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Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
ADMINISTRACIO DE LA COMUNITAT AUTONOMA
CONSELLERIA DE MEDI AMBIENT, AGRICULTURA | PESCA

1732 Resolucio del president de la Comissio de Medi Ambient de les Illes Balears per la qual es formula I’

informe d’impacte ambiental sobre el Projecte de Conversio d’habitatge i edificis agricoles en hotel
rural i piscina (T. M. Ciutadella) (69a/2018)

Vist I’informe técnic amb proposta de resolucié de dia 22 de gener de 2019, i d'acord amb l'article 10.1.a) del Decret 4/2018, de 23 de febrer,
pel qual s’aproven 1’organitzacio, les funcions i el régim juridic de la Comissié de Medi Ambient de les Illes Balears (CMAIB) (BOIB ntim.
26 de 27 de febrer de 2018),

RESOLC FORMULAR:

L’informe d’impacte ambiental sobre el Projecte de Conversio d’habitatge i edificis agricoles en hotel rural i piscina (T. M. Ciutadella), en
els termes segiients:

1. Determinacio6 de subjeccid a avaluacié ambiental i tramitacio

El projecte es tramita com una avaluaci6é d’impacte ambiental simplificada ja que ’article 14 de la llei 12/2016, de 17 d’agost d’avaluacio
ambiental a les Illes Balears, indica al seu punt 2.a que

Han de ser objecte d’avaluacié d’impacte ambiental simplificada els projectes, publics o privats:

a) Els projectes inclosos en 1’annex 11
El Grup 7, (Altres projectes), punt 6 de I’annex II de la norma inclou “Urbanitzacions de vacances i instal-lacions hoteleres fora d’
arees urbanes i construccions associades”.

2. Descripci6 i ubicacio del projecte

El projecte es troba ubicat a la parcel-la 14 del poligon 11 de Ciutadella. Les cases de Santa Maria han tengut un Us tradicional agroramader.
A banda de producci6 de pastures, hi ha vaques i cavalls, en extensiu. La pérdua de viabilitat economica del sector primari ha determinat que
la finca de Santa Maria s’integri dins 1’explotacio de la finca de Son Vell, situada al sud de Ciutadella. Aixi, Son Vell mantindra la funcio
agricola mentre que Santa Maria es reconvertira a hotel rural, amb producci6 de pastures i bovi per produccié de carn. L’activitat productiva
lletera s’anira extingint progressivament.

Es fara una ampliacié (d’acord amb la NTT) de superficie, construint una nova nau a la part nord. Igualment, es modificaran volums. El
bouer nou, construit sense llicéncia administrativa, es legalitzara. En conclusid, es proposa la construccié de 21 habitacions i es fara una
piscina amb solarium, un quarto de maquinaria, un aljub i un aparcament.

La parcel-la es troba a llevant de la urbanitzacié de Cala Blanca (a uns 400 m), al sud de Ciutadella, vora la carretera cap al Cap d’Artrutx.
El paisatge correspon a mosaic agricola amb zones d’ullastre.

El sol té la classificacio de sol rustic protegit ANIT. No pertany a la XN2000. Al nord del la parcel-la hi ha una zona amb APR d’
inundacions. Hi ha vulnerabilitat d’aqiiifers moderada i vulnerabilitat per contaminacié de nitrats. A la part sud de la parcel-la hi ha massa
forestal amb la consideracié de Zona d’Alt Risc d’Incendis. L’informe del Servei de Gestio Forestal i Proteccio del Sol indica que no té cap
consideracio o suggeriment de rellevancia a aportar, en relacié al risc d’incendis forestals.

3. Avaluacio dels efectes previsibles

——VL"execucio del projecte implicara una série d’impactes com ara la produccio de residus, moviments de terra, obertura de rases, acumulacié d’

Izl

acopis, eliminacié de coberta vegetal, molésties a la fauna, generaci6 de renous i pols atmosférica, consum d’aigua, etc.

Posteriorment, el funcionament de la instal-lacié hotelera suposara consum de recursos (fonamentalment energia i aigua) i produccioé de
iresidus.

Es proposen algunes mesures correctores, en principi suficients.
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4. Consultes a les administracions publiques afectes i persones interessades

S’ha consultat Ajuntament de Ciutadella, el Departament de Mobilitat i el Servei d’Ordenacio Territorial i Turistica (ambdds del Consell
Insular de Menorca) i el Servei d’Aigiies Superficials.

S’ha rebut resposta de tots ells.

Els condicionants que proposen es relacionen a 1’apartat de conclusions de sota.

5. Analisi dels criteris de I’annex 111 de la Llei 21/2013

S’han analitzat el criteris de I’annex III de la Llei 21/2013 d'avaluacions ambientals, en concret:

1. Caracteristiques del projecte: El projecte consisteix en el canvi d’us a hotel rural de la finca de Santa Maria, que actualment es
dedica al sector primari. Preveu la construccié de 21 habitacions, una d’elles per a discapacitats. Complementariament, es preveu fer

una piscina (de 200 mz) iun solarium (de 187.5 m2). L’aparcament previst és de 32 places, una d’elles per a minusvalids. També es
fara una sala de maquines i un aljub. La finca ja disposa de subministrament eléctric. Preveu el soterrament de la xarxa de baixa
tensid. Una part del nucli d’edificacions correspon al bouer nou. Es tracta d’una obra feta sense llicéncia d’obres 1 que es pretén
legalitzar. Hi ha un grup de construccions annexes, com galliners i solls, que s’esbucaran. L’explotaci6 agraria es vincula a la de Son
Vell. Aquesta darrera continuara amb la produccié de ramat bovi i de cavalls de raga menorquina (en extensiu), ovelles i porcs.
Santa Maria també mantindra la produccié de vedells i conreara pastures.

2. Ubicacio del projecte: La finca Santa Maria que es pretén destinar a {is agroturistic esta situada a la parcel-la 14 del poligon 11 de
Ciutadella, a uns 400 metres a I’est de la urbanitzacid de Cala Blanca, i al quilometre 3,3 de la carretera de Ciutadella a Cap d’
Artrutx. No inclou espais protegits per la LECO. A I’ambit hi trobam una zona d’alt risc d’incendis a la part sud. La massa d’aigiies
subterranies presenta vulnerabilitat d’aqiiifers moderada i vulnerabilitat de contaminacid per nitrats. L’ambit correspon al tipic
paisatge rural menorqui, amb pastures alternades amb zones d’ullastrar. Hi ha elements etnologics.

3. Caracteristiques del potencial impacte: Les obres de rehabilitacié i reforma de les edificacions implicaran moviments de terres i
generacio de pols, vibracions i renous. Es generaran residus, que seran tractats adequadament. Durant la fase d’explotacio es preveu
una producci6 d’aigiies brutes, conseqiiéncia de 1’0s de les instal-lacions durant la fase d’activitat. Aquestes aigiies, segons I’EIA,
seran connectades a la conduccid de les que provenen de Cala Blanca. La dotacié d’aigua potable es fara, igualment, mitjangant
connexid a ’empresa subministradora de Cala Blanca. Es proposen una série de mesures correctores al si del document ambiental
que, en complement a les indicades en el present informe, semblen suficients.

Conclusions de I’informe d’impacte ambiental

Primer: No subjectar a avaluacié d’impacte ambiental ordinaria el projecte “Conversi6 d’habitatge 1 edificis agricoles en hotel rural i piscina
(T. M. Ciutadella)” atés que no es preveu que pugui tenir efectes significatius sobre el medi ambient d’acord amb els criteris de 1’annex 111
de la Llei 21/2013 sempre que es compleixin les mesures proposades a I’Estudi d’Impacte Ambiental i les segiients condicions:

Segons I’informe tecnic de 1’ajuntament de Ciutadella:

1. Es convenient sol-licitar informe al departament de Cultura i Educacié del Consell Insular de Menorca per tal que analitzi les
intervencions que es volen dur a terme i si aquestes son compatibles amb els seus valors patrimonials.

2. En referéncia als requisits minims exigits per 1’article 35.5 de la NTT, el projecte basic i executiu que es presenti davant I’
Ajuntament per a obtenir la preceptiva llicéncia d’obres haura de justificar el compliment de cada un d’ells.

Segons I’informe del Departament d’Ordenacié del Territori del Consell Insular de Menorca:
1. Abans de la declaracio d’intereés general caldra considerar si I’increment de volumetria és possible o cal retallar les ampliacions.

2. Préviament a la resolucié de 1’expedient de declaracié d’interés general, s’haura d’exonerar el compliment dels parametres de
volum maxim construible i algada de ’edifici resultant.

Segons I’informe técnic ambiental:

1. Cal acreditar documentalment 1I’acord en materia agraria entre les finques de Santa Maria i Son Vell.
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2. Cal aclarir quines instal-lacions de Santa Maria es destinaran a acollir les vaques, ja que I’EIA indica que a la finca es fara
producci6 de vedells.

3 .Cal aclarir la situacid i superficie que ocuparan els col-lectors solars ACS per encalentir 1’aigua.
4. La il-luminaci6 exterior s’haura d’ajustar al que indica la Llei 3/2005, de proteccié del medi nocturn de les Illes Balears.

5.Cal prendre les mesures adients per preservar la integritat dels arbres que es puguin veure afectats per les obres. S’han de delimitar
perimetres de seguretat al voltant dels que estiguin en situacié més vulnerable. Els que ineludiblement s’hagin de veure afectats, si
és possible, s’hauran de trasplantar i fer-ne un seguiment per aconseguir la seva supervivéncia.

6.Les obres exteriors amb maquinaria pesant al voltant de les cases (zona de quarto de maquines, piscina i solarium) s’han de fer
fora de I’época de nidificacio de les aus esteparies, €s a dir, fora dels mesos de marg a juny, ambdos inclosos.

7.L’aparcament ha de reduir el nombre de places a 25 (sempre mantenint la de minusvalids) i, en conseqiiéncia, també s’ha de reduir
la superficie pavimentada projectada.

8.Atés que el projecte preveu una connexio a la xarxa per a I’obtencio d’aigua potable, aquesta es dura directament cap a I’hotel. En
aquest context, 1’aljub no tendria sentit i s’hauria de sostreure del projecte. Ara bé, si per donar compliment a ’article 35 de la NTT
es vol usar per emmagatzemar les pluvials, caldra projectar i executar el sistema de recollida i 1’aljub haura de ser dimensionat de
manera adequada, reduint-ne significativament superficie i capacitat.

9.Com el pressupost supera el milié d’euros, cal contractar un auditor ambiental per fer el seguiment del projecte.
10.Cal implementar en I’hotel mesures técniques de reduccié del consum de recursos:

Pel que fa a la instal-lacio de I’aigua:
-Atomitzador a aixetes i dutxa.
-Aixetes amb temporitzador o electroniques.
-Aixetes termostatiques a la dutxa i sistemes eco-stop.
-Cisternes amb doble carrega.

-Limitadors de cabal per maxim 2,5kg/cm2 .
-Dispositius anti-fuga.
-Se recomana dutxes en lloc de banyeres, si és el cas.
Pel que fa al subministrament eléctric:
-Se fomentara el consum responsable de recursos eléctrics.
-S’empraran bombetes LED i de baix consum.
-Els electrodoméstics, tant els d’ts individual a les habitacions o zones comunes com els industrials, hauran de ser
de baix consum A-+++.

Igualment, es recorda que I’article 35 de la NTT obliga a I’obtencié del 20% del consum energetic de la instal-lacié hotelera mitjancant
energies renovables. Per tant, caldra redactar un projecte técnic que avalui les necessitats energetiques de la instal-lacid i determini, en
conseqiieéncia, les caracteristiques técniques de la instal-lacio fotovoltaica. La ubicacié haura de ser en lloc apropiat, sense vegetacio natural
i, preferentment, fora de zona de policia, servitud, inundable o potencialment inundable. El mateix article indica que cal implementar un
sistema de recollida de pluvials, que seran emmagatzemades en aljubs per a Uis propi.

L’informe del Departament de Mobilitat del Consell Insular de Menorca inclou al seu informe una série d’aspectes que, per la seva tematica
no estrictament ambiental, s’ incorporen al present informe com a recordatoris:

1. S’han d’incorporar a 1’accés falques de canvi de velocitat anomenades falques de desacceleracié a acceleracio (també anomenades
falques de sortida i d’incorporacid). La falca de canvi de velocitat estara adossada a la vora de la calgada.

2. L’accés haura de disposar d’una visibilitat en la carretera superior a la distancia de parada per al carril i sentit de la circulacié del
marge en la qual se situa. Ateés que actualment els girs a ’esquerra estan permesos, d’entrada o sortida a la carretera, la distancia de
visibilitat d isponible haura de ser superior a la d’encreuament.

3. Entorn de I’accés existeix una parada d’autobus que haura de condicionar-se. S’haura de dissenyar adossada a la falca de
desacceleracio una plataforma reservada com espai per a la parada de 1’autobus. La longitud corresponent sera de 15 mi 3,5 d’
amplada als quals caldra sumar la falca de desacceleracioé de 25 m de I’apartat 1.
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4. L’accés a la zona adossada a la carretera es pavimentara amb mescla bituminosa de similars caracteristiques a la carretera existent,
encara que d’inferior gruix.

5. S’assegurara el correcte drenatge tant de la carretera com de I’accés condicionat.
6. Les despeses corresponent a la modificacid de I’accés aniran a carrec del sol-licitant.

7. El projecte tindra en compte i respectara els serveis existents. Al pressupost s’incloura una partida algada a justificar per la
restitucié de les afeccions, per si les hi hagués (desplacament del fanal i altres).

8. Els tancaments de la finca s’han de projectar amb paret seca d’1,40 metres d’algada respecte al terreny natural.
9. S’incorporara la senyalitzaci6 horitzontal (marques vials) i verticals (stop) en [’accés per a millorar la seguretat vial.

10. El Consell Insular de Menorca, bé per raons d’accidentalitat o bé quan s’habiliti entorn de 1’accés una zona de canvi de sentit,
podra restringir el gir a ’esquerra.

Es recorda al Consell Insular de Menorca que, préviament a la declaracié d’interés general, cal que tengui en consideracio les segiients
qiiestions:

1. La viabilitat o no de la construccié de les dues instal-lacions soterrades (aljub i quarto de maquines).

2. Que el projecte de “Condicionament cami d’accés Son Vell (exp. 22185/08” fou arxivat per la CMAIB el maig de 2012 atés que
el promotor no havia pagat la taxa. Per tant, el projecte no va passar la corresponent tramitacié ambiental.

3. Les diferéncies en la superficie de la finca entre el cadastre i la fitxa registral.
4. Determinar quin és el volum que cal considerar com el principal del conjunt tradicional de “ses cases”.
5. Comprovar si legalment és possible la legalitzacio del bouer nou.

6. Caldra comprovar si les solucions proposades per a la dotacié d’aigua i la instal-lacié de sanejament de les aigiies residuals
encaixen amb els requeriments fixats en la NTT per a allotjaments turistics en sol rustic. En cas afirmatiu, s’haura de garantir que I’
escomesa amb la xarxa publica d’aigiies residuals en el punt on planteja el projecte €s técnicament viable i que es compta amb 1’
autoritzacio de I’administracié competent.

7. Cal examinar les discrepancies en els valors de les superficies i volums que apareixen en el document ambiental, projecte técnic i
planols que figuren a I’expedient, i resoldre en conseqiiéncia.

8. Cal tenir les autoritzacions d’ABAQUA i el Servei d’Aigiies de Ciutadella per a I’escomesa de les aigiies residuals.

Abans d’obtenir la llicéncia d’obertura cal obtenir certificat expedit per la conselleria competent en matéria d’agricultura de queé 1’hotel rural
es constitueix sobre una explotacio agraria, ramadera o forestal en funcionament efectiu.

Segon. Es publicara el present informe d’impacte ambiental a la seu electronica de la CMAIB i al Butlleti Oficial de les Illes Balears, d’
acord amb el que disposa I’article 47.3 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacions ambientals.

Tercer. L’informe d’impacte ambiental perdra la seva vigéncia i cessara en la produccid dels efectes que li son propis si, una vegada publicat
en el BOIB, no s’hagués procedit a 1’autoritzaci6 del projecte en el termini maxim de quatre anys des de la publicacio, d’acord amb el que
disposa I’article 47.4 de la Llei 21/2013.

Quart. L’informe d’impacte ambiental no sera objecte de cap recurs, sense perjudici del que, si és el cas, escaigui en via administrativa o
judicial davant de ’acte, si és el cas, d’autoritzacio de projecte, d’acord amb el que disposa ’article 47.6 de la Llei 21/2013.

Cinque. Aquesta resolucié s'emet sense perjudici de les competéncies urbanistiques, turistiques, de gestio o territorials de les administracions
competents i altres normatives especifiques que li siguin d’aplicacio.

Palma, 23 de gener de 2019

El president de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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