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

5464 Resolucio de la directora general d’Harmonitzacio Urbanistica i Avaluacio Ambiental per la qual es

formula Dinforme d’impacte ambiental del projecte d’ampliacio i canvi d’us a Hotel Rural,
legalitzacio de piscina i sala de maquines, poligon 18, parcel-la 198, TM Sant Joan de Labritja,
Eivissa (Exp. 76a/2024)

Vist l'informe técnic amb proposta de resolucid de dia 25 de marg de 2025, i d'acord amb l'apartat 1 de l'article Unic del Decret 5/2024, de 29
de maig, pel qual s'estableixen les competencies i '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 d'ampliaci6 i canvi d'us a Hotel Rural, legalitzaci6 de piscina i sala de maquines,
poligon 18, parcel-la 198, TM Sant Joan de Labritja, Eivissa

1. Determinaci6 de subjecci6 a avaluaci6 ambiental i tramitaci6
Tramitacié

D'acord amb l'article 13.2 del Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, pel qual s'aprova el Text Refos de la Llei d'Avaluacié Ambiental de les
Illes Balears, han de ser objecte d'avaluacié d'impacte ambiental simplificada els projectes inclosos en l'annex II d'aquesta Llei. Entre els
projectes inclosos en I'annex II del Decret legislatiu, s'inclou en el punt 6 del grup 7:

Urbanitzacions de vacances 1 instal-lacions hoteleres fora d'arees urbanes i construccions associades.

D'acord amb l'anterior, el projecte sera objecte d'una Avaluacié d'Impacte Ambiental Simplificada i s'haura de seguir la tramitacié ambiental
establerta al titol II, capitol II, seccio 2* de la llei esmentada, aixi com complir amb les prescripcions dels articles 21 i 22 del Text refos de la
Llei d'avaluaci6é ambiental de les Illes Balears, aprovat per Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, que li siguin d'aplicacio.

2. Descripcio i ubicacié del projecte

El projecte es basa en la recuperaci6 i rehabilitaci6é de la casa existent com a edifici principal de 1'hotel rural, juntament amb uns corrals
confrontants i una série de volums ortogonals nous, tot aixo a la finca Can Joan den Petit ubicada en la parcel-la 198, poligon 18 del terme
municipal de Sant Joan de Labritja. L'accés és des de l'extrem nord mitjangant un ramal perpendicular que connecta amb la carretera Ei-541.
La parcel-la en qiiestio té una area de 68.675 m? i te la referéncia cadastral 07050A018001980001PK.

L'habitatge principal existent en la propietat data de 1'any 1890 segons la informaci6 cadastral obtinguda en 1'Oficina Virtual de Cadastre. La
conformen quatre volums ortogonals compactes adossats els uns als altres segons tipologia tradicional del camp eivissenc.

Aquest passara a ser l'edifici principal de 1'hotel rural, el qual es desenvolupa en PB i Planta Pis. Esta compost per un conjunt d'estades de
dimensions rectangulars i altures variables agrupades. Aquest edifici ja va ser restaurat anteriorment (es considera aquest com l'estat inicial en
aquest projecte). Albergara habitacions d'is privat.

Al costat de la casa antiga, i de manera contigua, existeixen uns corrals construits amb pedra adherits al mur oest d'aquesta casa. Aquests
volums passaran a ser habitacions de l'hotel rural.

De manera independent, es construiran 4 volums cubics nous annexos de tipus longitudinal, adaptats a les linies topografiques i amb aspecte

=———massic.

mEl nombre maxim d'unitats d'allotjament sera de 12, amb un maxim de 24 places, per a I'hotel rural.

ﬁQuant a l'aparcament, es planteja la creacio de 4 places per al personal de l'explotacio, i/0 maquinaria agricola en la zona que queda al sud
Emés prop dels horts i un aparcament de terra i grava compactada per als clients de 1'hotel rural amb un total de 14 places en la zona situada
ggﬂtmés al nord, darrere de la casa, més resguardada i amb menys impacte, amb la finalitat de protegir les visuals al voltant de la casa antiga i de
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les zones conreades de la preséncia de vehicles.

Pel que fa al sistema de tractament de l'aigua residual, el projecte indica que es realitzara evacuacio per gravetat, conduides a la fossa séptica
situada en el sud-oest de la parcel-la. Aquesta fossa séptica permet la recuperacidé de part de les aigiies per a reg i comptara amb 3
compartiments estancs havent de ser eliminada mitjancant recollida de camions (Norma 18 del P.T.I. punt 5.¢.)

La piscina existent se situa en la zona central de la parcel-la i centre geométric de les diferents construccions que configuren i donen servei al
conjunt. La piscina és objecte de legalitzacid del projecte adjunt per a formar part del programa de I'hotel rural.

Sota la terrassa de la piscina es troba una sala técnica.
Actualment al safareig existent s'acumulen les aigiies de pluja que es destinen al reg dels cultius.
Per al subministrament energetic es preveu la connexié amb la xarxa publica.

En relaci6 amb el fet que part de les instal-lacions ja estan fetes (legalitzacié de la piscina i sala técnica) en data 14 de novembre de 2024 el
promotor va presentar un escrit on resumidament indicava que «[...] Cabe destacar que la piscina y el cuarto técnico fueron construidos en
una etapa anterior, con un uso exclusivamente residencial. En ese momento, la obras no estaban sujetas a evaluacion de impacto
ambiental[...]» . Per tant, atenent les al-legacions del promotor, no seria d'aplicacio el tercer paragraf de l'article 9.1 de la Llei 21/2013 en
relacio a la no realitzacié de I'avaluacié d'impacte ambiental dels projectes que es trobin parcial o totalment executats.

Les alternatives considerades son:

- Alternativa 0: Consistent a no realitzar cap actuacio i que s'ha de considerar en qualsevol cas en el moment en el qual s'hagin
determinat finalment els impactes ambientals de 1'alternativa seleccionada en el propi document d'avaluacié d'impacte ambiental,
sempre que s'identifiquin impactes de tipus critic. L'alternativa zero haura d'aplicar-se com a alternativa obligatoria en cas que
l'analisi dels impactes ambientals donés com a resultat algun impacte residual critic. En el cas d'estudi l'alternativa 0 es tradueix a no
realitzar la reforma, ampliacio i legalitzacio de la piscina que implica el canvi d'is a hotel rural en l'edificaci6 situada en la parcel-la
198, poligon 18 del municipi de Sant Joan de Labritja.

- Alternativa 1: Realitzaci6 de la reforma i ampliacié de casa antiga per a nou us d'hotel rural i la legalitzaci6 d'una piscina i una sala
técnica. A mode de resum, el nombre d'ocupants en 1'hotel rural sera de 24 places, és a dir estara compost per 12 unitats
d'allotjament. Es contempla la legalitzaci6é d'una piscina ja existent i la construcci6é d'una zona d'aparcament composta per 18 places
(14 per a clients i 4 per al personal).

Quant a la distribucié d'edificacions dins de la parcel-la es compta amb quatre propostes amb la finalitat de seleccionar la més viable en
'ambit ambiental.

Proposta 1. L'annex 1 i 2 s'integren en les linies de cultiu, d'una forma relativament difusa. L'annex 3 es col-loca en paral-lel als murets de
pedra existents mentre que l'annex 4 es col-loca al sud de la bassa de reg existent (safareig) amb la intencié de vincular-ho a aquesta i
situar-la en un punt central de I'hotel rural.

Els annexos 1 i 2 queden totalment integrats en la plantacio, si bé cal tenir en compte que els volums queden massa disgregats enmig de la
plantacié i per tant els recorreguts per a accedir a cadascun dels annexos s6n més llargs.

Proposta 2. L'annex 1 s'acosta a la resta d'edificacions i queda alineat amb la finca existent i I'annex 2. Al seu torn I'annex 4 es manté en la
mateixa posicid que la proposta inicial, quedant com 1'inica edificacid que estaria a una distancia major que la resta.

D'aquesta manera, els volums es concentren més respecte a la proposta anterior, i I'annex 4 se situa entre la zona boscosa i la zona de cultiu,
frenant 1'avang del bosc cap als cultius. Cal remarcar que malgrat que 1'area lliure d'edificacio té una continuitat predominant i els volums no
intercedeixen en les visuals, aquests continuen estant disgregats, sent I'annex 4 el que se situa a una gran distancia del cami.

Proposta 3. Es refereix al mateix plantejament que la proposta 2, si bé es desplaga l'annex 4 proxim al cami d'accés en forma de L,
concretament a l'est de I'habitatge principal, a una distancia menor de 25 metres, quedant de forma alineada amb aquesta i els annexos 11 2.
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A més l'annex 2 queda relativament amagat de la resta d'intervencio pero és cert que els volums continuen estant dispersos en certa manera
9
que no s'aprofita l'orientacio E-O.

EEPoposta 4. La ubicaci6 dels volums ve determinada per I'abancalat. L'annex 4 es manté en la mateixa posicioé que la proposta 1, quedant
z Laquesta com I'inica edificaci6 que estaria a una distancia superior.

%Els volums es concentren més respecte a la situacio inicial, no intercedint en l'activitat agricola i respectant les masses de cultius,
p Eespeciﬁcades en el projecte agronom complementari. A més, 1'annex 4 se situa entre la zona boscosa i la zona de cultiu, frenant I'avang del

gg& osc cap als cultius.
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Segons el document ambiental, a mode de conclusié es considera que el planejament més 1ogic a nivell de paisatgisme és la proposta 4, ja que
respecta la direccionalitat dels diferents bancals, integrant les edificacions segons la morfologia del terreny, a més de crear una continuitat en
els diferents elements tenint en compte 1'orientacid, on els annexos es combinen amb els punts d'aigua, i es reforga la idea de conjunt unit per
un recorregut per als vianants.

3. Avaluacio dels efectes previsibles

Segons el document ambiental 1'execucio del projecte generara els segiients impactes:

IMPACTE SOBRE LA QUALITAT DE L'AIRE: SOROLL, POLS, FUMS

La qualitat atmosférica i acustica, en la fase d'execucio de la reforma quedara modificada negativament a conseqiiéncia de:

- Treballs corresponents a desbrossament i condicionament del terreny, si bé seran minims pel fet que la zona d'actuacio ja esta
definida i es tracta d'eliminar la vegetacio existent en la superficie on es projecten els annexos 3 i 4.

- Increment de la contaminaci6 atmosférica a causa del transport de materials que s'utilitzaran en la reforma, concretament quan els
vehicles circulin per dins de la parcel-la d'actuacio. Aquest trasllat de materials portara associat la resuspensio de particules del sol
que disminuiran la qualitat de l'aire de la zona d'actuacio.

- Increment de la contaminaci6 atmosférica per les emissions dels vehicles i maquinaries que circularan i funcionaran durant 1'obra.

- Increment de la contaminaci6 acustica per la intensificacid d'activitats sorolloses com a descarrega de materials, moviment i s de
magquinaria, transit de vehicles, etc. durant la fase d'execucio.

En la fase d'explotacio es preveu:

- La contaminaci6 acustica derivada del pas dels vehicles derivat dels desplacaments per part dels clients allotjats. La capacitat
maxima de I'hotel rural és de 24 places, per la qual cosa es preveuen entre 8 i 12 desplagaments diaris.

- Un increment en el consum energétic. Aquest impacte guarda relacié amb una component important: I'emissié indirecta de gasos
contaminants a conseqiiencia de la producci6 d'energia. La major o menor afeccié ambiental associada a aquesta accié dependra de
I'eficiéncia dels elements constructius, de l'eficiéncia dels equips instal-lats i de la instal-laci6 en si i de les bones practiques
ambientals que s'apliquin en I'hotel rural, entre altres.

ALTERACIO DELS RECURSOS EDAFICS

L'impacte que softreix el sol, durant la fase d'execucio, en aquesta mena d'actuacions deriva basicament de la construccio6 de les instal-lacions
complementaries en zones no alterades.

Les principals accions que actuen com a generadors d'aquest impacte ambiental son les que figuren a continuacio:

- Desbrossament, moviments de terres i condicionament del terreny.

- Construccio d'instal-lacions auxiliars.

- Reparaci6 de maquinaria en obra, a causa d'alguna situacié d'emergéencia o fallada puntual en la mateixa obra.
- La generaci6 de residus d'obra, en cas que aquests no siguin gestionats de manera adequada.

No és previsible que hi hagi una alteracio del sol una vegada hagi estat duta a terme la reforma i ampliacid, per la qual cosa no s'identifiquen
accions que afectin negativament els recursos edafics en la fase d'explotacié de I'hotel rural.

AFECCIO DELS RECURSOS HIDRICS

L'impacte sobre els recursos hidrics, en aquest cas i a diferéncia dels dos anteriors, és esperable que es generi en grau més alt durant la fase
d'explotaci6 de I'hotel rural. S'han identificat 5 accions generadores d'impacte, i només una d'elles es localitzaria durant la fase de reforma.

La construccid dels annexos provoca la impermeabilitzacié d'algunes zones, fet que dificulta la infiltracié d'aigua al subsol. Aquest impacte
com a tal pot considerar-se practicament com a compatible perque la “pérdua” de recarrega amb l'execucid del projecte sera poca atesa la
totalitat de la parcel-la on s'assenti el projecte.

Durant la fase d'explotacio és esperable que es pugui afectar de manera més significativa als recursos hidrics, principalment per l'increment
de consum i per la gestié dels efluents liquids.

D'altra banda, la gestio de les aigiies residuals es contempla sota la recollida en fossa séptica, que sera buidada amb la periodicitat que
correspongui per un gestor d'aquesta mena d'aiglies. Una mala gestié d'aquests efluents o possibles trencaments en la zona d'emmagatzematge

odrien ocasionar un impacte a les aigiies subterranies. Basicament, a causa de la naturalesa de I'aigua, es podria produir una contaminacio
d te a | bt B t, de la naturalesa de I' ) d d t
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quimica i microbiologica que podrien ocasionar que 1'aigua de captacié no complis amb els requisits especifics per a ser considerada d'acord
amb el Reial decret 140/2003, com una aigua apta per al consum huma, i fins i tot depenent del nivell de contaminacié, pogués considerar-se
com no apta per al consum huma i amb risc per a la salut de les persones. Aquesta afeccid cal esperar-se en situacions anormals o
d'emergencia, per la qual cosa no cal determinar un impacte “real” sin6 potencial en tals situacions.

Es contempla amb la finalitat de matisar la necessitat de contemplar un estricte control del sistema de buidatge de les aigiies residuals, aixi
com del seu correcte manteniment. Referent a aixo és important considerar el grau de vulnerabilitat DRASTIC en la zona: 7 sobre 10.

Aquesta contaminaci6 dels aqiiifers tamb¢ podria produir-se per algun vessament o fugida de camions d'obra.

Segons el document ambiental, tenint en compte que el nombre de persones que ocupen com a maxim I'hotel rural és de 24, que el consum en
litres d'aigua per persona i dia és d'entre 150-200 litres i el nombre de dies d'utilitzacié és com a maxim de 365 dies, es considera que com a
maxim el consum d'aigua sera de 1.314 —1.752 m® anuals.

AFECCIO A LES COMUNITATS VEGETALS

L'impacte sobre la vegetacio deriva del desenvolupament de 6 accions, 5 de les quals generen impacte negatiu i un impacte positiu. L'impacte
sobre la vegetacio es produeix tant en la fase de reforma com potencialment en la d'explotacio, si bé €s en la primera en la qual es concentra
més l'afeccio.

De manera general es tracta d'un impacte d'intensitat molt baixa a causa de les propies caracteristiques dels individus vegetals presents en la
zona d'actuaci6 on es preveu la construccid dels annexos 3 i 4. Els mecanismes d'afecci6 a la vegetacio en la fase de reforma i ampliacié van
associats a la pérdua d'individus a causa de la seva eliminaci6 o soterrament per la creacié de noves estructures i instal-lacions.

Durant la fase d'explotaci6 l'afeccio a la vegetacié podria donar-se en cas d'una mala gestio dels residus, aixi com d'una deficient gestio en els
efluents liquids. En realitat, es tracta de situacions anomales que podrien produir la pérdua d'exemplars per contaminacié del sol i
impossibilitat d'adaptaci6 de les espécies vegetals als possibles nivells de contaminant. En qualsevol cas, es tracta de situacions molt poc
probables.

Pel fet que, en la zona d'execuci6 d'obra, aixi com en el seu perimetre més proxim, no s'identifiquen elements singulars ni endémics, i al no
trobar-se cap taxon en situacié de vulnerabilitat o perill, 'impacte ambiental no pot considerar-se com a elevat.

ALTERACIO A LES COMUNITATS ANIMALS

L'impacte sobre la fauna es produira especialment durant la fase de construccié. Un total de 5 accions comporten l'alteracié d'aquest factor
ambiental. Durant la fase d'explotaci6 inicament és previsible que hi hagi una accié que pugui alterar a aquest factor ambiental.

Durant la fase de reforma és totalment previsible 'alteracio de les comunitats animals a causa de la generacio de soroll, trafec de vehicles de
major tonatge, i execucié de la reforma en general. Es preveu un baix impacte per fugida d'espécies de la seva area de distribucio,
especialment al que es refereix al grup d'ocells, principalment a causa de 1'existéncia prévia de 1'edificacio principal.

IMPACTE PAISATGISTIC

L'impacte paisatgistic €s, sens dubte, un dels més important per a tenir en compte. Cal assenyalar que hi haura una evident afecci6 al paisatge
de la zona, ja que es creen noves edificacions a part de la ja existent.

Sobre la base dels resultats obtinguts de 'estudi d'incidencia paisatgistica, es pot concloure que el projecte suposa una afeccié de 'espai
analitzat d'un 0,53% de tota l'area d'influéncia visual respecte a la situacid actual; el que equival a un increment de les zones visibles en 16,74
Ha, sent visible en total un 1,66% de tot I'area d'influéncia (3 km) analitzat.

CONTAMINACIO PER RESIDUS

La generacio de residus es produira principalment en la fase de reforma. Els principals residus que es generaran seran residus de construccio i
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demolicié. En qualsevol cas, tots i cadascun d'ells seran degudament gestionats correctament tal com l'estableix el marc legal de referéncia
amb la finalitat que aquests residus no constitueixin un element de contaminacié ambiental.

Una vegada fetes les tasques es preveu la generacio de residus associats als hostes en la fase d'explotacié de 1'hotel rural.
| g q p g p

&

EAFECCIO A LA POBLACIO I L'ECONOMIA LOCAL

No es preveu una significativa afeccidé negativa a la poblacié més proxima sind tot el contrari. Si bé és cert que l'execucié d'accions
associades a la fase de reforma podria provocar molésties a la poblacié principalment per la generacié de soroll; la reforma i el canvi d'is a

e
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hotel rural causara un impacte positiu a la poblacio en la fase d'explotacio a causa de la integraci6 paisatgistica de l'edificacio i a la seva
accessibilitat. Aixi mateix, el projecte té importants repercussions positives sobre 'economia local, en crear llocs de treball en totes dues fases
iincentivar la despesa turistica en el nucli poblacional.

Les molésties a la poblacié poden ocasionar-se per:

- Generaci6 de sorolls i vibracions tant del pas de vehicles com de 1'as de maquinaria.
- Generaci6 de pols.

En qualsevol cas, la moléstia ha de considerar-se com un element temporal que es veura suprimit durant la fase d'explotacio.
4. Consideracions técniques

El 3 de desembre de 2024 es va enviar a I'Ajuntament de Sant Joan de Labritja i al promotor un informe d'esmena de deficiencies amb els
segiients punts:

1. Segons el document ambiental es pretén fer el canvi d'is a agroturisme tot i que des de 1'Ajuntament s'ha trames l'expedient per canvi d'is
a hotel rural. S'hauria d'aclarir si el projecte es tramet com un hotel rural o com un agroturisme, per tant, s'haura d'aportat una sol-licitud de
tramit i un document ambiental sobre el mateix projecte.

En relacid en aquest punt el promotor ha respost:

«Se trata de un error de concepto. Efectivamente se trata de un hotel rural. Se ha cambiado en todo el documento ambiental la referencia
agroturismo a hotel ruraly.

2. D'acord amb l'article 96.1 de la Llei 3/2019, de 31 de gener, agraria de les Illes Balears, «L'exercici de totes les activitats complementaries
que assenyala l'article anterior només pot tenir lloc a edificacions existents que no estiguin fora d'ordenacid, que es poden reformar perod no
ampliar per albergar la nova activitat, i mentre es mantengui el caracter d'explotaci6 agraria preferent.»

En les alternatives descrites per el document ambiental:

a) Totes les alternatives contemplen la construccid d'edificacions aillades i allunyades de 1'edifici existent. No queda clar que cap de
les alternatives proposades per el document ambiental compleixin amb aquest article.

b) No es contempla cap edificacié dedicada exclusivament a 1'as agrari de la finca.

¢) Cap alternativa contempla la disminucié o eliminacié de la piscina que esta en procés de legalitzacio. No s'han d'incorporat
mecanismes de tractament de I'aigua que minimitzin la necessitat de buidatge de la piscina. Tampoc s'han d'incorporat mecanismes
per tal d'evitar les pérdues per evaporacio de l'aigua.

En relacid en aquest punt el promotor ha respost:

«Se ha incorporado una justificacion del cumplimiento del articulo 96.1 al final del apartado de analisis de alternativas, en la pagina
47. Ademas, se incluyen medidas correctoras en la pagina 112 para minimizar la evaporacion y consumo de agua de la piscina
contemplada en el proyecto y sujeta a la legalizacién por parte del drgano sustantivoy.

En aquest sentit cal dir que no s'entén que el promotor mantengui el compliment de l'article 96.1 de la Llei agraria que es refereix a
agroturismes quan en el mateix escrit ha indicat que no és un agroturisme sin6 un hotel rural. Atés que ara s'ha dit que és un hotel rural no és
d'aplicacio la Llei agraria.

Totes les alternatives plantejades en el document ambiental contemplen l'ampliacié de l'edifici existent amb la construccidé de nous volums
repartits per la finca, a més a més, en l'alternativa escollida s'ubica un dels annexos en I'habitat d'interés comunitari present en la parcel-la. En
cap alternativa es contempla la reduccio de la piscina o la seva eliminacio.

3. Referent al consum d'aigua, al document ambiental no s'ha realitzat un calcul del nombre de camions necessaris per dur a terme aquest
abastiment ni s'ha avaluat el seu impacte ambiental.

En relacid en aquest punt el promotor ha respost:

«Se ha incluido en la pagina 60, una ampliacién de la informacion sobre el sondeo y su solicitud de autorizacion de puesta en
funcionamiento.

La ficha de impacto (pagina 97) igualmente se ha actualizado con esta informacion garantizando la suficiencia de agua tanto para el
consumo del hotel rural como para el llenado de la piscina. Ademas se incluyen medidas correctoras en la pagina 112 para evitar la
evaporacion del agua de la piscina.»
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Pel que respecta a l'activitat agraria existent no consten, al document ambiental, dades del consum d'aigua associat.

A més, segons el document ambiental a la parcel-la hi ha una piscina de superficie de lamina d'aigua de 243,36 m? (15,60 m x 15,60 m).
Aquestes dimensions no coincideixen amb les mesures fetes a partir de l'ortofoto de 2023 de I'IDEIB ( 14Om2).

D'acord amb l'article 68.bis. Mesures per a la reduccié del consum d'aigua, de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes

Balears, la lamina de mirall d'aigua de les noves piscines en sol rustic no pot excedir de trenta-cinc (35) m? i el seu volum, els seixanta (60)
3

m.

A més de I'ocupaci6 del territori i dels efectes paisatgistics que poden suposar les lamines d'aigua de gran superficie, s'ha de tenir en compte
que d'acord ambun estudi fet per la Universitat de les Illes Balears, la pérdua d'aigua en les piscines a causa de I'evaporacid equival al 4,9 per
cent de tot el consum d'aigua de les zones urbanes de les illes Balears.

Pel que fa al Pla Hidrologic vigent, revisio de tercer cicle (2022-2027), aprovat per Reial Decret 49/2023, de 24 de gener, al projecte li és
d'aplicacio, entre d'altres, 1'establert a 1'article 47. Optimitzacio del consum i el punt 1 de l'article 49. Estalvi en el manteniment de piscines.

L'aigua és un recurs limitat i, com a tal, cal racionalitzar el seu us.

4. El Pla de vigilancia ambiental no incorpora el control i seguiment anual de l'activitat agraria existent a I'efecte de poder verificar el seu
manteniment i continuitat en el temps. Tampoc proposa la revisi6 del buidatge de la fossa séptica i el seu manteniment, aixi com I'estat de les
zones vegetals.

En relacid en aquest punt el promotor ha respost:

«Se reformula el apartado de Plan de Vigilancia Ambiental incorporando medidas asociadas a recursos hidricos (fosa séptica),
medidas para minimizar el impacto negativo sobre la actividad agraria (nuevo punto), y para minimizar el impacto sobre la
vegetacion.»

Amb el nou pla de vigilancia ambiental es proposa un registre anual detallat amb documentacid técnica sobre les tasques realitzades,
inspeccions anuals, fotografies, registres i certificacions, aixi com indicadors especifics (superficie cultivada, rendiment del cultiu o
producci6 anual) per assegurar el manteniment continuat de l'activitat agraria. Tamb¢ s'estableix clarament un calendari de buidatge (almenys
anual) ajustat a les necessitats especifiques de I'establiment, revisions trimestrals de 1'estat de la infraestructura, un informe técnic anual i la
retirada dels residus per part d'una empresa autoritzada amb la corresponent certificacio.

Referent a la vegetacid s'inclouen inspeccions semestrals per avaluar l'estat de la vegetacio (salut, necessitats de poda, reposicio, plagues) i
s'incorpora un calendari especific per al seu manteniment.

5. Pel que fa als aparcaments prevists, no s'han avaluat els impactes ambientals ni s'han proposat mesures d'integraci6 paisatgistica. S'haura
de tenir en compte que d'acord amb la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i transicié energética, en els proxims anys el 100%
dels vehicles de lloguer hauran de ser eléctrics. A més a més s'haurien de tenir en compte mesures per assegurar 1'ombra a les places i la
permeabilitzacié del ferm.

En relaci6 en aquest punt el promotor ha respost

«Incluido en el apartado de medidas correctoras, a partir de la pagina 110. Se contemplan medidas en el apartado de atmosfera y
suelo.»

El promotor ha incorporat al document ambiental diverses mesures correctores orientades a mitigar els impactes ambientals i afavorir la
integracid paisatgistica. Concretament, es proposa la instal-laci6 de punts de recarrega eléctrica alimentats amb energies renovables, integrant
pergoles de fusta amb plaques solars, fet que alhora assegura ombra a les places d'aparcament. Pel que fa a la permeabilitzacid del sol, es
proposa evitar superficies impermeables com l'asfalt o el ciment, optant en canvi per materials permeables com terra compactada
estabilitzada amb graves.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/64/1191002

5. 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'avaluacié6 ambiental, s'han realitzat consultes a les administracions

mprevisiblement afectades per la realitzacio del projecte. A dia d'avui dins I'expedient consten els informes segiients:

; El Servei de Canvi Climatic i Atmosfera en relacié amb la consulta efectuada conclou (07/06/2024):

«Per tot aixo0, i en relacié a la perspectiva climatica en la tramitacié ambiental, i atés que no es preveu que pugui tenir efectes

BjE=E
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significatius, s'informa favorablement 1'avaluacié ambiental simplificada sempre que es compleixi el segiient condicionant (Les
referéncies a articles son de la Llei 10/2019 de canvi climatic):

El projecte ha d'incloure:

- Generaci6 d'energia renovable en el projecte (Article 42.1)

- Generaci6 d'energies renovables per autoconsum. (Article 51.1)

- Aplicar les mesures per aconseguir un edifici de consum quasi nul (Article 32.2).

- Aplicar bones practiques durant la fase de construccié per minimitzar la contaminacié atmosférica, document que es pot consultar
en el segiient enllag:

http://www.caib.es/sites/atmosfera/ca/d/guia_pel control de les emissions de pols de la_construccio i demolicio-30632/.
- Complir la normativa vigent referent a les places d'aparcament per vehicles lliures d'emissions i punts de carrega (Article 60).
Per altra banda, es recomana:

- Us de materials de construcci6 i rehabilitacié atenent l'analisi del seu cicle de vida i la seva petjada de carboni. A tal efecte es pot
consultar el Cataleg de materials sostenibles de les Illes Balears que es pot consultar en el segiient enllag:

https://dspace.uib.es/xmlui/bitstream/handle/11201/151761/Memoria_ EPSU1002.pdf?sequence=1

- Reutilitzacio de les aigiies grises per les cisternes dels sanitaris.

- Us d'espécies autdctones de baix requeriment hidric (3 guies disponibles a les Consideracions técniques).

- Com a mesures per a reduir els efectes del canvi climatic es recomana incloure les mesures suggerides per a reduccio d'emissions
de l'annex 5 del Decret 48/2021, de 13 de desembre, regulador del Registre balear de petjada de carboni.»

El Servei de Salut Ambiental en relacié amb la consulta efectuada conclou (20/06/2024):
«S'informa favorablement condicionat a:

1. El sistema d'emmagatzematge de l'aigua de consum huma s'haura d'ajustar a les especificacions establertes al Real Decret 3/2023, de 10 de
gener, pel qual s'estableixen els criteris técnic-sanitaris de la qualitat de l'aigua de consum, el seu control i subministrament i al Decret
53/2012, de 6 de juliol, sobre vigilancia sanitaria de les aigiies de consum huma de les Illes Balears, disposant d'un programa d'autocontrol i
seguiment de la qualitat de I'aigua subministrada als usuaris de I'hotel rural.

2. En cas que les aigiies pluvials s'utilitzin pel consum huma s'hauran de sotmetre a un tractament de filtracid, desinfeccio6 i control de la
qualitat; aquest control estara inclos al programa d'autocontrol i aquest s'haura de remetre a la DG de Salut Publica per la seva revisio i
aprovacio.

3. Les instal-lacions de recollida i emmagatzematge de les aigiies pluvials, si es destinen al consum de les edificacions, hauran d'estar
convenientment mantingudes i netes per tal de no empitjorar la qualitat de 'aigua recollida.

4. En cas d'utilitzar aigua depurada per al reg de la finca el titular haura de complir amb la normativa sectorial vigent:

a. Real decret-llei 4/2023, d'11 de maig, pel qual s'adopten mesures urgents en matéria agraria i d'aigiies en resposta a la sequera i a
I'empitjorament de les condicions del sector primari derivat del conflicte bél-lic a Ucraina i de les condicions climatologiques, aixi
com de promocio de I'is del transport public col-lectiu terrestre per part dels joves i prevencid de riscos laborals en episodis
d'elevades temperatures; aquest real decret-llei modifica el text refos de la Llei d'Aigiies, aprovat pel Real decret legislatiu 1/2002, de
20 de juliol, en allo relatiu a la reutilitzaci6 d'aigiies.

b. Reglament (UE) 220/741 del Parlament Europeu i del Consell de 25 de maig de 2020 relatiu als requisits minims per a la
reutilitzaci6 de l'aigua.

c. Real decret 1620/2007, de 7 de desembre, pel qual s'estableix el régim juridic de la reutilitzaci6 de les aigiies depurades.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/64/1191002

———>5. En tot cas, les instal-lacions hauran de complir la normativa vigent relacionada amb les aigiies de consum, la prevenci6 i control de la
i cgionel losi i piscines:

a. Real Decret 3/2023, de 10 de gener, pel qual s'estableixen els criteris técnic-sanitaris de la qualitat de 1'aigua de consum, el seu
control i subministrament.

b. Decret 53/2012, de 6 de juliol, sobre vigilancia sanitaria de les aigiies de consum huma de les Illes Balears.

c. Real Decret 487/2022, de 21 de juny, pel qual s'estableixen els requisits sanitaris per a la prevencio i control de la legionel-losi.

e
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d. Real Decret 742/2013, de 27 de setembre, pel que s'estableixen els criteris técnic-sanitaris de les piscines.
e. Decret 53/1995, de 18 de maig, pel que s'aproven les condicions higiénic-sanitaries pels establiments d'allotjaments turistics i les
d'ts col-lectiu.

Aquest informe és tinicament valid a efectes de salut ambiental i no eximeix de 1'obligat compliment de tota la resta de la normativa que sigui
aplicable al projecte»

El Servei de Proteccid d'Especies en relacio amb la consulta efectuada conclou (12/08/2024):

«Per tot aixo, inform favorablement sobre el projecte d'Ampliacio de hotel rural Can Joan d'en Petit o Can Joan d'en Parades poligon
18, parcel-la 198 T.M. Sant Joan de Labritja.

A causa de la possible preséncia de sargantana de les Pitiiises i la constatada preséncia d'oficis a la parcel-la, per tal de contribuir a la
conservacié de Podarcis pityusensis, es poden aplicar certes RECOMANACIONS a I'hora de crear zones enjardinades:

- Quan sigui possible realitzar els tancaments amb mur de pedra seca, sense aterragar.

- Crear refugis amb roques: es poden col-locar en fileres per limitar zones enjardinades o fer petits caramulls de pedres.
- La rocalla sobre el substrat pot oferir refugi térmic i proteccié dels depredadors.

-Us de vegetacio arbustiva o herbacia densa, autoctona i mengivola.

- Passarel-les o jardineres de fusta

- Incorporar a les parets perforacions de 12mm de diametre.

- Creacio de refugis artificials (estructures buides a l'interior)

- Evitar estructures llises en murs.»

El Servei de Gestio Forestal i Proteccié del Sol en relacié amb la consulta efectuada conclou (12/08/2024):
«Ateses les caracteristiques i la naturalesa de 1'assumpte de referéncia, s'informa el segiient:
Respecte al risc d'incendis forestals.

- Durant la realitzacio6 de les obres caldra complir el Decret 125/2007, de 5 d'octubre, pel qual es dicten normes sobre 1'is del foc i es
regula I'exercici de determinades activitats susceptibles d'incrementar el risc d'incendi forestal, especialment pel que fa a les mesures
de prevenci6 durant 1'época de perill d'incendi forestal i les accions conjunturals de prevenci6 (art. 8 2.c).

- Referent a utilitzar maquinaria i equips, en terreny forestal i arees contigiies de prevencio, el funcionament dels quals generi
deflagracio, espurnes o descarregues electriques susceptibles de provocar incendis forestals, s'ha de tenir en compte el segiient:

El RD15/2022 sobre mesures urgents en matéria d'incendis forestals que prohibeix I'is d'aquestes maquines quan el risc
d'incendis sigui molt alt o extrem (Alerta Foc 4) Es pot consultar a la pagina alertafoc.caib.es el nivell diari d'alerta per risc
meteorologic d'incendi forestal vigent.

S'ha de complir allo que estableixi la Directiva 98/37/CE, de 22 de juny, relativa a 1'aproximacioé de les legislacions dels
estats membres sobre maquines, pel que fa a les determinacions en relaci6 al risc d'incendi.

Les maquines que es facin servir a terrenys forestals o menys de 500 metres dels mateixos s'utilitzaran extremant les
precaucions en el seu s i adequat manteniment (s'hi aplicaran métodes de treball que evitin la provocacio d'espurnes). El
proveiment de benzina d'aquesta maquinaria s'ha de realitzar a zones de seguretat aclarides de combustible vegetal.

- Recordar que per les infraestructures o els habitatge en zona forestals cal executar al voltant de les cases i instal-lacions una franja
d'autoproteccio amb les indicacions de la Resolucié del conseller de Medi Ambient i Territori, de 15 de febrer de 2021.
https://xarxaforestal.org/wp-content/uploads/2021/05/Resolucio-frangesseguretat.pdf

- També recordar que I'acompliment de les mesures incloses en aquest informe no exclou de la responsabilitat dels propietaris/promotors en
el compliment de la legislacié especifica adient i en 1'is responsable dels mitjans que puguin ser causants d'un incendi forestal o dels danys
que un incendi forestal pugui causar.»

El Servei d'Aigiies Subterranies de la DG de Recursos Hidrics, de la Conselleria de la Mar i del Cicle de I'Aigua en relacié amb la consulta
efectuada conclou (18/06/2024):

| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/64/1191002

«A la parcel-la 198 del poligon 18 del TM de Sant Joan de Labritja (Eivissa) hi havia una autoritzacid per a realitzar una obra subterrania
F: A(sondeig), amb numero d'expedient A_S 13673, en data d'autoritzacid 03/06/2019 i posteriorment prorrogada per a realitzar el sondeig abans

%del 7 d'octubre de 2021.

%A data d'avui no tenim constancia de que s'hagi realitzat aquest sondeig ni hi ha cap sol licitud d'autoritzacié de posada en servei de les

I
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instal-lacions d'elevacid per 'anomenat sondeig.
La massa d'aigua on es troba el possible sondeig ¢s 1a 20.03M4 Sant Llorens de Balafia en bon estat quantitatiu i qualitatiu.

Ni I'estudi d'impacte ambiental ni l'estudi de incidéncia paisatgistica estima les necessitats d'aigua per us hotel rural de la parcel la 198 del
poligon 18.

El que si diu l'estudi d'impacte ambiental es que 'abastiment d'aigua es fara per la recollida d'aigiies pluvials i contractant camions cisterna
per a transportar l'aigua.

La qual cosa us comunico perqué en prengueu coneixement i tingui els efectes que corresponguin.»

El Servei d'Estudis i Planificaci6 de la DG de Recursos Hidrics, de la Conselleria de la Mar i del Cicle de I'Aigua en relacidé amb la consulta
efectuada conclou (24/09/2024):

«Per tot l'anterior, des d'un punt de vista de suficiéncia hidrica, capacitat de sanejament i depuraci6 i proteccié del domini public hidraulic
subterrani, informam favorablement sobre el projecte per a I'ampliacié del hotel rural Can Joan d'en Petit, amb les segiients condicions:

1. En relaci6 al subministrament d'aigua potable, en cas de voler emprar la captacidé A S 13673 Vigent-A S 13673 ubicada a la parcel-la
objecte del projecte, préviament, hauran de regularitzar la situacio al Servei d'Aigiies Subterranies de la DGRH.

2. Degut a que el projecte s'ubica a sol rustic, s'ha de preveure la recollida de les aigiies pluvials de les cobertes de les edificacions per a la
seva reutilitzacio a les necessitats de la finca.

3. No es permet l'abocament d'aigiies residuals sense tractar, independentment del tipus d'abocament, directe o indirecte, o del punt
d'abocament.

4. El projecte ha de complir tots els requisits respecte als diposits estancs de buidatge periodic.

5. Al pla de vigilancia ambiental s'ha de proposar la revisié del buidatge de la fossa séptica i el seu manteniment, aixi com l'estat de les zones
vegetals.»

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

a) Caracteristiques i ubicaci6 del projecte: El projecte es basa en la recuperaci6 i rehabilitacio de la casa existent com a edifici principal de
I'hotel rural, juntament amb uns corrals confrontants i una série de volums ortogonals nous, tot aixo a la finca Can Joan d'en Petit ubicada en
la parcel-la 198, poligon 18 del terme municipal de Sant Joan de Labritja. L'accés és des de I'extrem nord mitjangant un ramal perpendicular
que connecta amb la carretera Ei-541. La parcel-la en qiiestié consta de 68.675 m? i té la referéncia cadastral 07050A018001980001PK.

L'edificacio principal existent i els corrals que en conjunt sumen una superficie total de 333 m? son anteriors al 1940 i no consten catalogades
al cataleg de patrimoni municipal.

La casa antiga existent la conformen quatre volums ortogonals compactes adossats els uns als altres segons tipologia tradicional del camp
eivissenc.

Aquest passara a ser 'edifici principal de I'hotel rural, el qual es desenvolupa en planta baixa (PB) i planta pis (PP). Esta compost per un
conjunt d'estades de dimensions rectangulars i altures variables agrupades. Aquest edifici ja va ser restaurat anteriorment (es considera aquest

com l'estat inicial en aquest projecte). Albergara habitacions d'is privat.

Al costat de la casa antiga, i de manera contigua, existeixen uns corrals construits amb pedra adherits al mur oest d'aquesta casa. Aquests
volums passaran a ser habitacions de l'hotel rural.

De manera independent, es construiran 4 annexos de tipus longitudinal, adaptats a les linies topografiques i amb aspecte massic.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2025/64/1191002

La piscina existent se situa en la zona central de la parcel-la i centre geométric de les diferents construccions que configuren i donen servei al
conjunt. La piscina és objecte de legalitzacio del projecte adjunt per a formar part del programa de I'hotel rural. Sota la terrassa - platja de la
piscina es troba una sala técnica.

i)
ﬁﬁcmalment al safareig existent s'acumulen les aigiies de pluja que es destinen al reg dels cultius.

—=lE] tractament de les aigiies derivades de l'activitat (banys, cuina, serveis de neteja, bugaderia, manteniment de piscina i jardi) es realitzara
: 1&rnitjanc;ant instal-laci6 de fossa séptica.

I
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Per al subministrament energétic es preveu la connexid amb la xarxa publica.

b) Caracteristiques del potencial impacte: no s'han pogut analitzar els criteris de 1'annex III de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacid
ambiental, per no disposar de suficients elements de judici, atés que:

- Es fa un calcul molt baix del consum d'aigua de les instal-lacions: piscina, hotel rural i regs.
- Totes les alternatives plantejades en el document ambiental contemplen I'ampliaci6 de I'edifici existent amb la construccié de nous
volums repartits per la finca, a més a més, en l'alternativa escollida s'ubica un dels annexos en 1'habitat d'interés comunitari present
en la parcel-la. En cap alternativa es contempla la reducci6 de la piscina o la seva eliminaci6.

D'acord amb la Llei 8/2012, de 19 de juliol, del turisme de les Illes Balears, article 44.1.a), els hotels rurals son els establiments que presten
servei d'allotjament turistic i estan ubicats en edificacions construides abans de 'l de gener de 1940, situades en sol rustic i que disposen
d'una superficie minima de terreny de 49.000 m2, que ha de quedar vinculada a l'activitat. Al punt 2. bis s'indica que estan permeses les
ampliacions, sempre que s'ajustin als parametres establerts en els instruments d'ordenacié territorial i en la normativa que els sigui aplicable.
Cal tenir present que d'acord amb el Decret 39/2015, de 22 de maig, a la disposicié addicional segona, « la superficie construida abans de I'l
de gener de 1940 (...) no podra ser inferior al 50% de la superficie total construiday.

D'acord amb la norma 11 del PTI d'Eivissa: «...de plantejar-se 1'ampliacio de les edificacions i/0 annexos existents, aquestes s'efectuaran: a.
Formant part del volum preexistent i efectuant-se preferentment de forma integrada, excepte quan la integracié de I'ampliacié projectada
desvirtui la tipologia tradicional i/o original. b. De forma que la superficie construida del conjunt resultant no superi el 2 % de la superficie de

la parcel‘la vinculada, amb un maxim de 1.500 m? . c. Sense que puguin suposar increment de 'altura de l'edificaci6 principal ni tenir, els
annexos, més d'una tinica planta. d. Complint la normativa vigent en materia d'accessibilitat.»

No s'ha justificat que es desvirtui la tipologia tradicional i no s'han avaluat les afeccions ambientals de plantejar unes edificacions disperses i
aillades entre elles sobre la parcel-la, enfront de plantejar edificacions annexes a 1'edificaci6 existent. Ambientalment es considera una afecciod
menor I'ampliacié annexa a una edificacio existent, enfront a la dispersio de noves edificacions sobre una parcel-la agricola, on 1s turistic es
dispersara sobre aquesta, envoltant una piscina i recorrent un espai fins arribar a un safareig i a un habitat d'interés comunitari, 1 al llarg
d'aquest recorregut s'hauran de realitzar les canonades de distribucid de totes els serveis (aigua potable, aigiies residuals, energia electrica,
telecomunicacions), al mateix temps que es modifica el paisatge d'aquests nous espais afectats.

- No s'indica com complira el sistema de depuracid amb els requisits establerts a l'article 70 del PHIB.
- No s'analitzen les necessitats energétiques del projecte ni s'especifiquen els sistemes d'il-luminaci6.
- No es compensa la pérdua de sol provocada per les noves instal-lacions, camins i aparcaments.

- Es desconeix I'impacte al patrimoni.

D'acord amb tot I'esmentat anteriorment, es pot concloure que totes les mancances anteriorment enunciades fan que 'avaluacié dels impactes
ambientals contemplada sigui incompleta.

Conclusions de 1'Informe d'impacte ambiental

Primer: No ¢és possible dictar una resolucié fundada sobre els possibles efectes adversos del projecte sobre el medi ambient, atés que no es
disposa de suficients elements de judici, segons el que preveu l'art. 47, apartat 2, lletra ¢), de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluaci6
ambiental, i per tant, s'ha de procedir a la finalitzacié del procediment amb arxiu de I'expedient.

Segon. Es publicara el present informe d'impacte ambiental 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 ha de ser 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 I'article 47.5 de la Llei 21/2013.

Quart. Aquesta resoluci6 s'emet sense perjudici de les competéncies urbanistiques, de gestio o territorials de les administracions competents
i de les autoritzacions o informes necessaris per a l'aprovacio.

(Signat electronicament: 16 de maig de 2025)

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