| BOIB i 2
16 de maig de 2026

“ Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 131 - Sec. IIl. - Pag. 26099
Seccid Ill. Altres disposicions i actes administratius
ADMINISTRACIO DE LA COMUNITAT AUTONOMA
CONSELLERIA D'HABITATGE, TERRITORI | MOBILITAT

4806 Resolucio de la directora general d’Harmonitzacio Urbanistica i Avaluacio Ambiental per la qual es

JSormula la declaracio d’impacte ambiental del projecte de modernitzacio i ampliacio de la capacitat
d’allotiament de I’agroturisme Alaiar, situat a les parcel-les 164, 169, 170, 180 i 181 del poligon 13
del terme municipal de Sencelles. (exp. 614/2024)

Vist I'informe técnic amb proposta de resolucié de dia 15 de desembre de 2025, i d'acord amb l'article 9.1 del Text refos de la Llei d'avaluacio
ambiental de les Illes Balears aprovat per Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, i el punt 8. d) de I'article 2 del Decret 10/2025, de 14 de
juliol, pel qual s'estableixen les competencies i I'estructura organica basica de les conselleries de 1'Administracié de la Comunitat Autonoma
de les Illes Balears, i el Decret 13/2025, de 31 de juliol, pel qual es corregeixen els errors detectats en el Decret 10/2025,

RESOLC FORMULAR
DECLARACIO D'IMPACTE AMBIENTAL
1. Determinaci6 de subjecci6 a avaluaci6 ambiental i tramitaci6

D'acord amb l'article 13.1 d) del Text refos de la Llei d'avaluacié ambiental de les Illes Balears, seran objecte d'avaluacié d'impacte ambiental
ordinaria els projectes segiients:

“(...) d) Els projectes que hagin estat sotmesos a avaluacié ambiental simplificada quan aixi ho decideixi, cas per cas, l'0Organ
ambiental en l'informe d'impacte ambiental d'acord amb els criteris de 1'annex III de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacio
ambiental. (...)”

El projecte objecte d'estudi es va subjectar a avaluacidé d'impacte ambiental ordinaria mitjangant la resolucié de I'organ ambiental de data
27/09/2022.

2. Descripcié del projecte

El projecte consisteix en la modernitzacio i ampliacié de la capacitat d'allotjament de 'agroturisme Alaiar, situat a les parcel-les 164, 169,
170, 180 i 181 del poligon 13 del terme municipal de Sencelles, dins el nucli rural historic de Laiar. El conjunt esta format per diverses
edificacions tradicionals —principalment Can Castell, Can Ribes, la Recepcid i annexos— que formen part d'una explotacié agraria en
funcionament i es troben en un ambit catalogat pel seu interes arquitectonic i etnologic.

L'actuacio no preveu la construccié de nous volums ni I'ampliacio de 'empremta edificada, sind que es basa en la rehabilitaci6 i adequacid
d'edificacions existents per destinar-les a allotjament turistic i a serveis associats. El projecte incrementa la capacitat actual de 6 a 16 places,
distribuides en 8 unitats d'allotjament, mitjangant la creacié de cinc noves unitats a partir de la reconversié controlada d'annexos ja existents.
Les intervencions es duen a terme respectant els valors patrimonials del conjunt, mantenint la tipologia constructiva tradicional, la volumetria
i els materials originals com la pedra en sec, la teula i la fusteria tradicional.

Les actuacions principals son les segiients:

- Rehabilitacié dels annexos de Can Ribes, on es generen dues noves unitats d'allotjament mitjangant la consolidacié estructural i
I'adequaci6 interior de construccions preexistents.

- Rehabilitacié d'un annex de Can Castell, destinat a tres noves unitats, sense augment de volumetria i mantenint 1'estructura i
caracteristiques externes originals.

- Actualitzacio i reordenaci6 funcional de la Recepcid, sense creacié de noves unitats.

| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/62/1219473

B, atria d'aigua de consum huma, el projecte opta per un sistema de doble subministrament, basat en la connexi6 a la xarxa municipal i el

ﬁsuport puntual de camions cisterna autoritzats per a 'ompliment de 1'aljub principal. El pou IRA 1533 s'utilitzara exclusivament per al reg

ﬁagrari.

%El sanejament s'actualitza amb la instal-lacié d'un sistema de depuracié d'oxidacio total, substituint la infraestructura obsoleta existent. El

I
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sistema inclou digestors, desbast, decantacid, reactor biologic i arqueta de mostreig. L'efluent depurat s'aplica mitjangant reg subterrani
localitzat, amb una superficie total d'aproximadament 1.030 m?.

El projecte disposa de connexié a la xarxa eléctrica existent, que constitueix la font principal de subministrament energétic del conjunt
d'edificacions. De manera complementaria, es preveu la implantacié d'una instal-lacié fotovoltaica associada al parquing, mitjancant una
pergola fotovoltaica, amb 1'objectiu de millorar 1'eficiéncia energética i reduir el consum d'energia procedent de la xarxa. La solucié adoptada
ha estat redefinida amb criteris d'integracié paisatgistica, disposant els panells en posicié horitzontal i incorporant mesures correctores de
caracter vegetal per tal de minimitzar I'impacte visual i evitar la seva percepci6 tant des de la carretera com des del conjunt edificat.

3. Resum de I'estudi d'impacte ambiental (EIA)

L'Estudi d'Impacte Ambiental del projecte d'ampliacio de capacitat de I'agroturisme Alaiar s'ha elaborat d'acord amb el que estableixen la Llei
21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, i el 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. L'avaluaci6 s'ha tramitat pel procediment ordinari, atesa la resolucié de I'organ ambiental de data
27/09/2022.

L'estudi no planteja alternatives globals de localitzacio, ja que el projecte es desenvolupa sobre edificacions existents, vinculades a una
explotacié agraria activa. L'ambit esta completament determinat tant per les caracteristiques del conjunt catalogat com per les condicions
imposades pel PIAT i pel planejament municipal. Tot i aixo, I'EIA analitza alternatives técniques relatives a l'abastiment d'aigua, al sistema
de depuracio i a la gestio d'aigiies pluvials i residuals.

En primer lloc, s'estudia I'alternativa 0, consistent a no executar el projecte. Aquesta opcid implicaria mantenir la capacitat actual de 6 places,
mantenir les instal-lacions antigues de sanejament i no modernitzar la xarxa d'aigua potable, amb el consegiient risc de continuitat de sistemes
poc eficients i un us insuficient de les edificacions preexistents. Igualment, es perpetuaria la situacié del pou IRA 1533, sense una
delimitaci6 clara d'usos. Per aquests motius, l'alternativa 0 es descarta.

Pel que fa a les opcions técniques, 'EIA analitza:

- Alternatives d'abastiment d'aigua potable: s del pou IRA_ 1533, captacié de pluvials per a consum o connexi6 a la xarxa municipal
complementada amb cisternes. Es descarta 1'is del pou com a aigua de consum huma per motius sanitaris i de compliment normatiu;
l'opcio seleccionada és la combinaci6 de xarxa municipal més cisternes autoritzades, considerada més segura i sostenible.

- Alternatives de sanejament i depuracio: es comparen diferents sistemes depuratius, i es prioritza un sistema basat en digestors
anaerobis, amb pretractament i arqueta de mostreig, que permet complir el PHIB i reutilitzar I'aigua depurada al reg ornamental
mitjangant un sistema localitzat. Aquesta alternativa minimitza els abocaments i garanteix una correcta integracio6 en l'entorn rural.

L'EIA identifica i avalua els impactes potencials del projecte sobre el medi fisic, biotic i socioeconomic. Durant la fase d'obres es preveu un
impacte temporal i moderat, associat principalment a moviments interns de materials, treballs de rehabilitacio, generacio de pols i soroll i
ocupaci6 temporal d'espais annexos. En la fase d'explotacio, I'EIA conclou que els impactes son majoritariament positius, derivats de la
millora de les instal-lacions d'aigua i sanejament, de I'augment d'eficiéncia energética i de la posada en valor d'un conjunt arquitectonic
tradicional.

Entre les mesures preventives i correctores meés rellevants destaquen:

- Control i ordenaci6 de les zones d'obra, evitant abocaments accidentals.

- Gesti6 adequada dels residus de construccié i manteniment de maquinaria.

- Limitaci6 horaria dels treballs i is de maquinaria amb menor emissié sonora.

- Reg per controlar la pols i minimitzacié del moviment de terres.

- Proteccio de les edificacions catalogades i manteniment dels materials tradicionals.

- Reutilitzaci6 de 1'aigua depurada en el reg ornamental i s de pluvials per reduir la pressié sobre els recursos hidrics.
- Implantaci6 d'un sistema de depuracio eficient i ajustat al PHIB.

El projecte incorpora un Programa de Vigilancia Ambiental que estableix els parametres de seguiment, la periodicitat dels controls i la figura
del responsable ambiental, que haura de vetllar per la correcta aplicacioé de les mesures en les fases d'obra i d'explotacio, aixi com per la
comunicacid d'incidéncies a 'administracié competent.

Finalment, 'Estudi d'Impacte Ambiental inclou els documents exigits per la normativa:

- Estudi d'incidéncia paisatgistica, que avalua la integraci6 del projecte en el nucli rural catalogat.
- Estudi energétic i sobre el canvi climatic, amb mesures d'eficiéncia i reduccié d'emissions.

- Analisi de riscos i vulnerabilitat en relacié amb els sistemes d'aigua i sanejament.

- Programa de vigilancia ambiental.
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En conjunt, I'EIA conclou que el projecte és ambientalment viable, sempre que s'apliquin les mesures proposades i es respectin les condicions
que estableixi la Declaracié d'Impacte Ambiental, especialment en relacié amb la gestio de 'aigua, la depuracio, la integracio paisatgistica i la
proteccio del patrimoni existent.

4. Tramit d'informacié publica i consultes a les administracions publiques afectades i persones interessades
Informacio6 publica

L'expedient va ser sotmes al tramit d'informacié publica, durant un termini de 45 dies, mitjangant la insercié d'edictes en el Butlleti Oficial de
les Illes Balears ntim. 151 de dia 07-11-2023. No consta presentada cap al-legacio.

L'Ajuntament de Sencelles va enviar consulta a les administracions i persones interessades en data 26/11/2024:

Direcci6 Insular d'Infraestructures del Consell de Mallorca.

Direcci6 Insular de Transici6 i Ordenacié Turistica del Consell de Mallorca.

Direccid Insular de Patrimoni del Consell de Mallorca.

Servei d'Estudis i Planificacié de la Direccié General de Recursos Hidrics.

Servei d'Aigiies Subterranies de la Direccié General de Recursos Hidrics.

Servei de Gestié del Domini Public Hidraulic de la Direccié General de Recursos Hidrics.

Servei de Reforma i Desenvolupament Agrari de la Direccidé General d'Agricultura, Ramaderia i Desenvolupament Rural.
Servei de Proteccié d'Espécies, de la DG de Medi Natural i Gestio Forestal de la Conselleria d'Agricultura, Pesca i Medi Natural.
Servei de Canvi Climatic i Atmosfera.

Direccié General de Salut Pablica.

Amics de la Terra de Mallorca.

GOB Mallorca.

Consten a I'expedient els segiients informes de les administracions consultades:

- Informe del Servei d'Explotacio i Conservacio, del Consell de Mallorca de 27/02/2024 on es conclou que:
Informa favorablement amb condicionants.

- Informe del Servei de Gesti6 del Domini Public Hidraulic (SGDPH) de 11/9/2025 on es conclou que:

«El projecte «Reforma con Consolidacion y Cambio de Uso para la Ampliacion de Capacidad de Agroturismo AG/345 en Parcelas
Colindantes y Legalizacion por Modernizacion" en el nucleo de Laiar», al poligon 13, parcel-les 164,169, 170, 180 1 181, TM de Sencelles,
subscrit el dia 2 de setembre de 2021 pels arquitectes Sr. Miquel Vallés Ramis i Sr. Antoni Pau Bonet Bauza, i segellat pel Col-legi Oficial
d'Arquitectes de les Illes Balears (COAIB) amb ntimero 11/08090/21 el dia 06/08/2021, no es troba afectat pel domini public hidraulic de les
aigiies superficials, ni per les seves zones de proteccid (servitud, policia), ni per zones inundables o potencialment inundables, d'acord amb
I'LA, I'RDPH i el PHIB vigents.»

- Informe de la Direcci6é General de Salut Pablica, de 24/09/2025 on es conclou que:
« S'informa favorablement condicionat al compliment de les mesures preventives i correctores establertes al document ambiental.

En el cas plantejat al document ambiental d'ampliar 'origen de 1'aigua de consum a la captacié d'is doméstic IRA 1533, que pertany a
l'agroturisme, i a l'aigua de pluja, el titular haura de realitzar els tramits necessaris davant la Direccié General de Salut Publica:

* Sol-licitar informe sanitari de la captacio per a 1as com aigua de consum huma.

* Incloure la captacio al Registre d'entitats gestores dels abastaments d'aigua de consum huma o de qualsevol altre activitat lligada a
aquest abastament de les Illes Balears.

* Redactar el Pla Sanitari de 1'Aigua corresponent com a zona d'abastament.

* En cas que es vulgui utilitzar l'aigua de pluja recollida per a consum huma s'hauran d'incloure les instal-lacions i la gestié al PSA.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/62/1219473

En qualsevol cas, 'activitat ha de complir amb la normativa vigent referent a l'aigua de consum, la prevencio i control de la legionel-losi i les
=——piscines:

a) Reial Decret 3/2023, de 10 de gener, pel qual s'estableixen els criteris tecnicosanitaris de la qualitat de I'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) Reial Decret 487/2022, de 21 de juny, pel qual s'estableixen els requisits sanitaris per a la prevencio i el control de la legionel-losi.
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d) Reial Decret 742/2013, de 26 de setembre, pel qual s'estableixen els criteris técnic-sanitaris de les piscines.
e) Decret 53/1995, de 18 de maig, pel qual s'aproven les condicions higiéniques i sanitaries per a les piscines dels allotjaments
turistics i per a les d'ts col-lectiu.»

- Informe del Servei de Canvi Climatic i Atmosfera, de 25/9/2025 on es conclou que:

«Per tot aixo0, i en relacid a la perspectiva climatica en la tramitaciéo ambiental, no es preveu que pugui tenir efectes significatius, sempre que
es compleixi els segiients condicionants:

1. Per donar compliment al punt 7. a) de la disposicié addicional sisena de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i
transicid energética, cal crear la major superficie d'ombra possible com a mesura per reduir la vulnerabilitat actual i prevista
d'increment de temperatura. Per aix0, s'aplicaran preferentment solucions basades en la naturalesa (SBN) (plantacié d'arbres, tendals
vegetals, cobertes verdes, etc.) en les quals es prioritzaran les espécies autoctones i de baix requeriment hidric. La seleccié d'aquestes
especies es fara prenent de referéncia les fonts segiients:

Guia d'espécies arbories de la Diputacié de Barcelona per seleccionar les espécies més adients segons el tipus de sol, espai
exterior,etc.

Manual de xerojardineria (Guia practica per a 1'us eficient de 'aigua al jardi a les Illes Balears).

Cataleg de plantes autoctones del viver forestal de les Illes Balears.

2. Preveure una recirculacio de les aigiies grises per fer-ne us a les cisternes dels WC.
3. Preveure un diposit de captacio de pluja per la posterior reutilitzacid per reg.»

- Informe del Servei de Proteccid d'Especies, de la DG de Medi Natural i Gestio Forestal de la Conselleria d'Agricultura, Pesca i Medi
Natural, de 22/9/2025 on es conclou que:

«Per tot I'exposat, s'informa favorablement el projecte, condicionat al compliment de les mesures preventives i compensatories.»
- Informe del Servei de Reforma i Desenvolupament Agrari, de 13/12/2024 on es conclou que:

«A la llei 13/2019, de 31 de gener, agraria de les Illes Balears, dins l'article 96 estableix que l'activitat d'agroturisme esta
contemplada com una activitat agraria complementaria dins una explotacio agraria Preferent.

Per tant, aquesta Direccié General d'Agricultura, Ramaderia i Desenvolupament Rural, mitjan¢ant el Servei de Reforma i
Desenvolupament Agrari, informa favorablement 1'objecte del projecte des del punt de vista agrari.»

- Informe del Servei de Patrimoni Historic, del Consell de Mallorca, de 11/7/2024 on es conclou que:
«Analitzada la documentaci6 presentada, informam favorablement aquest expedient, sempre que urbanisticament sigui viable.»
- Informe del Servei Técnic de Turisme, del Consell de Mallorca, de 19/4/2024 on es conclou que:

«Per tot aix0, es pot informar favorablement el canvi d's i 'ampliacié de 1'agroturisme existent en les edificacions catalogades proposades,
condicionat a la incorporaci6 de la parcel-la 181 a I'explotaci6 agraria preferent, atés que es tracta de la parcel-la on s'ubiquen les edificacions
de Can Castell que inclouen I'habitatge del propietari i la resta de dependéncies comuns que es pretenen incorporar a l'agroturisme.

Aixi mateix, a la tramitaci6 de I'expedient municipal es necessari que es rectifiquin els segiients punts, comentats a l'apartat de consideracions
técniques d'aquest informe:

- Quant a l'annex agricola situat a Can Castell (edifici 1) amb una superficie de 59,95 m? no legalment construit abans de 1‘entrada en
vigor de la Llei 8/2012, d e 19 de juliol, no es pot destinar a 1's turistic.

- En referéncia a la legalitzaci6 d'aquest annex a l'edifici 1, s'ha d'eliminar del projecte qualsevol referencia a l'article 7 de la Llei
2/2020, de 15 d'octubre, i a la disposici6 addicional quarta de la Llei 8/2012, de 19 de juliol, atés que la disposici6 addicional quarta
de la Llei 8/2012 va tenir vigéncia fins al 21 de juliol de 2017 i, per tant, no es troba en vigor; i quant a l'article 7 de la Llei 2/2020,
no s'hi pot acollir per quant el projecte implica un augment de places d'allotjament.

- Quant a accessibilitat: totes les zones comuns de 1'establiment han d'esser accessibles. A I'edifici 1, Can Castell, la sala comu de
jocs i la sala de descans / massatges amb el lavabo de la planta primera no son accessibles; el celler o sala comunitaria IV tampoc és
accessible, i al lavabo de dones / accessible en planta baixa l'inodor ha de tenir espai de transferéncia a ambdos costats.

- Quant als requisits establerts al punt 4 de 'article 103: segons la documentaci6 grafica aportada, la unitat doble existent a la planta
baixa de Can Ribas (edifici 2, activitat existent) té el dormitori i el bany obert a les zones comuns de 1'establiment inicial, donant a
entendre que el bany no és exclusiu de la unitat d'allotjament. Aquesta unitat, amb el bany, s'ha d'independitzar de les zones comuns

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233



https://www.caib.es/eboibfront/

'BOIB i 2
16 de maig de 2026

Butlleti Oficial de les llles Balears Fascicle 131 - Sec. IIl. - Pag. 26103

de la planta baixa.

Aquestes rectificacions necessaries, un cop realitzades i comprovades per 1'administracié municipal, no variaran el sentit de 1'actual informe
emes.»

5. Elements significatius de 1'entorn del projecte

L'ambit on se situa el projecte correspon al nucli rural de Laiar, al terme municipal de Sencelles, i es localitza integrament en sol rastic, en un
entorn agricola consolidat segons el planejament vigent. Es tracta d'una zona caracteritzada per la preséncia d'explotacions agraries
tradicionals, principalment conreades amb vinya, olivar i cultius de seca, que conformen un paisatge agrari en mosaic tipic del centre de
Mallorca.

El conjunt d'edificacions de Can Castell i Can Ribes es troba dins un ambit amb proteccid patrimonial, ja que forma part d'un conjunt
arquitectonic catalogat pel seu interés etnologic i constructiu. La major part de les edificacions son anteriors a 1956, fet que els confereix un
valor patrimonial remarcable i condiciona les intervencions per tal de preservar la tipologia, els volums i els materials tradicionals

La vegetaciéo predominant de I'entorn és propia del medi agricola humanitzat, amb preséncia principalment de cultius, arbres dispersos,
marges de pedra seca i petites zones enjardinades associades a les edificacions. Dins la parcel-la 164 es localitzen dos Habitats d'Interés
Comunitari (HIC): el 9540, corresponent als Pinars mediterranis de pins mesogeans endemics, i el 5330, associat als Matolls
termomediterranis i predesertics.

Pel que fa als recursos hidrics, la finca disposa d'un pou tradicional (IRA-1533), actualment destinat inicament al reg agrari, aixi com de
diversos aljubs i cisternes de recollida d'aigiies pluvials. La zona presenta un nivell de la vulnerabilitat a la contaminacié d'aqiiifers moderat.

L'entorn no conté espais naturals protegits, ni ANEIL ni ZEC, ni ZEPA, i tampoc no hi ha elements catalogats de valor natural que puguin
veure's afectats per les actuacions projectades. L'activitat es desenvolupa exclusivament sobre espais ja transformats i 1'ds majoritari del sol és
agricola, amb abséncia de poblacions de fauna protegida que puguin resultar vulnerables.

Des d'un punt de vista socioeconomic, I'ambit es troba integrat en una finca amb activitat agraria activa, que combina produccio agricola i
activitat turistica vinculada a l'agroturisme. L'accessibilitat al conjunt es realitza a través de camins rurals existents, sense necessitat de crear
noves infraestructures viaries.

6. Consideracions técniques

1. El projecte d'ampliacié de I'agroturisme Alaiar va iniciar la seva tramitacié mitjangant el procediment d'avaluacié d'impacte ambiental
simplificada, d'acord amb 1'expedient 41a/2022. Durant aquesta fase inicial, diverses administracions sectorials varen revisar el Document
Ambiental presentat pel promotor i constataren que la informacié aportada era insuficient per valorar adequadament els impactes de
l'actuacio. Entre les principals mancances destacaven la falta de definicié del sistema de sanejament i de la gestié de llots, I'abséncia d'un
estudi de canvi climatic i energia, la manca de justificacié del subministrament d'aigua de consum huma, aixi com la impossibilitat de
verificar amb precisi6 'abast i la compatibilitat urbanistica i territorial de les intervencions. Aquest conjunt de deficiencies va impossibilitar
que molts organismes poguessin emetre els informes preceptius dins la fase simplificada.

Davant aquesta situacio, i en aplicacié del que preveu la Llei 21/2013 d'avaluacié ambiental, la Comissié de Medi Ambient de les Illes
Balears va resoldre, el 22 de desembre de 2022, que el projecte s'havia de sotmetre al procediment d'avaluacié ambiental ordinaria, atesa la
necessitat de disposar d'un Estudi d'Impacte Ambiental complet i d'una valoracié més exhaustiva dels efectes sobre el medi.

Un cop subjecte a la via ordinaria, el promotor va presentar I'Estudi d'Impacte Ambiental corresponent, document que ampliava i detallava la
informaci6 disponible fins aleshores. No obstant aixo, després de revisar-lo, 1'organ ambiental va emetre un informe d'esmena, advertint que
encara persistien diversos aspectes pendents de definir o d'aclarir per poder completar 1'avaluacid. Aquest informe identificava mancances
especifiques del mateix Estudi d'Impacte Ambiental, com ara la necessitat d'aportar un calcul ajustat del consum d'aigua d'acord amb els
criteris del PIAT, la justificacio definitiva de 'origen de l'aigua potable i la confirmacid que el pou existent no s'empraria per a consum huma,
la definici6é completa del sistema de depuracio i de les caracteristiques de la fossa, 1'avaluacié dels impactes derivats del transit de camions

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/62/1219473

cisterna i de la retirada de llots, aixi com la incorporacié d'una partida pressupostaria especifica per al Pla de Vigilancia Ambiental.

En resposta a aquest requeriment, el promotor va elaborar i presentar el document d'esmena i resposta, en el qual s'aporten els aclariments 1

‘modificacions sol-licitades. Aquest document complementa I'Estudi d'Impacte Ambiental i en resol les deficiéncies assenyalades: s'incorpora
I._.,--un calcul revisat del consum d'aigua; es redefineix el sistema de sanejament; i s'inclou un pressupost detallat del Pla de Vigilancia Ambiental
ﬁamb els costos de seguiment i control.

%2. L'actuacio projectada es localitza en les parcel-les 164, 169, 170, 180 i 181 del poligon 13 de Sencelles, dins un entorn estrictament rural i
%agricola. El conjunt edificat de Can Castell i Can Ribes forma part d'un ambit catalogat per interés arquitectonic i etnologic, amb una part
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significativa de les construccions anteriors a 1956, fet que condiciona les intervencions i obliga a garantir la preservacié dels valors
patrimonials del nucli rural de Laiar.

3. Pel que fa al medi natural, dins la parcel-la 164 es localitzen dos Habitats d'Interés Comunitari (HIC): el 9540 (Pinars mediterranis de pins
mesogeans endemics) i el 5330 (Matolls termomediterranis i predesertics). Ambdods habitats es situen a l'extrem sud de la parcel-la, fora de
l'area d'implantacio6 de les obres i allunyats del conjunt edificat, de manera que no resulten afectats pel desenvolupament del projecte.

4. L'ambit presenta una estructura territorial clarament antropitzada, amb un us del sol predominantment agricola, marges de pedra seca i
parcel-les de vinya, olivar i cultius de seca. No s'identifiquen habitats naturals sensibles, ni espais de la Xarxa Natura 2000 dins l'area
d'intervencio, ni elements de flora o fauna protegida susceptibles d'afectacio directa. En aquest sentit, el Servei de Proteccié d'Espécies ha
emes un informe favorable.

5. En relacié amb el cicle de l'aigua, el projecte adopta una solucid ajustada al requeriments sectorials. Segons el document de resposta a
l'informe d'esmena, 1'aigua de consum huma prové de la xarxa municipal de Sencelles, amb emmagatzematge a 1'aljub principal de Can
Castell. El pou IRA-1533 queda limitat exclusivament al reg agricola i no pot ser utilitzat per al consum huma.

6. Les aigiies pluvials recollides a les cobertes de Can Castell i Can Ribes s'utilitzen igualment per al reg de I'explotacio agricola, reduint la
pressio sobre les fonts de subministrament externes.

7. El sanejament s'actualitza amb la instal-lacié d'un sistema de depuracid d'oxidacié total, substituint la infraestructura obsoleta existent. El
sistema inclou digestors, desbast, decantacid, reactor biologic i arqueta de mostreig. L'efluent depurat s'aplica mitjancant reg subterrani
localitzat, amb una superficie total d'aproximadament 1.030 m?.

8. Les actuacions arquitectoniques es limiten a la rehabilitacio i adequacio de les construccions existents, sense creacio de nous volums. En el
marc del procés d'esmena i arran del requeriment formulat des de les competéncies de planificacié turistica, s'acorda la demolicié de l'annex
agricola de 59,95 m? situat a Can Castell, amb la finalitat d'aconseguir una ordenaci6 coherent i completa de les parcel-les que conformaven
el projecte inicial. També es rectifiquen i es compleixen els condicionants del Servei Técnic de Turisme, del Consell de Mallorca, de
19/4/2024 tal i com es descriu en el document de resposta a 1'informe d'esmena signat en data 03/06/2025.

9. El projecte integra una instal-lacié fotovoltaica sobre estructures auxiliars dissenyada amb criteris d'integracié paisatgistica. Arran de les
observacions formulades pel Servei de Patrimoni, la instal-lacié es reubica i es redefineix la seva configuracié per assegurar que les plaques
no siguin visibles ni alterin la percepcié del conjunt edificat. En la mateixa linia, es presenta una nova soluci6 per a la pergola fotovoltaica de
I'aparcament, en qué els panells s'ubiquen en posicié horitzontal amb la finalitat de minimitzar I'impacte visual sobre I'entorn immediat.
Aquesta configuracié es complementa amb mesures correctores addicionals, com la plantacié de vegetacio al llarg de la carretera, amb
'objectiu de reduir les visuals cap a la pérgola.

10. Pel que fa al consum d'aigua, el document de resposta incorpora una revisi6 de les estimacions hidriques del projecte, d'acord amb el
requeriment de I'0rgan ambiental. En aquesta nova estimacio, el consum es fixa en 261 litres per persona i dia, valor lleugerament superior al
valor de referéncia de 250 1/persona/dia establert pel Pla Hidrologic, una xifra que substitueix els valors inicials aportats en 1'EIA i que resulta
substancialment més ajustada al consum real observat en establiments de caracteristiques comparables. Per altra banda, el sistema de
depuracid proposat s'ha dimensionat per a un total de 30 habitants equivalents. Aquest dimensionament supera la demanda generada per les
16 places turistiques autoritzades, assegurant un marge de seguretat suficient per a la seva gestio.

11. Finalment, el projecte inclou un Pla de Vigilancia Ambiental que fixa el seguiment dels principals vectors ambientals durant les fases
d'obra i explotacio. Aquest pla disposa d'una partida pressupostaria especifica, que cobreix les tasques de control, analitica i verificacio.

Conclusions de la declaracié d'impacte ambiental

Primer. Es formula la declaracié d'impacte ambiental favorable del projecte de modernitzacié i ampliaci6 de la capacitat d'allotjament de
l'agroturisme Alaiar, situat a les parcel-les 164, 169, 170, 180 i 181 del poligon 13 del terme municipal de Sencelles, atés que previsiblement
no es produiran impactes adversos significatius sobre el medi ambient, sempre que es compleixi amb les mesures correctores i preventives
previstes a l'estudi d'impacte ambiental signat per Antoni Maria Siquier Salva, llicenciat en ciéncies ambientals, Francisco Mir Massanet,
director gerent de CBBA i Christian Beltran Liberal, llicenciat en ciéncies ambientals en data maig de 2023; al document amb les resposta a
I'esmena de deficiéncies signat en data de juny de 2025, i els condicionants segiients:

1. Aquest informe s'emet exclusivament sobre la reforma i ampliacié de places de 1'agroturisme.
2. S'haura de mantenir l'explotaci6 agraria preferent durant tot el temps d'explotacié de 1'agroturisme.

3. D'acord amb el PHIB vigent la dotacio per habitant ha de ser de 250 1/hab/dia.
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4. El sistema de depuraci6 s'haura de buidar periodicament per gestor autoritzat d'aigiies residuals i de llots. S'hauran de guardar els
albarans de recollida i les factures i s'hauran de recollir i formar part del programa de vigilancia ambiental.

5. L'aigua dels camions cisterna ha de provenir de masses subterranies en bon estat quantitatiu. S'hauran de guardar els albarans i les
factures corresponents als camions cisterna d'aigua potable i s'hauran de recollir i forma part del programa de vigilancia ambiental.

6. Les plaques fotovoltaiques s'hauran de rentar preferentment en sec.
7. Pel reg amb aigiies depurades s'haura de sol-licitar 1'autoritzacid corresponent a l'administracié hidraulica.
8. D'acord amb l'informe del Servei de Canvi Climatic i Atmosfera, de 25/9/2025:

- Per donar compliment al punt 7. a) de la disposici6 addicional sisena de la Llei 10/2019, de 22 de febrer, de canvi climatic i
transicio energetica, cal crear la major superficie d'ombra possible com a mesura per reduir la vulnerabilitat actual i prevista
d'increment de temperatura. Per aixo, s'aplicaran preferentment solucions basades en la naturalesa (SBN) (plantacioé d'arbres,
tendals vegetals, cobertes verdes, etc.) en les quals es prioritzaran les espécies autoctones i de baix requeriment hidric.

- Preveure una recirculacié de les aigiies grises per fer-ne Us a les cisternes dels WC.

- Preveure un diposit de captacio de pluja per la posterior reutilitzacio per reg.

9. Atés que la zona presenta un nivell de la vulnerabilitat a la contaminacié d'aqiiifers moderat, s'atendra al que disposa l'art. 2.1.c)
del Decret llei 1/2016, de 12 de gener, de mesures urgents en matéria urbanistica: «Durant 1'execucid de les obres, s'han d'adoptar les
maximes precaucions per evitar l'abocament de substancies contaminants, incloses les derivades del manteniment de les
maquinariesy.

10. Durant la fase de funcionament de l'agroturisme, s'hauran de preveure mesures per a la minimitzar la produccié renous, de
manera que 1'entorn rural de l'agroturisme es mantengui com a zona de silenci.

11. S'han de proposar mesures per a disminuir el consum d'aigua a la piscina existent.
12. Cal comptar amb aparells d'alta eficiéncia energética i lluminaries de baix consum energétic.

13. L'emmagatzematge de residus i de substancies perilloses, utilitzades durant les obres i que puguin contaminar el medi s'han de
mantenir a cobert i en zones impermeabilitzades.

14. S'han de posar a l'abast dels hostes opuscles o fullets informant sobre la importancia de disminuir el consum d'aigua i llum i de
traslladar els residus a contenidors adequats.

També es recorda:

- Quant a accessibilitat: totes les zones comuns de I'establiment han d'esser accessibles. A I'edifici 1, Can Castell, la sala comu de
jocs i la sala de descans / massatges amb el lavabo de la planta primera no son accessibles; el celler o sala comunitaria IV tampoc és
accessible, i al lavabo de dones / accessible en planta baixa l'inodor ha de tenir espai de transferéncia a ambdos costats.

- En cas que es vulgui utilitzar 'aigua de pluja recollida per a consum huma s'hauran d'incloure les instal-lacions i la gestié al PSA.

En qualsevol cas, l'activitat ha de complir amb la normativa vigent referent a l'aigua de consum, la prevencio i control de la legionel-losi i les
piscines:

a) Reial Decret 3/2023, de 10 de gener, pel qual s'estableixen els criteris tecnicosanitaris de la qualitat de I'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¢) Reial Decret 487/2022, de 21 de juny, pel qual s'estableixen els requisits sanitaris per a la prevencio i el control de la legionel-losi.
d) Reial Decret 742/2013, de 26 de setembre, pel qual s'estableixen els criteris técnic-sanitaris de les piscines.

e) Decret 53/1995, de 18 de maig, pel qual s'aproven les condicions higiéniques i sanitaries per a les piscines dels allotjaments
turistics i per a les d'us col-lectiu.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/ca/2026/62/1219473

Segon. Es publicara la present declaracio d'impacte ambiental al Butlleti Oficial de les Illes Balears, d'acord amb el que disposa l'article 41.3
Ede 1a Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'Avaluacio Ambiental.

ks

! ITercer. La declaracié d'impacte ambiental perdra la seva vigéncia i cessara en la produccié dels efectes que li sén propis si, una vegada
%ublicat en el BOIB, no s'hagués procedit a I'inici de I'execucio6 del projecte en el termini maxim de sis anys des de la publicacié, d'acord amb
! el que disposa l'article 21 bis del Text refos de la Llei d'avaluacié ambiental de les Illes Balears.
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Quart. La declaracié 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 l'acte d'autoritzacid del projecte, d'acord amb el que disposa l'article 41.4 de la Llei 21/2013.

Cinqué. Aquesta resolucio 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 'aprovacio.

(Signat electronicament: 29 d'abril de 2026)

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