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Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
ADMINISTRACIO DE LA COMUNITAT AUTONOMA
CONSELLERIA D'HABITATGE, TERRITORI | MOBILITAT

11200 Resolucio de la directora general d’Harmonitzacio Urbanistica i Avaluacié Ambiental per la qual es

Sormula l'informe d'impacte ambiental sobre el projecte de construccio d’habitatge unifamiliar al
c/Pedreres 4, Cala Pi, T.M. de Llucmajor (19a/2024)

Vist l'informe técnic amb proposta de resolucié de dia 16 de juliol de 2024, i d'acord amb 1'apartat 1 de I'article tinic del Decret 5/2024, de 29
de maig, pel qual s'estableixen les competéncies i l'estructura organica basica de les conselleries de I'Administracié de la Comunitat
Autonoma de les Illes Balears.

RESOLC FORMULAR

L'informe d'impacte ambiental sobre el projecte de construccié d'habitatge unifamiliar al c¢/Pedreres 4, Cala Pi, T.M. de Llucmajor,
en els termes segiients:

1. Determinacié de subjecci6 a avaluacié ambiental i tramitacié
Tramitacié

Aquest projecte es tramita segons la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental d'acord amb l'article 7, Ambit d'aplicacié de
l'avaluaci6 d'impacte ambiental, apartat 2.b., Seran objecte d'una avaluacié d'impacte ambiental simplificada els projectes no inclosos ni a
I'annex I ni a l'annex II que puguin afectar de forma apreciable, directament o indirectament, a espais de rellevancia ambiental de la xarxa
Natura 2000. En el mateix sentit, ho estableix 1'article 13.2 c¢) del Text refos de la Llei d'avaluacié ambiental de les Illes Balears.

Per resoluci6 del director general d'Espais Naturals i Biodiversitat, en data 11 de marg de 2021, es va declarar 1'afeccio del projecte a la Xarxa
Natura 2000.

D'acord amb 1'anterior, el projecte sera objecte d'una Avaluacié d'Impacte Ambiental Simplificada i s'haura de seguir la tramitacié ambiental
establerta al titol 11, capitol II, secci6 2° de la llei esmentada, aixi com complir amb les prescripcions dels articles 21, 22, 30 1 31 del Text
refos de la Llei d'avaluacio ambiental de les Illes Balears, aprovat per Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, que li siguin d'aplicacio.

2. Descripcié i ubicaci6 del projecte

Segons el document ambiental presentat pel promotor, 'objecte del projecte basic és realitzar 1'obra nova d'un habitatge unifamiliar aillat,
situat al carrer Pedreres 4, Cala Pi, T.M. de Llucmajor.

L'habitatge se situa a una parcel-la de 921,55 m2 i es projecte en planta baixa: sala menjador cuina, un dormitori doble, un bany i pérgola
terrassa, amb una superficie d'ocupacié de 57,25 m2 i una pérgola de 4,29 m2.

3. Avaluacio dels efectes previsibles

L'execucié del projecte generara els segiients impactes: emissions de pols i altres materials, emissions de gasos, sorolls i vibracions,
generacio de residus, risc de contaminaci6 de sols i aigiies, contaminacié luminica, consum energétic, d‘aigua, i combustibles fossils.

Risc de col-lapse i de ruptura d'espeleotemes per les vibracions que provocaran l'explanacié del terreny, les excavacions, els moviments de
terres i l'augment del transit pesant per damunt de la cavitat.

https://lwww.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2024/147/1175268

S'hauria d'avaluar el risc de col-lapse, per l'efecte acumulatiu, dels habitatges ja construits sobre la cova sumat als projectats a la resta de sol
——vacant; a més de la mobilitat de les carreteres per I'augment de transit de vehicles de gran tonatge, tant a la fase de construccié com a la
R cxplotacio.

i)

“Es possible que el projecte es converteixi en un focus constant de contaminaci6 en cas de filtracions per vessaments accidentals, per la gestié
de les aigiies residuals, treballs de jardineria i manteniment... I produeixi afeccions a la fauna del ZEC i a 'habitat 8310.

També pot tenir efectes sobre l'activitat morfogenética carstica a la cova a causa dels canvis de 1'escorrentia superficial.
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Es poden donar afeccions als LIC i els ZEPA que envolten la urbanitzacid, contaminaci6 acustica i luminica, I'emissié de pols i vibracions,
I'evacuaci6 de les aigiies residuals i pluvials cap a la mar, 'acumulacié de residus solids urbans, el manteniment de zones perifériques (reg,
fertilitzants, biocides), 'abandonament de residus al medi natural, la pérdua de la naturalitat, I'augment de la freqiientacié humana i la
influéncia d'animals domestics (assilvestrament de moixos com a depredadors d'espécies silvestres, atraccié de rates, abandonament
d'excrements de cans al medi natural).

4. Consultes a les administracions publiques afectades i persones interessades

D'acord amb l'article 46 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, s'han realitzat consultes a les segilients administracions
previsiblement afectades per la realitzacid del projecte: Servei d'Estudis i Planificacié (SEP) de la Direccid General de Recursos Hidrics
(DGRH) de la Conselleria de la Mar i del Cicle de I'Aigua (VALIB 267674) i al Servei de Planificacié del Medi Natural (SPMN) de la
Direccié General de Medi Natural i Gestid Forestal (VALIB 267695), a la Direccié Insular de Territori i paisatge del Consell
(GOIBS53912/2024), Direcci6 Insular d'Urbanisme i Planejament Municipal del Departament de Territori, Mobilitat i Infraestructures del
Consell (GOIBS53956/2024), GOB (GOIBS53805/2024) i Amics de la Terra (GOIBS53753/2024).

A dia d'avui dins I'expedient consten els informes segiients:

i. Dia 15 de marg de 2024 tenen entrada (RE SAA ntim.193) ofici i informe del Servei d'Autoritzacions Territorials en relaciéo amb la
consulta efectuada, que conclou: «part de les obres estan incloses en la zona de servitud de proteccio per la qual cosa requeriran
d'autoritzacio del Consell Insular de Mallorca que es tramita en Servei d'Autoritzacions Territorials.».

ii. Dia 19 de mar¢ de 2024 tenen entrada (RE SAA num.206) ofici i informe del Servei d'Ordenaci6 Territorial que conclou: « a la
vista de les consideracions técniques expressades a l'apartat Il de l'informe es conclou que des del punt de vista de l'ordenacio
territorial no s'observa cap circumstancia del projecte que resulti d'especial incidencia a l'entorn, sempre que es doni compliment a
la normativa d'aplicacio. No obstant, per tal de mitigar els efectes del canvi climatic i millorar la integracio paisatgistica, en la
mesura del que sigui possible, es recomana mantenir les espécies vegetals autoctones existents a la parcel-la i en el cas de plantacio
d'arbres i arbustos a la zona enjardinada exterior, escollir una vegetacio coherent amb l'entorn natural existent. »

iii. Dia 23 de maig de 2024 tenen entrada (VALIB294886) ofici i informe per part del SPMN de la DG de Medi Natural i Gestio
Forestal amb relacid a la consulta efectuada, el qual informa desfavorablement «el projecte de construccio d'un habitatge unifamiliar
amb piscina, al carrer de Pedreres, 4 (Cala Pi) al TM de Llucmajor, promogut per Christa Wagner, damunt la ZEC ES 5310049
Cova des Pas de Vallgornera, perque pot causar afeccions negatives significatives sobre els habitats naturals i les espécies d'interes
comunitari pels quals es varen declarar els espais de la Xarxa Natura 2000 immediats a la zona afectada pel Projecte: LIC
ES5310128 i ZEPA ES0000081 Cap Enderrocat i cap Blanc, LIC i ZEPA ES0000083 Arxipélag de Cabrera, i molt especialment
sobre la ZEC ES5310049 Cova des Pas de Vallgornera i sobre I'habitat d'interés comunitari 8310 Coves no explotades pel turisme.
Tot aixo, sense perjudici que el projecte objecte d'aquest informe, pugui ser en un futur informat favorablement, respecte de les
possibles repercussions a la Xarxa Natura 2000, en el moment en qué s'executi el projecte municipal de clavegueram, amb suficients
garanties com per assegurar-la proteccio de la cova que, l'any 2011, l'ajuntament de Llucmajor es va comprometre executar, en
resposta a la Peticio 1096/2009 de la Comissio (Europea) al regne d'Espanya (EU pilot2203/11/ENVI)."

5. Analisi dels criteris de I'annex III de la Llei 21/2013

S'han analitzat els criteris de l'annex III de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental i es contempla que el projecte pot tenir
efectes significatius sobre el medi ambient:

a) Caracteristiques del projecte: segons el document ambiental presentat pel promotor, l'objecte del projecte basic és realitzar 1'obra
nova d'un habitatge unifamiliar aillat, situat al carrer Pedreres 4, Cala Pi, T.M. de Llucmajor.

L'habitatge se situa a una parcel-la de 921,55 m2 i es projecte en planta baixa: sala menjador cuina, un dormitori doble, un bany i
pérgola terrassa, amb una superficie d'ocupacié de 57,25 m2 i una pérgola de 4,29 m2.

b) Ubicacio del projecte: Es tracta d'una parcel-la catalogada com a sol urba, al carrer Pedreres 4, Cala Pi, s'ubica a l'area de
proteccio integral establerta per L'TIGME al seu informe de 2014 “Informe para la delimitacion del perimetro de proteccion de lugar
de interés comunitario (LIC) Cova des Pas de Vallgornera, Llucmajor, Mallorca, Islas Baleares”. La importancia ecologica del lloc
va fer que fos declarat com a Zona d'Especial Proteccié "ZEC ES5310049 Cova des Pas de Vallgornera”. Part de la parcel-la, a uns
35 metres lineals des del carrer Pedreres direccid Oest, esta ocupada per una area natural d'especial interes (ANEI) amb la categoria
d'alt nivell de proteccié (AANP) que es correspon amb el LIC ES5310128 i ZEPA ES0000081 Cap Enderrocat — Cap Blanc. Un cop
construit I'habitatge, aquest es trobara a uns 24 metres del LIC ES5310128 i ZEPA ES0000081, I'EARA indica que no es projecte res
a l'espai entre el LIC ES5310128 i ZEPA ES0000081 i I'habitatge, ni a l'interior d'aquest. Per altra banda, limita a la part marina
situada al sud amb el ZEC i ZEPA ES0000083 Arxip¢lag de Cabrera.

I |E§%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2024/147/1175268
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La zona no esta afectada per cap APR d'erosid, esllavissament, incendis o inundacio, segons font de I'IDEIB. Se situa en zona de
policia de torrent, el torrent de Cala Pi discorr a uns 50 metres a 1'Oest, no presenten autoritzacié de la Direccidé General de Recursos
Hidrics.

Es considera una zona de vulnerabilitat d'aqiiifers moderada, es troba a la massa d'aigua subterrania (MAS) 1821M1 Marina de
Llucmajor, fora de la zona vulnerable a la contaminaci6 per nitrats i fora dels perimetres de restriccions dels pous de proveiment
huma.

No hi ha elements del patrimoni cultural que es vegin afectats.

Referent al paisatge el projecte es troba en ambient antropitzat, és un solar que es localitza dintre d'una urbanitzacio, a excepcio de la
zona Oest 1 Nord-est que limiten amb I'ANEI Marina de Llucmajor.

D'acord amb la capa d'habitats Illes Balears 2005 del visor IDEIB trobem a uns 150 metres cap a I'Oest i el Nord-est trobem els
segiients habitats “Cneoro tricocci-Ceratonietum siliquae” “Hypochoerido-Brachypodietum retusi” i a uns 350 metres cap al sud ”
Limonietum caprariensis” “Parapholido incurvae-Catapodietum marini”.

¢) Caracteristiques del potencial impacte: La cova des Pas de Vallgornera no esta completament explorada i la zona d'actuaci6 es
troba a una area de protecci6 integral establerta per 'GME (“Informe para la delimitacion del perimetro de proteccion de lugar de
interés comunitario (LIC) Cova des Pas de Vallgornera, septiembre 2014”), per la qual cosa prima el principi de precauci6. La
construccié d'un nou habitatge damunt I'entremat de galeries de la cova pot causar un clar perjudici a la integritat del lloc de la xarxa
Natura 2000 per causa del risc de col-lapse que alterarien les condicions fisicoquimiques de la cova des Pas de Vallgornera i de les
seves aigiies; del risc continu de ruptura d'espeleotemes per les vibracions, els moviments de terres, i I'augment del trafic pesant; del
risc de superar la capacitat de carrega d'aquest ecosistema subterrani; del risc que implica el fet de tenir fosses séptiques individuals
que no garanteixen que no hi hagi fuites o filtracions a l'aqiiifer subjacent; del risc que 1'adequada gestié d'una fossa séptica no esta
garantida si s'apel-la al criteri de cautela en un espai xarxa Natura 2000 ja contaminat; del risc que cap dels sistemes convencionals
d'emmagatzematge de fecals per si mateixos assegurin que no es facin filtracions; del risc d'incrementar les filtracions d'hidrocarburs
i lixiviats amb cada nou projecte que s'executi a l'area; i del risc de canvis sobre 'activitat morfogenética carstica a la cova pel canvi
de l'escorrentia superficial i el régim hidric. L'espai pot sofrir indefinidament en el temps la pérdua i alteracio dels valors naturals i/o
alterar les funcions de les relacions dels sistemes ecologics o ambientals presents en el lloc 1 que motivaren la seva designaci6 i sén
objecte de conservacio. Per tant, les afeccions s'han de considerar apreciables i significatives.

6. Conclusions de I'Informe d'impacte ambiental

Primer. Subjectar a avaluaci6é d'Impacte Ambiental ordinaria el projecte de construccié d'habitatge unifamiliar al c/Pedreres 4, Cala Pi, T.M.
de Llucmajor. , promogut per Christa Wagner, 1 signat en data de mar¢ de 2019 pels arquitectes Carlo Montaldo Gorille i Jose Montaldo,
d'acord amb els criteris de 1'annex III de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

L'estudi d'Impacte Ambiental contindra com a minim el que estableixen, l'article 35 de la Llei 21/2013 de 9 de desembre, d'avaluacio
ambiental, en els termes desenvolupats a 1'Annex VI, i els articles 21, 22 1 31 del Text refos de la Llei d'avaluacié ambiental de les Illes
Balears, aprovat per Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, aixi com les consideracions segiients:

a. S'hauran de presentar alternatives segons es recull a l'article 2.1.b del Text refoés de la Llei d'avaluacié ambiental de les Illes
Balears, aprovat per Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost i a l'article 35 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre.

b. Com que l'exploracio i topografia de la cova encara no esta finalitzada, avaluar com afecten al projecte els nous descobriments de
cavitats. Es necessari aplicar el principi de precaucié sobre totes les actuacions que poden afectar la seva integritat.

c. Avaluar els sistemes d'emmagatzematge i conduccions de les fecals per si mateixos, en relaciéo amb les garanties que no hi hagi
fuites o filtracions a l'aqiiifer subjacent (en cas que les conduccions de la casa i la piscina a la fosa séptica siguin soterrades). Avaluar
també la gesti6 d'aquests per part del promotor i els possibles problemes, tant per part del promotor com aliens a ell puguin sorgir i
provocar la contaminacié de la cova des Pas de Vallgornera.

d. Valorar l'efecte acumulatiu dels habitatges ja construits sobre la cova, sumat als projectats, a més de la preséncia de piscines i
jardi, i el seu impacte en el bon estat dels organismes presents i per la conservaci6 dels parametres fisicoquimics de les seves aigiies.
e. Estimar el risc de col-lapse, que alteraria les condicions fisicoquimiques de la cova i de les seves aigiies, a més del risc continu de
ruptura d'espeleotemes per les vibracions i els moviments de terres i el de superar la capacitat de carrega d'aquest ecosistema
subterrani. S'ha de contemplar el pas de maquinaria pesant i camions durant la fase de construccid del projecte, 'acumulacio dels
residus d'obra a la parcel-la fins a la seva retirada o reutilitzacio. A més del risc de col-lapse de la parcel-la s'ha d'analitzar la
mobilitat de les carreteres de la zona, la construccié de nous habitatges augmentara de manera significativa el transit de vehicles de
gran tonatge a la zona, primer a I'hora de construir i després per complir el manteniment de les foses séptiques i piscines de la zona.

f. S'haura de valorar com les accions en superficie canvien 1'escorrentia superficial i poden canviar la trajectoria de 'aigua cap a la
cova, i per tant també¢ les dinamiques de diposit carstic i creacid d'espeleotemes.
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g. S'ha d'avaluar ambientalment com repercutiria la construccio sobre la cova, la seva geologia, els jaciments paleontologics, els HIC
8310, 8330, 1120, 1240 i les seves espécies associades. Cal que es valorin els impactes que sobre la geologia, la paleontologia, la
flora, funga i fauna associada podran esdevenir amb el procés constructiu i els seus riscos, de col-lapse, de focus constant de
contaminacio, etc., aixi com l'efecte causat sobre l'activitat morfogenetica carstica de la cova pel canvi de 1'escorrentia superficial.

h. S'hauran de tenir en compte les possibles afeccions als LIC i ZEPA que envolten la urbanitzacio, valorant, els efectes de la
contaminacid acustica, contaminaci6 luminica, 1'emissio de pols i vibracions, I'evacuaci6 de les aigiies residuals i pluvials cap a la
mar, l'acumulacié de residus solids urbans, el manteniment de zones perifériques (reg, fertilitzants, biocides), 'abandonament de
residus al medi natural, la pérdua de la naturalitat, 'augment de la freqiientacié humana i la influéncia d'animals domeéstic i s'hauran
de proposar mesures correctores per evitar-les.

i. L'EsIA haura d'incloure un annex indicant el consum energétic i les emissions de gasos amb efecte d'hivernacle (procés constructiu
i vida util). Cal tenir en compte l'article 32 de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, referent a l'eficiéncia energética de les noves
edificacions. A més caldra incorporar mesures d'adaptacié al canvi climatic.

j. Cal que el projecte incorpori mesures d'integracio paisatgistiques.

k. Per tal de mantenir la integritat d'aquest ZEC en el futur, s'ha de tenir en compte com es controlaria el compromis mediambiental
d'aquest nou habitatge a mesura que passi el temps, independentment del poblador.

1. S'hauran de tenir en compte els efectes de la contaminacio actstica i proposar mesures correctores per evitar-la.

m. S'hauran de tenir en compte els efectes de la contaminaci6 luminica i proposar mesures correctores per evitar-la.

n. S'haura de presentar tota la documentaci6 que falti per complir amb els requisits i condicionants de la Resolucioé emesa pel director
general d'Espais Naturals i Biodiversitat, amb data 24 de maig de 2017, sobre els projectes de construccié d'habitatge unifamiliar
aillat en I'ambit d'afeccio a la Cova des Pas de Vallgornera (ZEC ES 5310049) del terme municipal de Llucmajor.

o. S'haura de preveure un pla de vigilancia ambiental que defineixi uns indicadors clars i especifics per fer el seguiment objectiu i
documentat de 1'efectivitat de les mesures correctores i preventives a cada una de les fases del projecte. A més, d'incloure les
actuacions que es duran a terme en el cas que les mesures no obtinguin el resultat desitjat.

D'acord amb l'article 39 de la Llei 21/2013 dintre el procediment substantiu, juntament amb la documentaci6 exigida per la legislacio
sectorial, el promotor presentara una sol-licitud d'inici de 'avaluacié d'Impacte Ambiental ordinaria, juntament amb la documentacié segiient:

A. Document técnic del projecte.
B. Estudi d'Impacte Ambiental.

D'acord amb l'article 36 de la Llei 21/2013 I'organ substantiu sotmetra el projecte i I'estudi d'Impacte Ambiental a informacié publica per un
termini no inferior a trenta dies, mitjangant la publicacié en el BOIB i a la seva seu electronica. A més, tal com es preveu a l'article 37 de la
Llei 21/2013, simultaniament al tramit d'informaci6 publica, 1'0rgan substantiu consultara les administracions publiques afectades i a les
persones interessades. Es considera que les administracions publiques afectades i les persones interessades a consultar son les segiients:

a) Servei de Planificacié del Medi Natural (SPMN) de la Direccié General de Medi Natural i Gestié Forestal de la Conselleria
d'Agricultura, Pesca i Medi Natural.

b) Servei d'Aigiies Superficials de la Direccidé General de recursos Hidrics de la Conselleria de la Mar i del Cicle de I'Aigua.

¢) Servei d'Estudis i Planificaci6 de la Direccidé General de recursos Hidrics de la Conselleria de la Mar i del Cicle de I'Aigua.

d) Departament de Territori i Infraestructures del Consell de Mallorca.

e) Associacio de Veinats, si n'hi hagués.

f) Institut Geologic i Miner d'Espanya.

g) Gob.

Segon. Es publicara el present informe ambiental, que actua com a document d'abast, al Butlleti Oficial de les Illes Balears, d'acord amb el
que disposa l'article 47.3 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

Tercer. L'informe d'impacte ambiental no sera objecte de cap recurs, sense perjudici dels que, si s'escau, siguin procedents en la via
administrativa o judicial davant de l'acte, si s'escau, d'autoritzacié del projecte, d'acord amb el que disposa l'article 47.5 de la Llei 21/201

(Signat electronicament: 31 d'octubre de 2024)

La directora general d'Harmonitzacié Urbanistica i Avaluaci6 Ambiental
Maria Paz Andrade Barbera
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