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Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
ADMINISTRACIO DE LA COMUNITAT AUTONOMA
CONSELLERIA DE MEDI AMBIENT I TERRITORI

3608 Acord del Ple de la Comissié de Medi Ambient de les Illes Balears sobre I’Hotel rural al lloc de Son

Salvador, poligon 2, parcel-la 86, TM Ciutadella (1614/2021)

En relacié amb I'assumpte de referéncia, i d'acord amb 1'establert a 1'article 41.3 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental,
es publica I'Acord del Ple de la CMAIB, en sessi6 de 23 de marg de 2023,

DECLARACIO D'IMPACTE AMBIENTAL

Segons s'estableix a la lletra a) del punt 2 de l'article 7 de la Llei 21/2013 sén objecte d'una avaluaci6 de 1'impacte ambiental simplificada els
projectes compresos a l'annex II. Entre el projectes inclosos a 1'annex II, 1'activitat projectada es pot incloure a lletra 1) del grup 9 (altres
projectes):

Urbanitzacions de vacances i instal-lacions hoteleres fora de sol urbanitzat i construccions associades.
Segons la lletra 1i) del punt 9 de I'annex VI, per instal-lacié hotelera s'entén «els allotjaments turistics habilitats per al public».

En el BOIB niim. 47 de 8/4/2021, es va publicar la Resolucié del President de la CMAIB (Comissié de Medi Ambient de les Illes Balears)
per la qual es va formular I'Informe d'Impacte Ambiental amb les segiients conclusions:

Subjectar a avaluacié d'impacte ambiental ordinaria el Projecte de reforma i ampliacié d'habitatge unifamiliar aillat i la seva conversio en
hotel rural al lloc de Son Salvador, atés que es preveu que pugui tenir efectes significatius sobre el medi ambient.

1. Informacié del projecte

El promotor del projecte €s Sinmes Gestion de Patrimonios S.L. i I'drgan substantiu competent per a 'autoritzacié del projecte és el Consell
Insular de Menorca.

El projecte preveu la reforma dels edificis de la finca Son Salvador per a transformar-los a Hotel Rural per a 28 persones (12 habitacions
dobles més un habitatge amb 2 habitacions per a I'encarregat de la finca i gestié de I'hotel); a més, es planteja la legalitzacio de les parts de
I'edificacio principal que es construiren sense llicéncia.

El canvi d'is només afectara a I'antic bouer i als estables adossats, no afectant a la viabilitat de 1'explotaci6 agricola.

La finca Son Salvador té una superficie de 135.973 mz, s'ubica al Poligon 2 de la Parcel-la 86 del t.m. de Ciutadella i se situa al nord-est de
Ciutadella, en el cami que es dirigeix a Punta Nati.

Dotacio de serveis
-Electricitat:

La finca actualment disposa d'energia eléctrica mitjancant la xarxa de distribucié d'ENDESA, existint un CT ubicat en la propia finca, pero
per a la nova ampliacié queda insuficient; per aquest motiu s'instal-laran plaques solars fotovoltaiques que generaran 44'8 kW/h dia amb
recolzament de generadors edlics per a obtenir energia més uniforme els mesos de menor radiaci6. La instal-lacié solar estara finalitzada
préviament a I'obertura de I'Hotel Rural.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/51/1134638

A la zona d'aparcament es disposaran dos punts de carrega de vehicles eléctrics.

-Aigua:

Al

ﬁEl proveiment d'aigua potable per a 1'hotel rural, inicialment, es realitzara mitjangant camions.

Per una altra part es recolliran les aigiies pluvials de cada edifici per a la seva reutilitzacio; per al rec de les zones verdes s'utilitzara I'aigua de
pluja i les aigiies de rentat dels filtres del sistema de cloracid de la piscina.
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Per a ACS (aigua calenta sanitaria) s'utilitzara un sistema de Aerotérmia amb col-lectors solars térmics i el recolzament amb energia
fotovoltaica.

-Sanejament

Les aigiies residuals aniran a una depuradora d'oxidacio total; les aigiies depurades s'infiltraran mitjangant siquia filtrant dimensionada a tal fi
complint amb el PHIB.

-Instal-laci6 telecomunicacions.

-Instal-laci6 contraincendis.

2. Elements ambientals significatius de I'entorn del projecte
2.1. Diagnostic territorial

La classificacié del sol, segons el Pla Territorial de Menorca, és Sol Rustic Comu-Sol de Régim General (SRC-SRG); la parcel-la esta
travessada per una APR d'inundacions, que no afecta a les edificacions objecte del projecte. No afecta a XN2000 ni a cap espai natural
protegit.

2.2. Diagnostic ambiental

La parcel-la esta afectada per Vulnerabilitat d'Aqiiifers moderada; a més, la zona on es desenvolupa el projecte esta en la zona de policia del
Torrent dels Horts i sobre la massa d'aigua 1901M3 que es troba en mal estat per salinitzaci6 i excés de nitrats.

La vegetaci6 és la tipicament mediterrania i a la finca no s'hi troba cap habitat que es pugui veure afectat pel projecte.
3. Resum del procés d'avaluacié
3.1. Fase d'informaci6 publica

El 5 d'octubre de 2021 es va publicar en el BOIB niim. 136 la informaci6 publica del projecte i l'estudi d'impacte ambiental; durant el termini
de 30 dies no es va presentar cap al-legacio.

3.2. Consulta a administracions afectades

L'organ substantiu va sol-licitar consulta a les administracions afectades i, més en concret, a totes les indicades a la Resolucié del President
de la CMAIB mitjangant la qual es subjectava el projecte a AIA Ordinaria.

3.3. Informes rebuts
3.3.1. Amb anterioritat a la informacié publica
-Ajuntament de Ciutadella: informe técnic (23/7/2019) i juridic (22/8/2019).

Ambdos informes fan referéncia a determinats aspectes que no queden justificats amb la documentacié presentada: legalitat edificacions,
volums computables, el titular de l'explotacio agricola (SON SALVADOR SRM) no ¢és la mateixa empresa que impulsa el projecte d'hotel
rural (SIMNES GESTION DE PATRIMONIOS S.L.), etc.

Aquestes qiiestions 1'Ajuntament considera que s'han d'esmenar abans d'obtenir la declaracié d'interés general.
3.3.2. Durant el tramit d'informaci6 publica

-Consell Insular de Menorca:

- Servei d'Ordenaci6 Turistica

Informe de 26/10/2021:

...] d'acord amb el quadre de superficies construides de la memoria del projecte, la superficie construida total seria de 777 m? i, per tant, el
rOJecte no compleix amb 1'establert per la Disposicié Addicional Segona del Decret 39/2015.

Conclusid: s'emet informe desfavorable sobre la viabilitat técnica en relacié a la normativa turistica atés que el projecte no compleix amb
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l'establert per la Disposicié Addicional Segona del Decret 39/2015, de 22 de maig, relativa a la superficie total construida que es pot dedicar a
l'activitat turistica d'allotjament.

Informe de 21/12/2022:

No es trobaria inconvenient en informar favorablement el projecte amb una superficie to tal construida dedicada a 'activitat d'allotjament de

turisme rural igual o inferior als 616'72 m2, resultants del calcul fet d'acord amb la disposicid addicional segona del Decret 39/2015.

Es considera que l'informe desfavorable ¢s una consideraci6 relativa al compliment de la normativa turistica i no és per motius ambientals (ja
que no incrementen la superficie ocupada per les edificacions sind que es tracta d'un canvi d'is), per la qual cosa no es tindra en compte
alhora d'emetre el dictamen ambiental; a més, en posterioritat el Servei d'Ordenacid Turistica ha informant indicant que es podria informar
favorablement si es disminuis la superficie total construida dedicada a l'activitat d'allotjament de turisme rural fins a no superar la superficie
legalment permesa.

- Servei d'Agricultura:
Informe del 29/10/2021
Antecedents

A data 6/11/2019 aquest Servei d'Agricultura va emetre un informe desfavorable considerant que la memoria esmentada no explicava amb
precisio com es durien a terme les actuacions propies de l'explotacio.

Posteriorment es va presentar una altra memoria agronomica signada en data 17/3/2020; I'agost de 2020 el Servei va emetre informe indicant
que s'havien d'esmenar una série de deficiéncies [...].

El promotor presenta una nova Memoria Agronomica, signada el 31/8/2021, on es canvia el projecte agrondmic previst per a la finca de Son
Salvador en 2019, de manera que ja no es desenvoluparan les activitats de tallers de tast, serveis veterinaris, guarderia canina, cria de
caragols, terapia assistida amb animals i pupil-latge de cavalls, i tan sols es man tindra la diversificacio de cultius i el refugi d'animals de
granja.

Informe

[...] No s'ha descrit cap instal-lacio per al bestiar que actualment hi ha en l'explotacio. Encara que el maneig sigui en extensiu, els équids i les
vaques haurien de comptar amb algunes instal-lacions en I'explotacio [...].

Els terrenys que ocuparan l'aparcament, el cami d'accés a 1'hotel i la instal-lacid fotovoltaica tenen us de pastura i terra arable segons el
SIGPAC.

Quan a les necessitats hidriques, segons 1'EIA el subministrament d'aigua potable per a 1'hotel es realitzara «inicialment» amb cami6 cisterna.
En la Memoria complementaria de Dotacié de Serveis es diu que el subministrament d'aigua potable de 1'hotel procedira de pou propi existent
a la finca.

Conclusio

Consideram que la nova memoria agrondmica presentada, amb data 31/8/2021, segueix sense justificar que les instal-lacions i les edificacions
resultants del canvi d"is son adequades i suficients per garantir I'activitat agraria. En conseqiiéncia, no es compleix amb l'art. 112 de la Llei
3/2019, i per tant aquest Servei d'Agricultura emet informe desfavorable.

Informe del 28/4/2022:

Les construccions i instal-lacions que donen servei a 1'hotel rural (aparcament, piscina, pérgoles i terrasses, camins i zones enjardinades,
plaques fotovoltaiques) no sén objecte d'aquest informe, excepte el cas que la sostracci6 de superficie agraria Util per aquestes instal-lacions
afecti negativament a la productivitat de 1'explotacio.

[...] El projecte s'ha anat modificant, simplificant-se progressivament, aixi ara es proposa desenvolupar la segiient activitat agraria:

- Cultius farratgers: 6'3 ha.
- Cultius de fruiters: 0'S ha.
- Cultius d'oliveres: 2'4 ha.
- Cabana ramadera equina (16 ¢quids).
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Sobre el canvi d'is de les instal-lacions i els edificis:

[...] En la nova Memoria Agraria de gener de 2022 es destinen les edificacions nim. 9 (paller, 123 m2) inum. 16 (caseta d'eines, 15 mz) pera
1ds agricola. Per les dimensions i caracteristiques d'aquests edificis consideram que son instal-lacions adequades pel maneig dels cultius que
es desenvolupen actualment en 1'explotacio.

[...] Respecte a les zones pavimentades, instal-lacions fotovoltaiques, jardins i piscina, en l'anterior informe ja es va considerar que no
afectaven a I'explotacio.

Pel que fa a les necessitats hidriques:

[...] la nova Memoria de gener de 2022 no quantifica les necessitats dels nous cultius proposats ni del bestiar. Només afirma que s'aprofitara
un pou que ha de legalitzar-se (A_S 14657); segons el PHIB 2019, en masses d'aigua subterrania en mal estat quantitatiu com la de

Ciutadella, no més es podran autoritzar a explotacions agraries preferents fins a un volum maxim de 10.000 m3/any. Atés que en la situacio
actual no es podria autoritzar 1'as del pou, els cultius hauran de desenvolupar-se mentrestant en seca o amb 1'aport puntual de 1'aigua de pluja
o de camions cisterna.

Segons la nova Memoria, el subministrament d'aigua potable per a I'hotel es realitzara «inicialment» amb camid cisterna.
Per tot I'anterior, el canvi d'us del bouer i de 1'habitatge de la finca no comprometen el desenvolupament efectiu de I'activitat agraria.
Conclusio: consideram que es compleix amb l'art. 112 de la Llei 3/2019 i, per tant, aquest Servei d'Agricultura emet informe favorable.

Aquest nou informe s'ha emés tenint en compte la nova documentacié aportada pel promotor al CIMe en data 18/4/2022, entre la qual cal
destacar:

-Sol-licitud d'autoritzacid per a la concessio d'aigiies subterranies, amb data 27/1/2022. Es sol-licita una concessié de 10.000 m3/any
per a reguiu.

-E126/4/2022 Son Salvador SRM sol-licita la inclusi6 de I'explotacid en el Registre Insular d'explotacions preferents.

-Declaraci6 responsable d'inici/modificacio de 'activitat agraria complementaria signada pel senyor Antoni Roca amb 1'actualitzacio
de dades cultius i bestiar signada en data 11/4/2022.

- Departament de Cultura, Educacid, Joventut i Esports. Servei de Patrimoni Historic (17/11/2021):

Els immobles objecte de reforma (casa i bouer) no presenten interés de patrimoni historic. RESOLUCIO: emetre informe favorable amb la
prescripcid de que el projecte executiu inclogui el tractament i la conservacio dels bens del patrimoni etnologic existent en el lloc.

-Direccio General de Recursos Hidrics:
- Servei d'Estudis i Planificacié (rebut el 17/12/2021)
S'informa favorablement amb una série de condicionants.

Dels condicionants establerts alguns s'han inclos a la DIA, altres no s'hi han inclos ja que el projecte ja ho contemplava i alguna recomanacio
s'ha transformat en condicionant per considerar-ho millor des del punt de vista ambiental.

- Servei d'Aigiies Subterranies (15/12/2021)
Al Servei consta una sol-licitud de legalitzaci6 d'aprofitament amb les segiients dades:

Referéncia: AS 14657

Volum maxim anual sol-licitat: 10.000 m?

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/51/1134638

Us sol-licitant: regadiu

=——=No consta cap sol-licitud per is d'hotel rural o habitatge.

|
m3.4. Respostes promotor

ﬁ—Eserit del 21 de gener de 2022

[...] Sol'licita que es consideri que l'informe de turisme conté una interpretacié juridica complexa que s'haura d'analitzar en el seu moment i
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que, de considerar-se encertada, es podria donar compliment a la normativa que es cita incloent una prescripcié o condici6 a la declaracio6
d'interés general.

-Escrit de I'l d'agost de 2022

[...] Sol‘licita que, malgrat l'informe de turisme sigui desfavorable, no suposi la peticié d'una nova peticié de pronunciament a 1'0rgan
substantiu sobre la viabilitat juridica del projecte, sind que es prengui en consideracio el caracter no ambiental de I'informe turistic i que, per
tant, s'emeti avaluaci6é ambiental favorable al projecte presentat.

4. Integracié de 1'avaluacio
4.1. Alternatives
S'analitzen tres alternatives:

-Alternativa zero: no realitzar el projecte
-Alternativa 1: ampliaci6 de la piscina existent
-Alternativa 2: projecte desenvolupat

Se valora que l'alternativa zero no és la millor opci6 ja que el que es pretén és donar un is més a la finca, a més de I'agricola, augmentant aixi
el potencial i valor de la zona.

L'alternativa 1 suposa un major consum de recursos (aigua i electricitat), a més d'una major superficie de pavimentacio i afecci6 sobre el sol;
per la qual cosa, l'alternativa seleccionada és la 2.

4.2. Principals impactes de l'alternativa escollida i la seva correccid
a) Aigua

Un dels principals impactes associats amb la propia activitat és el consum d'aigua que sera subministrat amb camions; la capacitat dels aljubs
és de 100.000 L.

L'EIA proposa una série de mesures correctores per a minimitzar aquest consum, entre les quals es destaquen:

-Instal-laci6 de reductors de cabals en les aixetes i dutxes.

-Vaters de doble descarrega.

-Reutilitzar per a reg 1'aigua de retro-rentat dels filtres del sistema de cloraci6 salina de la piscina.

-Conscienciacio6 de la importancia dels recursos hidrics als clients i treballadors, etc. La piscina tindra un circuit tancat de depuracio
que minimitzi les pérdues i permeti reutilitzar 1'aigua; també es cobrirda quan no s'utilitzi per a reduir les pérdues per evaporacio i
s'utilitzaran menor quantitat de productes quimics per al seu tractament.

Les aigiies pluvials seran recollides per al seu us posterior.

Les aigiies residuals es conduiran a una depuradora d'oxidacio total; els efluents s'evacuaran mitjangant sistema d'infiltracio, complint amb el
que s'estableix a I'Annex IV del PHIB.

b) Residus:

Durant la fase d'execucid, com a resultat del moviment de terres i excavacio de les siquies, si existeix material excedent que no s'hagi pogut
reutilitzar en la propia obra es gestionara com a residu inert mitjangant una empresa autoritzada, segons normativa.

Tots els residus perillosos generats o abocaments de substancies perilloses seran retirats immediatament i depositats en el contenidor
corresponent. Aixi mateix, tots els residus generats seran retirats per una empresa gestora autoritzada.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/51/1134638

c¢) Energia

En les noves instal-lacions s'implementaran una série de mesures per a millorar l'eficiéncia de la il-luminaci6 interior i exterior amb la
b,.-ﬁnalitat d'obtenir un estalvi d'energia eléctrica; també s'utilitzaran electrodomeéstics d'alta eficiéncia energética.

ﬁd) Sol:

%Durant la fase de construccio es reduira al minim imprescindible la superficie destinada a aplec de materials, equips, casetes o parc de

=
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https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2023/51/1134638

maquinaria. Les terres extretes seran reutilitzades en la propia obra.

Els camins d'accés i l'aparcament no seran pavimentats amb asfalt, ciment, formigdé ni cap altre técnica similar que impliqui la
impermeabilitzacié del sol.

La instal-lacio fotovoltaica s'ubica en una zona d'aptitud fotovoltaica alta, sense Uis agricola actual.
e) Paisatge:
Per a mitigar I'impacte visual, al voltant de la instal-lacié fotovoltaica es creara una barrera vegetal amb espécies autoctones.

En la zona d'aparcament, per assegurar I'ombra i com a mesure d'integracié paisatgistica, es disposara d'un arbre cada dues places, com a
minim.

f) Contaminaci6 atmosférica:

Durant la fase de construcci6 hi haura un increment de contaminacié per renous, pols i gasos de combustio; els vehicles utilitzats en les obres
hauran passat les corresponents inspeccions técniques, es respectaran els horaris de treball prevists a la normativa municipal i s'extremaran les
precaucions per a disminuir les molésties que es puguin ocasionar a les finques veinades.

Durant la fase de funcionament es considera que les emissions de gasos i pols que puguin generar els vehicles dels treballadors, clients o
proveidors no resulten significatius.

g) Patrimoni
A la finca de Son Salvador hi ha diferents elements etnologics catalogats perd no es veuen afectats pel projecte.
h) Mobilitat

On s'ubica el projecte és la zona de transit cap a Punta Nati; per la qual cosa, es considera que I'execucid del projecte no afectara a l'increment
de vehicles de forma significativa.

4.3. Seguiment ambiental

L'objectiu del Pla de Vigilancia Ambientals (PVA) és el de supervisar la implantacié de les diferents mesures correctores proposades i
comprovar la seva eficacia; si es detecten nous impactes no avaluats a I'EIA s'implantaran noves mesures correctores.

L'EIA inclou el PVA on es detallen els controls a realitzar tant a la fase de construccié com a la fase de funcionament; s'inclouen unes Fitxes
d'Inspeccio per a cadascun dels aspectes ambientals a controlar.

5. Conclusions

Per tot I'anterior, es formula la declaracio d'impacte ambiental favorable al Projecte de reforma i ampliacio d'habitatge unifamiliar aillat i la
seva conversio en Hotel Rural al lloc de Son Salvador, poligon 2, parcel-la 86, TM Ciutadella, promogut per Sinmes Gestion de Patrimonios
S.L. al concloure's que previsiblement no es produiran impactes adversos significatius, sempre i quan:

-L'explotacio agraria estigui inclosa en el Registre Insular d'Explotacions Preferents i s'hi mantengui durant la vida util de 'Hotel Rural.

-Es modifiqui l'activitat agraria actual per adaptar-se el document que va donar lloc a I'emissié de I'informe favorable del Servei d'Agricultura
del Consell Insular de Menorca de data 28/4/2022:

Declaracio responsable d'inici/modificacié de 'activitat agraria complementaria signada pel senyor Antoni Roca amb l'actualitzacié de dades
cultius i bestiar signada en data 11/4/2022.

-S'apliquin les mesures preventives i correctores proposades a 1'Estudi d'Impacte Ambiental de setembre de 2021.

——-Es compleixin les segiients condicions:

]
¥

e

1.A les piscines, s'han d'incorporar mecanismes de tractament de l'aigua que minimitzin la necessitat de buidar-la i, si s'ha de buidar, s'ha
d'aprofitar per regar les zones enjardinades o per netejar espais exteriors

2.La neteja de les plaques solars s'ha de realitzar, preferentment, en sec.
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3.D'acord amb l'informe emes pel Servei d'Estudis i Planificacié de la Direccié General de Recursos Hidrics:

a)En relaci6 a la barrera vegetal perimetral al voltant de les plaques, s'utilitzaran espécies vegetals autoctones, propies de la zona i de
baix requeriment hidric, i es fomentara 1'as d'aigiies pluvials i/o regenerades per al seu reg.

b)En relaci6 al subministrament d'aigua de la finca agricola, haura de finalitzar la tramitaci6 de legalitzacid dels pous que indica que
disposa per a fer-ne Us.

¢)En relacid al subministrament d'aigua potable de 1'hotel rural, el subministrament s'ha de dur a terme per empresa autoritzada,
l'aigua ha de provenir d'una massa d'aigua en bon estat i s'ha de dur un registre dels albarans o factures oficials dels volums
subministrats.

d)El sistema de depuracié ha de complir amb els requisits establerts a l'art. 80 i I'annex 3 del PHIB 2019 per als establiments
d'hoteleria amb una capacitat superior a 12 habitants equivalents. Per a poder dur a terme el sistema d'evacuacio per rasa filtrant, s'ha
de sol-licitar la corresponent autoritzaci6 d'abocament.

e)En relaci6 a la gesti6 de les aigiies pluvials, s'atendra al que disposa l'art. 60 del PHIB 2019 respecte a la recollida,
emmagatzematge i Us posterior de les aigiies pluvials.

f)Ateés que la zona presenta un nivell de la vulnerabilitat a la contaminacié d'aqiiifers, s'atendra al que disposa 1'art. 2.1 c) del Decret
Llei 1/2016, de 12 de gener, de mesures urgents en matéria urbanistica:

Durant I'execucio de les obres, s'han d'adoptar les maximes precaucions per evitar I'abocament de substancies contaminants, incloses les
derivades del manteniment de les maquinaries.

4.En el projecte s'han d'incorporar les mesures incloses en el Document d'Abast:

a)S'ha d'aprofitar al maxim la llum natural (s de sensors de llums, colors clars en les habitacions, etc.).

b)S'ha de realitzar un manteniment periodic dels equips de climatitzacio i comprovar les possibles pérdues de refrigerant.

c)S'ha de regular la temperatura de climatitzacio.

d)S'han d'habilitar zones dins dels terrenys que utilitzin ventilacié natural, ombra de vegetacié i evapotranspiracid per tal
d'aconseguir el confort térmic.

e)S'ha de realitzar un manteniment periodic de les calderes.

Es recomana, tal com proposa el Document d'Abast, 1s de sistemes freecooling per a aprofitar la capacitat de refrigeracio de 'aire exterior
per a climatitzar 1'edifici.

Aquesta DIA s'emet sense perjudici de les competéncies urbanistiques, de gestid o territorials de les administracions competents i de les
autoritzacions o informes necessaris per a l'aprovacio.

Especificament es fa constar que aquesta DIA s'emet sense perjudici de la viabilitat técnica del projecte en relacié al compliment de la
normativa turistica atés que d'acord amb l'informe de 26/10/2021 del Servei d'Ordenacié Turistica del Consell Insular de Menorca el projecte
no compleix amb Il'establert per la Disposicido Addicional Segona del Decret 39/2015, de 22 de maig, relativa a la superficie total construida
que es pot dedicar a l'activitat turistica d'allotjament.

(Signat electronicament: 19 d'abril de 2023)

La secretaria general
Catalina Inés Perell6 Carbonell
Per supléncia del president de la CMAIB
(BOIB num. 26, de 28/02/2023)
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