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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
ADMINISTBACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y TERRITORIO

11326 Acuerdo del Pleno de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares de hotel rural en el lugar

de Sa Marjal Nova, TM Ciutadella (1434/2017)

En relaciéon con el asunto de referencia, y de acuerdo con lo establecido en el articulo 41.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, se publica el Acuerdo del Pleno de la CMAIB, en sesion de 26 de septiembre de 2019,

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL
1) Informacion del proyecto: objeto, ubicacion y descripcion

El objetivo del proyecto es rehabilitar y ampliar las edificaciones existentes en la finca de Sa Marjal Nova a fin de convertirlos en un hotel
rural de 27 habitaciones. Se trata de la adecuacion de parte de las edificaciones existentes en la finca Sa Marjal Nova, concretamente se
pretende actuar sobre la vivienda unifamiliar aislada "casas del sitio" que data del afio 1.800 y dos establos antiguos, uno anterior a 1.956 y
otro con licencia de construccion municipal del afio 1.969, de acuerdo con datos del proyecto. Se plantea la construccion de un almacén
agricola mas funcional que los existentes y que se pretenden demoler, para situarlo en una zona mas alejada de las edificaciones del hotel
rural, de modo que las dos actividades, agraria y hotel, se encuentren perfectamente delimitadas.

También esta prevista la construccion de una piscina de 360 m2 de superficie con un solarium de 380 m2, asi como un edificio técnico de
nueva construccion que se situara al oeste del conjunto y que tendrd un uso puramente técnico, donde se alojaran el almacén-taller, aljibes
para el agua potable y el riego, la estacion de bombeo de agua fria sanitaria (AFS), agua caliente sanitaria (ACS) y contraincendios, la
lavanderia, intercambiadores de aire acondicionado, bomba y programadores del riego del jardin, captadores solares para el ACS,
centralizacion eléctrica y telecomunicaciones.

Se prevé soterrar una linea eléctrica aérea existente y construir un aparcamiento con 31 plazas y una mas adaptada. La finca se encuentra en
un area de suelo rustico protegido: Area de Interés Agrario (AIA) y dentro de Red Natura 2000: ZEPA ES0000443 "Costa Sur de
Ciutadella". No se afecta a los APRs, solo presenta una contaminacion de acuiferos moderada.

2) Tramitacion

Dado que se recibid el expediente en fecha 28/08/17, el proyecto se tramita por procedimiento de impacto de acuerdo con la ley estatal 21
/2013 de Evaluacion de Impacto Ambiental y la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares. El proyecto
estd incluido en el anexo I, Grupo 10.8 Proyectos en espacios naturales protegidos, proyectos de urbanizaciones y de instalaciones hoteleras
fuera de las zonas urbanas y construcciones asociadas.

La documentacion incorpora la memoria agricola en la que se indica que la explotacion de Sa Marjal Nova se encuentra inscrita, como
explotacion profesional, en el Registro General de Explotaciones Agrarias del Consell Insular de Menorca, con el nimero 16.843. Sus
terrenos se explotan y se explotaran tinicamente para la produccion de forraje y cereal, para la produccion de alimento de la cabafia ganadera.

Por otra parte, el propietario, promotor de esta memoria, pretende realizar una rehabilitacion y ampliacion de algunas construcciones ya
existentes en la finca Sa Marjal Nova y se pretende el cambio de uso de algunos edificios, de agricola a residencial turistico. Al destinarse
los edificios agricolas antiguos a uso residencial turistico y al desarrollarse el proyecto de un nuevo edificio agricola ajustado a las estrictas
necesidades de la explotacion, se garantiza el mantenimiento de la actividad, sin afectar a la viabilidad de la explotacion agricola.

Las actividades de la explotacion agricola, tanto la produccion de cereal y forrajes, como la cria de ganado vacuno para la produccion de
vacas de leche y de ganado porcino para la produccion de carne, se consideraran admitidas, ya que las actuaciones a ella vinculadas no
alteran las caracteristicas esenciales de los terrenos, por lo tanto, lo podemos considerar con un uso relacionado con el destino o naturaleza

=——de la finca al estar afectado a una explotacion agricola asi como a la conservacion del medio rural.

IjE=E

ﬁLa memoria concluye que, de acuerdo a la realidad actual y futura, se cumple y se cumplira con los requisitos exigidos para una explotacion
%agricola profesional, de acuerdo a los preceptos de la ley 12/2014, de 16 de diciembre, agraria de las Islas Baleares.
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Asimismo, el cambio de uso a residencial de las edificaciones que se pretende y las nuevas construcciones no afectan a la viabilidad de la
explotacion agraria, ya que en la actualidad no se utilizan, en algunos casos porque su uso no es necesario y en otros porque se trata de
edificios con un estado de conservacion deficiente.

Por tanto, al destinarse los edificios agricolas antiguos a uso residencial turistico, que son aptos a ello debido a su antigiiedad, y al
desarrollarse el proyecto de un nuevo edificio agricola ajustado a las estrictas necesidades de la explotacion , lo que garantiza el
mantenimiento de la actividad, no se afectara la viabilidad de la explotacion agricola que gestiona la finca Sa Marjal Nova.

Hay que tener en cuenta que la actividad de agroturismo / hotel es un actividad complementaria y por tanto, NO se puede perder la
consideracion de explotacion agraria preferente.

3) Elementos ambientales significativos del entorno del proyecto
Diagnéstico territorial
Segiin el PTI de Menorca el proyecto se ubica en Area de Interés agrario. Hay zona ANEI en la finca, pero no en la zona del proyecto.

La parcela estd afectada por ZEPA ES0000230, ampliacion de El Valle. Ademas, la zona se encuentra afectada por diferentes APR: riesgo
medio de erosion, riesgo bajo de incendios y riesgo moderado de contaminacion de acuiferos.

En relacion a la vulnerabilidad de acuiferos media, el informe no es necesario dado el articulo 2.2 del Decreto ley 2/2016 de modificacion
del Decreto ley 1/2016 de medidas urgentes en materia urbanistica.

4) Resumen del proceso de evaluacién
Actuaciones previas

El promotor no solicito la fase de consultas previas
Fase de informacion publica y de consultas

La segunda Informacion Publica realizada se publicé el 1 de diciembre de 2018 en el BOIB num. 151: Informacién publica de la declaracion
de interés general del proyecto de hotel rural en el lugar de Sa Marjal Nueva, poligono 14, parcela 10 del TM de Ciutadella, proyecto que
esta sujeto a evaluacion de impacto ambiental ordinaria.

No hubo alegaciones. Durante el IP han sido consultadas las siguientes administraciones:

1.Ayuntamiento de Ciutadella

2.Servicios de Estudios y Planificacion de la DG de Recursos Hidricos

3.Servicios de Planificacion al Medio Natural, Servicio de Proteccion de Especies y Servicio Gestion Forestal y Proteccion del Suelo
de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad de la DG de Medio Natural

4.Departamento de Cultura y Educacion, Departamento de Promociéon Turistica, Departamento de Ordenacion Turistica,
Departamento de Medio Ambiente (Servicio de Agricultura) del Consell Insular de Menorca

Se han recibido los siguientes informes:

-Informe del Servicio de Planificacion en el Medio Natural (14/12/2018) informa favorablemente la version modificada del proyecto
en el ambito de ZEPA ES0000443 Sur de Ciutadella, siempre que se cumplan los siguientes condicionantes:

® Que se cumplan las medidas correctoras y los compromisos adquiridos por parte de los promotores a la documentacion
ambientalmente.

® Que durante la fase de funcionamiento del hotel se minimice la produccion de ruidos, evitando en particular la amplificacion
de sonidos con altavoces o aparatos similares, por lo que el entorno rural del hotel se mantenga como zona de silencio sin
recuperar los limites de emision de ruido, alrededor del hotel rural, de 55 dB, entre las 8 y las 22 h y los 45 dB, entre las 22
y las 8 h.

-Informe del Servicio de Proteccion de Especies (19/12/2018) informa favorablemente la version modificada del proyecto

-Informe del TAE del Servicio de Patrimonio Histérico del Consell de Menorca, de fecha 08/01/19, indica que el proyecto
modificado no afecta a los elementos de patrimonio histérico existentes en el &mbito de actuacion mencionados en el informe de la
anterior resolucion: porche y vueltas de la casa principal, y columnas y arcos de la boyera vieja, y que por lo tanto recomienda
informar favorablemente la declaracion de interés general. El proyecto ha obtenido, en fecha 14/01/19, resolucion favorable del
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Departamento de Cultura y Educacion del Consell de Menorca para la declaracion de interés general para el proyecto modificado de
conversion de la casa y los edificios agricolas del sitio de Sa Marjal Nova de Ciutadella en hotel rural.

-Informe de Servicio de Proteccion Forestal (28/01/19) informa que dadas las caracteristicas del entorno del proyecto y de que se
trata de una zona muy cercana a extensas zonas declaradas Zonas de Alto Riesgo de incendio Forestal ( ZAR) y de Area de
Prevencion de Riesgo (APR) de incendio forestal, se informa favorablemente la version modificada del proyecto siempre que se
tengan en cuenta las medidas contempladas en la documentacion presentada, asi como las siguientes medidas preventivas:

En relacion a la prevencion de los incendios forestales

1. Es necesario emplear como plano de niveles de riesgo de incendio forestal el plano de niveles de riesgo de incendio forestal incluido en el
IV Plan General de Defensa contra Incendios Forestales de las Islas Baleares (2015-2024) (IV PGDIF), aprobado por el Decreto 22/2015,
donde se indica que el nivel de riesgo de incendio forestal de la zona del proyecto es moderado, y rodeado por zonas de riesgo muy alto y
extremadamente alto.

2.Debido a la proximidad y gran extension de Zonas de Alto Riesgo (ZAR) de incendio forestal, es necesario hacer referencia a las medidas
a cumplir en relacion a la zonas edificadas existentes o proyectadas limitrofes o interiores a terrenos forestales, indicadas en el articulo 11 del
Decreto 125/2007, de 5 de octubre, en el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo y en el Anexo II del Decreto Ley 1/2016, del 12 de enero.
En relacion a la franja de baja combustibilidad de minimo 30 metros que separe la zona edificada de la forestal, en el caso de estas viviendas,
los cuales se encuentran rodeados dentro de esta distancia para cultivos en activo, para cultivos abandonados y por pequefios bosques densos
de acebuche, es necesario el mantenimiento continuo de las zonas cultivadas, asi como la disminucion de combustible en las zonas de cultivo
abandonadas y en los pequefios bosques de acebuche.

La medida establecida de contar al menos con un hidrante exterior debidamente normalizado para su eficaz utilizacion por los servicios de
extincion de incendios, este puede ser sustituido por la existencia de un punto de agua de capacidad suficiente, presencia permanente de
agua, buen estado de conservacion e higiene, y facil acceso, para ser empleado por los servicios de extincion de incendios en cualquier
momento.

3.Se recomienda seguir también las siguientes medidas:

-En relacion a las condiciones generales de estética y composicion de edificaciones en suelo rustico, se recomienda hacer referencia
a las limitaciones relativas a las condiciones de vegetacion preexistente, lo que deberia estar contemplada: cabe mencionar el hecho
de que sean especies de caracter poco o moderadamente piréfila y marcar una distancia minima igual a la distancia maxima de los
arboles a las edificaciones suficiente para evitar riesgo en caso de incendio, viento, etc.

-Con el objetivo de mejorar la efectividad de las tareas de extinciéon de incendios forestales que puedan llevarse a cabo en la zona y
que puedan llegar a amenazar las viviendas, seria recomendable que en la instalacion de piscinas, éstas se encuentres a 50 metros de
la construccion, y que en un radio de 25 metros alrededor de la piscina no hubiera ningfin obstaculo para que el helicoptero de
extincion pudiera cargar agua para las tareas de lucha contra incendios forestales en unas condiciones 6ptimas de seguridad.

4.Se considera conveniente que en el certificado de final de obra emitido por el técnico municipal correspondiente se acredite que, en
aquellas viviendas contiguas o interiores a terreno forestal, se han realizado las medidas preventivas de incendios forestales que establece la
normativa vigente.

5. Las obras se realizaran preferentemente, siempre que sea posible, fuera de la época de riesgo de incendios, es decir, entre el 16 de octubre
y el 30 de abril.

6.Durante la época de peligro de incendios, y en cualquier caso, cuando haya una emergencia, debe estar garantizado el paso a zona para los
servicios de emergencias, tal y como se especifica en el articulo 7 del Decreto 125/2007.

7.La gestion de residuos vegetales generados se realizara de acuerdo con la normativa de prevencion de incendios forestales vigente.
En relacién a la gestion forestal:

-En relacion al fomento de las buenas practicas agropecuarias y forestales, a la vez de gestionar vegetacion de tipo forestal, se
considera que se debe hacer referencia al articulo 64 del Plan Territorial de Menorca y en la Ley 21/2015, de 20 de julio, que
modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, como legislacion basica que regula los aprovechamientos forestales, los
cuales autoriza el 6rgano competente. Es este 6rgano quien determinara la idoneidad, impacto y la manera de llevar a cabo las tareas
sobre la vegetacion existente, lo cual no exime de planificar las actuaciones en el proyecto.

-En todo caso se respetaran las especies protegidas y catalogadas dentro del Catalogo Balear de Especies Amenazadas y de Especial
Proteccién, las Areas Biologicas Criticas y el Consejo Asesor de Fauna y Flora de las Islas Baleares.
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En cualquier caso, os recordamos que las medidas incluidas en este informe son para minimizar el riesgo, por lo que no excluyen de la
responsabilidad de los propietarios del cumplimiento de la legislacion adecuada segtn el tipo de instalaciéon o construccion ni del uso
responsable de los medios o de los dafios que un incendio forestal pueda causar.

Ni la documentacion presentada por el promotor ni el 6rgano sustantivo contestan directamente la alegacion de que el GOB realiz6 durante
la primera IP, en relacion a la legalidad de las edificaciones. Dado que se hace mencion al incumplimiento de la ley de turismo y de las
NNTT, en fecha 20/06/19 se envia al Consell de Menorca una posible inviabilidad juridica que, en fecha de realizacion del presente informe,
no se ha contestado.

Evaluacion de impacto ambiental
En la segunda Informacion Publica del proyecto se presenta un EIA elaborado por un evaluador diferente al presentado en primera instancia.
Alternativas

Se indican 4 alternativas y aunque no se hace un analisis multicriterio para cada una de ellas, se detallan las caracteristicas y se justifica
desde el punto de vista ambiental, la elegida finalmente. En relacion a la alternativa 0 solo se comenta que seria la menos impactante desde
el punto de vista ambiental.

En relacion a la alternativa 1 indica que es la que se describe en el proyecto presentado, antes de realizar la EIA. Se aprecia que el nuevo
camino que se bifurca en el camino principal de acceso a la finca y el que da acceso al edificio técnico. Tanto en el trazado de nuevos
caminos, como en la construccion de nuevos edificios se afecta diferentes zonas de vegetacion natural, asi como franjas de acebuche. Sobre
esta alternativa el evaluador propone una alternativa nueva con el objetivo de conseguir una mejor integracion ambiental del proyecto.

La alternativa 2 es muy parecida o similar al proyecto presentado. Se trata de una alternativa estudiada previamente a la opcion del proyecto
arquitectonico actual. La caracteristica principal que presenta es la creacion de una pequefla glorieta para la conexion con el aparcamiento y
el edificio principal. Ademas, sitiia la zona de piscina y solarium y los edificios técnicos agricolas en franjas de zona de vegetacion natural y
de forma dispersa y disgregada del conjunto de instalaciones. Evidentemente esta alternativa genera mayor impacto visual ademas de
contribuir a la creacion de nuevos caminos y viales en la finca modificando también las caracteristicas edaficas de la zona.

La alternativa 3 presenta diferentes opciones recogidas en el proyecto basico actual. Las principales caracteristicas que presenta son las que
mencionamos a continuacion:

1.se utiliza el mismo camino de tierra ya existente para acceder al aparcamiento, evitando abrir nuevos caminos y bifurcaciones, y
consecuentemente, no se afecta la vegetacion natural de la zona boscosa

2.se desplaza unos metros del edificio agricola previsto, permitiendo asi la no afeccion y la conservacion de una pequeia franja
poblada de acebuche

3.el edificio de instalaciones se dispone de manera diferente con el fin de integrarse mejor con el conjunto de edificaciones, ademas
de preservar al maximo la vegetacion natural

4.se situa el aparcamiento en una zona no cultivada y sin cobertura vegetal presente, la cual también conecta de mejor forma con los
edificios destinados a hotel, asi como el edificio principal, evitando realizar de la misma manera mas tramos o caminos de acceso.
La superficie destinada a aparcamiento es inferior a la presentada en el proyecto.

5.Se mantienen los m2 de construccion para edificios e instalaciones que en el proyecto inicial ya que el proyecto cumple con un
porcentaje bastante inferior del permitido tanto en edificabilidad como en empleo

La alternativa 4 que presenta algunos cambios respecto a la anterior:

1.Se sittia el aparcamiento en una zona mas alejada del nucleo residencial, en un espacio desprovisto de vegetacion natural, dedicado
actualmente a zona de cultivo, pero que no resulta de gran valor por haber afloramientos rocosos.

2.el acceso hasta el aparcamiento se realizara atravesando una zona arbustiva, actualmente degradada por la presencia de ganado
porcino, que dejara de utilizar este espacio, por lo que se ejecutara una recuperacion de la vegetacion y se implantara el pequefio
trazado que la atraviesa de forma que no se afecte ninglin pie de acebuche que tenga una cierta envergadura y buen estado vegetativo.
3.se cambia la ubicacion del edificio de instalaciones para no afectar la vegetacion natural y que tenga una disposicion mas acorde
con los edificios existentes (misma orientacion)

4.se mantienen los m2 de construccion para edificios e instalaciones que en el proyecto inicial ya que el proyecto cumple con un
porcentaje bastante inferior del permitido tanto en edificabilidad como en empleo (como se ha visto en los cuadros de descripcion
del proyecto -punto 3 de este estudio).
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Observando las diferentes alternativas que se han comentado, la alternativa 0 no es la mejor opcion ya que lo que se pretende es dar un uso
complementario en la finca, a parte de la actual, agricola y ganadero, aumentando asi el potencial y valor de la zona. Por lo que se descartaria
esta alternativa.

La alternativa 1, defendida en el desarrollo del proyecto, y la alternativa 2, bastante parecida a la primera, presentan diferentes aspectos que
favorecen a la pérdida del medio y entorno caracteristico de la zona. La creacion de nuevos viales o localizacion de los edificios e
instalaciones en zonas afectadas por acebuche o vegetacion natural, no son las més adecuadas dados los factores condicionantes particulares
de Sa Marjal Nova. Con lo cual, estas alternativas no serian aconsejables. La alternativa 3 en cambio, presenta opciones de integracion de la
nueva actividad turistica, con la actual, agricola, conservando la esencia y sin dafar el medio fisico de la zona.

Y finalmente, la alternativa 4, supone la integracion del analisis ambiental del proyecto, y recoge las propuestas de cambios de ubicaciones
propuestas y aceptadas tanto por la propiedad como por el autor del proyecto basico. El EIA considera que la alternativa 4 es la mas
conveniente y que menos impactos genera sobre el medio ambiente. Basicamente destacariamos los siguientes aspectos:

-Optimizacion y concentracion de las instalaciones. Concentracion del uso residencial en el edificio principal en torno a los edificios
existentes destinados a hotel rural. Unificacion de construcciones evitando dispersion en el entorno.

-Aprovechamiento de los caminos y viales ya existentes para la conexion con las diferentes edificaciones.

-Ubicacion idonea de los edificios en relacion a implantacion, actividad y menor impacto visual.

-Menor presion sobre el medio natural de la zona.

-Afecta a la menor superficie de habitat de interés comunitario.

En relacion a las demoliciones previstas en el proyecto, no se esta de acuerdo con el cambio que propone el EIA de mantenerlos. La propia
memoria Proyecto indica que estos edificios no son parte del proyecto. Se encuentra que la decision de no demolerlas, no estd
suficientemente justificada desde el punto de vista ambiental (no se indica cual sera el destino final, el estado actual, etc) y no es la EIA la
figura que debe prever cambios del propio proyecto presentado. A raiz de la IP y de los informes de las administraciones se pueden permitir
pequeiios cambios al proyecto, basados en medidas ambientales, pero no cambios sustanciales que no estén bien justificados ni relacionados
desde el punto de vista medio ambiental. Por estas razones se considera que los edificios se deben demoler, tal como se especifica en el
proyecto basico.

Principales impactos de la alternativa elegida y su correccion

La pérdida de campo y actividad agraria que se esta produciendo en la isla por la gran cantidad de conversiones de edificios agricolas en
hoteles y agroturismos, implica evidentes impactos sobre el medio ambiente, sobre la fauna y la flora y sobre la suficiencia hidrica,
energética y de saneamiento de la isla. El hecho de construir edificaciones y hoteles en estas zonas rurales contribuye sin duda a que se
produzca un aumento de trafico de personas y vehiculos, aumento de ruidos, aumento por contaminacion por residuos, etc. que, con el
tiempo, conlleva que las zonas naturales se vayan inexorablemente degradando y antropizando.

El mantenimiento del mosaico agroforestal en todo el &mbito de la ZEPA permite la presencia de importantes poblaciones de especies de
aves protegidas y / o de interés comunitario que necesitan espacios abiertos para alimentarse intercalados con zonas forestales
suficientemente maduras y bien conservadas donde nidificar. Por esta razon es fundamental el mantenimiento de la actividad agroganadera.

El documento presenta una descripcion y valoracion de los impactos, asi como la metodologia utilizada. Se analizan las acciones derivadas
del Proyecto, las repercusiones ambientales de las que seran objeto de analisis y evaluacién de impacto.

Las acciones se dividen segun los factores que afectan, y se diferencian segun la fase de ejecucion y de explotacion, o bien segun el efecto
directo o indirecto. Se presenta un arbol de factores ambientales, donde se relacionan las acciones por medio de un arbol de acciones, y una
caracterizacion de las principales acciones identificadas en el proyecto. Se enumeran todas las posibles acciones que podrian afectar al medio
ambiente teniendo en cuenta los factores abidticos, bidticos y los socioecondmicos y si estos son afectados de manera directa o indirecta

Durante la fase de construccion y funcionamiento de las instalaciones se pueden producir varios impactos: destruccion de la vegetacion por
las obras de preparacion del terreno, desaparicion de especies o comunidades animales en la zona por la degradacion o destruccion del
habitat, ruidos que moleste a la fauna, alteracion de BICs o yacimientos arqueoldgicos u otros de interés etnologico, disminucion y / o
pérdida del valor naturalistico y / o paisajistico de la zona, ocupacion y degradacion del suelo y la generacion de residuos durante el obra y

durante el funcionamiento. También habra, evidentemente, la alteracion del paisaje, tanto durante las obras como posteriormente con los
== nuevas viviendas construidas.
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En relacion a los impactos sobre la atmosfera durante la fase de construccion y los ruidos generados durante las obras, se tienen en cuenta y
se aplicaran medidas para minimizarlas, como riegos de caminos y zona de obras y control de la velocidad de la maquinaria, y supervision
del correcto estado de mantenimiento de la maquinaria.

En relacion a los ruidos, el documento indica que la zona donde se llevaran a cabo las obras esta relativamente proxima a la finca de Sant
Francesc, a unos 250m de Sa Marjal Nova. Por lo que se respetara al maximo los horarios de trabajo en la finca y se extremaran las
precauciones para disminuir las posibles molestias que puedan ocasionarse. Durante la fase de funcionamiento, sobre todo en temporada alta,
el trafico de coches hara aumentar también las emisiones a la atmoésfera y se sumara a las producidas por el trafico que hay en verano hacia
Cala Turqueta. No se trata de comparar entre las dos actividades generadoras de impactos, sino de tenerlo en cuenta para la sinergia que se
produce.

Ademas, durante el funcionamiento, se produciran ruidos, que el documento no encuentra relevante. A la fuerza se producira un aumento del
ruido por el trafico de personas, por las actividades que se haran, etc. Dada la especial zona donde se encuentra, se recomienda mantener
unos niveles de sonido correcto. En relacion a esto, se debera aplicar lo indicado en el informe del Servicio de Planificacion, «durante la fase
de funcionamiento del hotel se minimice la produccion de ruidos, evitando en particular la amplificacion de sonidos con altavoces o aparatos
similares, por lo que el entorno rural del hotel se mantenga como zona de silencio sin recuperar los limites de emision de ruido, alrededor del
hotel rural, de 55 dB, entre las 8 y las 22 h y los 45 dB, entre las 22 y las 8 h. »

En relacion a los residuos durante la fase de construccion del proyecto se generaran residuos de demolicion y construccion (RCDs),
plasticos, tubos, restos de cartones, etc. Se debera indicar el PC que los residuos de construccion y demolicion (RCD) e inertes deberan
separar en origen, a pie de obra, haciendo una separacion de los residuos en diferentes contenedores para que no se mezclen con otros
materiales que pueden dificultar su aprovechamiento posterior, haciendo especial mencion a los residuos con amianto y su especial gestion.
Se recuerda que si tratan residuos peligrosos la empresa debera estar inscrita en el registro correspondiente.

Durante la fase de funcionamiento, se generaran residuos propios de la actividad. Sin duda, el hecho de aumentar el trafico de personas hara
que se generen mucha cantidad de residuos que, si no se gestionan de forma correcta, pueden acabar contaminando la zona. En el PC se
deberan indicar claramente las medidas consideradas para la minimizacion, reduccion y recogida selectiva de los residuos procedentes de la
actividad hotelera y de la actividad agricola, durante la fase de obras y de explotacion. Se debera prever la situacidon y cantidad de
contenedores necesarios, manteniéndolos en perfecto estado.

Es de vital importancia manejar de manera correcta y selectiva los residuos, concienciando tanto los trabajadores como los clientes del hotel
para mantener la naturalidad de la zona. Por esta razon se recomienda que los trabajadores tengan una minima formacion sobre la
importancia de gestionar correctamente los residuos.

En relacion a los caminos, no se haran nuevos, si no que se aprovecharan los existentes y solo se realizaran pasos peatonales permitidos para
la comunicacién con los diferentes edificios e instalaciones.

El transporte de los diferentes materiales hasta la obra se llevara a cabo por el vial existente que da acceso a la finca y en la propia finca, por
lo que no serd necesario crear vias alternativas. Los posibles vertidos accidentales derivados de la maquinaria se trataran rapidamente,
retirandolos y gestionandolos seglin la normativa vigente.

La mayor parte de las tierras extraidas utilizaran de nuevo para volver a cubrir la zanja una vez se hayan instalado las tuberias o tubos de los
diferentes servicios. Con la reutilizacion de estas tierras se reduce el excedente y no se cambian completamente las caracteristicas del
subsuelo. En caso de existir excedente de material de excavacion después de su reutilizacion, sera gestionado como residuo inerte segiin
normativa a través de una empresa autorizada.

Se ha evaluado el impacto, desde el punto de vista de ocupacion del terreno, sobre todo en relacion a la ocupacion de los edificios, necesidad
de dimension de la piscina y del aparcamiento. En relacion a la pérdida de suelo, el documento indica que la consecuencia mas directa de la
ejecucion de un proyecto es el empleo del mismo y la pérdida o disminucion de su potencialidad de uso agrario.

El proyecto prevé la construccion de una piscina (360m2) mas un solarium (380m2) que implica que en total se ocupen 740m2, de los cuales
una porcion de estos (ya que la piscina y el solarium ocupan cierta parte de campos y pastos abandonadas), eran dedicados a cultivos
extensivos de secano.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/156/1047269

——Ademas de dos nuevos edificios, técnico (270m2) y agricola (240m2). Se eliminan las actuales cortes (porqueras) y parte del edificio

magricola actual.

%Finalmente se valora el impacto como compatible debido a que no se trata de una superficie demasiado considerable.

-

IjE=E

http://boib.caib.es  D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233


http://boib.caib.es

'BOIB
16 de noviembre de 2019

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 229 - Sec. Ill. - Pag. 45804

En relacion a la flora, el documento indica que opta por la alternativa 3, més recomendable y optima para el desarrollo del proyecto. En
cambio en el estudio de alternativas, es la 4 la que finalmente se realizara. Se entiende que la alternativa 4, tal como dice el estudio, supone
una mayor integracion, por lo que los impactos seran igual o menores que la alternativa 3. El documento indica que no se producird un
impacto negativo sobre los acebuches ni zonas boscosas cercanas, solo una pequeia parte de la ampliacion. Algunos ejemplares podran ser
trasplantados y conservados, segun criterio del director ambiental de obra. La zona de la piscina, solarium o parking no se afecta a ninguna
especie protegida ni habitat de interés comunitario.

En relacion a la fauna, el documento indica que durante las obras se produciran molestias por el ruido y el polvo, pero que se aplicaran
medidas para minimizarlas. Se vigilara la zona y se reubicaran fuera los ejemplares de Testudo hermanii que puedan haber en la zona.
Durante el funcionamiento no indican impactos significativos sobre estos.

En relacion a los espacios naturales protegidos, dada la proximidad y facilidad de acceso a estas areas de proteccion, es muy posible que el
aumento de afluencia de personas se convierta en un impacto sobre estos espacios, o que la iluminacién o los ruidos provocados por las
actividades del hotel afecten a las especies que las habitan. Por esta razon los hoteles deberan aplicar medidas de control del ruido y de la
intensidad de luz. Se recomienda realizar y poner al alcance de los huéspedes, optisculos o folletos informando sobre los espacios naturales
que se encuentran en el borde, indicando medidas para protegerlo y minimizar los impactos de la afluencia de turistas en la zona. En relacion
a los impactos sobre las aves, dado que la zona es ZEPA, el Servicio de Planificacion ha realizado los informes y ha propuesto las medidas
adecuadas, que deberan incluirse en el EIA / PVA del PC.

El documento informa que el suministro de agua se realiza a través de un pozo existente CAT-8610; con concesion de aprovechamiento. Se
debera solicitar un cambio o la incorporacién de un nuevo uso para el pozo. Con el objetivo de garantizar la suficiencia de agua, se debera
obtener la autorizacion del Servicio de Aguas Subterraneas para el uso y el volumen de agua de pozo para la actividad propuesta.

En el edificio técnico se situaran los depositos subterraneos para el almacenamiento del agua de consumo y riego agricola.

Ademas, el agua de consumo humano debe cumplir con la normativa de Salud Publica, concretamente con el RD 140/2003, de 7 de febrero,
por la que se establece los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano, y del Decreto 53/2012, de 6 de julio, sobre
vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Islas Baleares. En relacion al agua de riego, para utilizar el efluente de salida de
las depuradoras se debera tener la autorizacion de la Direccion General de Recursos Hidricos.

En relacion al saneamiento, dado que no se dispone de alcantarillado publico se dispondra de una depuradora de aguas residuales por el
método de oxidacion total y la utilizacion del agua depurada para el riego por goteo en una plantacion de olivos que se realizara en la finca.
Los fangos en exceso deberan ser evacuados del sistema con regularidad.

Se recuerda que se debera dar cumplimiento al Plan Hidrologico de las Islas Baleares (Real Decreto 51/2019) en relacion a que el titular
debera presentar ante la Administracion hidraulica una declaracion responsable de la instalacion del sistema de depuracion, a la que se
adjuntard un documento que acredite la adquisicion, las caracteristicas técnicas, el rendimiento y el mantenimiento.

Las actuaciones proyectadas deben minimizar al maximo el impacto sobre el cambio climatico, por lo que se deberan proponer medidas en
relacion a lo que determina el articulo 35.c de la Ley 21/2013, de 21 de diciembre, de evaluacion ambiental, ya sea en materia de reduccion
de consumo energético, disminucion de la huella ecoldgica, utilizacion de energias renovables por parte de las instalaciones y / 0 maquinaria.

Este tipo de instalaciones requieren de un importante volumen de consumo de agua y electricidad, por lo que se deben aplicar medidas para
minimizar el consumo de agua en la actividad hotelera y en la actividad agricola. Los turistas generan un consumo mucho mas elevado de
agua, electricidad y saneamiento que los residentes. En efecto, segiin un estudio realizado en el marco del PIAT (Plan de intervencion de
Ambitos Turisticos) de la Isla de Mallorca, los consumos medios de los turistas son siempre muy superiores a los consumos medios de los
residentes, casi 3,5 veces mas agua que un residente y casi cuadruplica el gasto energético.

En relacion a medidas de ahorro del agua, el proyecto incluye un total de 27 dependencias de las cuales 7 albergaran baifieras y demas platos
de ducha. El documento indica que el edificio tendra aljibes en edificio técnico para recogida de aguas pluviales y que se contempla la
recogida de las aguas grises para su uso en jardineria. En relacion a medidas de optimizacion del agua se considerara la instalacion de
reductores de caudales en grifos y duchas, inodoros de doble descarga (31/ 61), griferia termostatica, ademas de dar a conocer la importancia
de los recursos hidricos y energéticos con la sensibilizacion y concienciacion a los clientes o huéspedes del lugar, asi como al personal de
servicio.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2019/156/1047269

En relacion a la electricidad, el documento indica que la finca utiliza el transformador actual que tiene una potencia disponible de 150 KW,
zcantidad suficiente para el funcionamiento del hotel que tendra el 20% de potencia obtenida con energias alternativas, en este caso
‘fotovoltaicas. Por otra parte, se indica que el suministro se realiza a través de una red de baja tension aérea que se sustituira por una red
subterranea con el trazado (planos 1y 3 del proyecto).
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Estos tipos de actividades demandan una cantidad de energia eléctrica que afecta al cambio climatico. En las Islas Baleares, las emisiones de
GEI (gas efecto invernadero) estan directamente relacionadas con el consumo energético. En efecto, el sector energético es el responsable de
la mayoria de las emisiones GEI, con un 91% respecto del total. (Fuente: ESTRATEGIA BALEAR DE CAMBIO CLIMATICO 2.013-
2.020).

El documento indica que se tomaran las medidas necesarias para evitar la contaminacion luminica, dirigiendo las luces exteriores hacia el
suelo para la iluminacién de senderos y edificios. Todas las luminarias funcionaran con LEDS, consiguiendo un ahorro del 70% respecto a la
iluminacion tradicional de lamparas incandescentes o de yodo. Ademas se recomienda la instalacion de placas fotovoltaicas para el auto
abastecimiento eléctrico y la utilizacion de iluminacion de bajo consumo energético.

Desde el punto de vista paisajistico, el documento incluye un anexo paisajistico muy escueto y superficial en el que no se presentan ni el
estudio de visibilidad ni fotomontajes del proyecto. Se identifica el paisaje afectado por el proyecto, se prevén los efectos que su desarrollo
producira sobre este y se definen las medidas protectoras, correctoras o compensatorias de estos efectos, en caso de que sean necesarias. Se
indican los principales efectos sobre el paisaje, que son minimos segtin el documento: tendran lugar durante la fase de ejecucion, debido a la
presencia de infraestructuras y maquinaria, ruidos, etc. No indican impactos durante el funcionamiento porque dicen que sus nuevas
infraestructuras quedaran perfectamente integradas en el entorno y paisaje del lugar. Se presentan unas minimas medidas protectoras o
correctoras como retirar los residuos de obra, restaurar el medio y que los materiales utilizados para paredes de mamposteria seran las
propias de la zona.

La finalidad del estudio de visibilidad es determinar la visibilidad del proyecto desde los puntos de observacion que alberguen potenciales
observadores, con el fin de valorar la potencial afeccion visual del proyecto sobre el territorio. Los aspectos visuales del territorio se
determinan en funcion del andlisis de un aspecto fundamental: calculo de cuencas visuales. La superposicion de las cuencas visuales y los
puntos de observacion existentes en el area de influencia visual mediante un modelo de elevaciones permite determinar la afeccion visual del
proyecto en su conjunto. El documento sélo indica los principales puntos de observacion, pero no hace ninglin analisis de visibilidad.

El proyecto presentado, poco definido, tampoco presenta fotomontajes. Solo se presentan los planos de los edificios, con las alturas y las
secciones. El PTI de Menorca establece, en el punto 11 del articulo 62, la Proteccion urbanistica del patrimonio paisajistico, que deberan
establecerse medidas especificas de ordenacion para las edificaciones aisladas en el medio rural y para la conservacion de las ya existentes
segun criterios de integracion paisajistica y mantenimiento de la tipologia constructiva tradicional. El documento indica que el futuro
proyecto de construccion se adaptara, mantendra y respetara la arquitectura y la estructura tradicional del edificio principal y la "boyera
vieja", asi como los detalles y técnicas constructivas que lo constituyen; en cuanto a la "boyera nueva", debido a su escaso o nulo valor
arquitectonico la libertad de intervencion sera mucho mayor en todos los sentidos, recuperandose sin embargo las técnicas tradicionales,
principalmente en las cubiertas. Ademas, se dispone de un informe favorable del Servicio de Patrimonio Historico del Consell, por lo que se
estima que es suficiente.

El EIA presenta toda una serie de medidas preventivas, correctoras y compensatorias para reducir, eliminar o compensar los efectos
ambientales significativos, entre las que esta la de transplantar, a otro lugar de la finca, los ejemplares de acebuche de didmetro mayor de 15
cm.

El documento indica en algunas de las medidas que «se procurara realizarlas» y no queda del todo claro si se aplicaran o no.

Por esta razon, se indica expresamente que se deberan cumplir las medidas propuestas. Se presenta también un programa de vigilancia y
seguimiento ambiental donde se establecen las medidas y controles a realizar. Como se ha comentado el proyecto técnico es minimo y no se
presentan las partidas de obra. NO se presentan las partidas para las medidas y el seguimiento ambiental, razon por la que no se puede
garantizar su aplicacion. Solo indica que el presupuesto del proyecto es de 1.993.627 de euros, razon por la cual y de acuerdo con el articulo
29 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares, se designara un auditor ambiental. Se debera realizar
un seguimiento estricto del cumplimiento de las medidas.

Conclusiones

Por todo lo anterior, se formula la declaracion de impacto ambiental favorable a la realizacion del proyecto y estudio de impacto ambiental
para la conversion de vivienda y edificios agricolas en un hotel rural, incluyendo ampliacion de los mismos y construccion de una piscina en
el lugar de Sa Marjal Nova, parcela 10, poligono 14. T.M. de Ciutadella, S.L. dado que previsiblemente no se produciran impactos adversos
significativos sobre el medio ambiente, si se cumplen TODAS las medidas propuestas en el EIA modificado y los siguientes condicionantes:

-Obtener la autorizacion del Servicio de Aguas Subterraneas para el uso y el volumen de agua de pozo para la actividad propuesta
-Introducir los cambios propuestos en la modificacion del EIA al proyecto constructivo, asi como los condicionantes establecidos en
los informes del Servicio de Planificacion el Medio Natural y del Servicio de Proteccion Forestal de la DG de Espacios Naturales y
Biodiversidad y el informe de Patrimonio Histérico del Consell

-Demoler los edificios que prevé el proyecto modificado
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-No invadir en ningiin momento las zonas vegetadas, ni para realizar acopios de material o vehiculos, ni para gestionar los residuos.
En ningln caso afectar a la zona ZEPA, ni para realizar acopios ni para gestionar residuos.

-Utilizar maquinaria adecuada al camino existente para evitar la afeccion a la vegetacion, sobre todo arborea.

-Restablecer las zonas utilizadas para acopios de material o vehiculos. Una vez terminadas las obras, realizar un correcto
desmantelamiento de las instalaciones temporales que hayan, limpieza del terreno y el acondicionamiento de las superficies
afectadas.

-Utilizar materiales y acabados de tipologia tradicional integrados con el entorno aplicando, en su caso, las condiciones de
integracion paisajistica y ambiental propuestas en el Plan Territorial de Menorca. Forrar exteriormente las casetas de acometidas
prefabricadas con acabados propios de la zona

-En el caso de que hubiera pared seca en alguna parte del recorrido, ésta se mantendra y, si no fuera posible, se debera volver a hacer.
-Incorporar medidas para la reduccion del consumo de agua, energia y generacion de residuos (recogida selectiva) propuestas en el
informe y la instalacion de placas fotovoltaicas para el auto abastecimiento eléctrico

-Poner al alcance de los huéspedes opusculos o folletos informando sobre el espacio natural en el que se encuentran, indicando
medidas para protegerlo y minimizar los impactos de la afluencia de turistas en la zona. Ademads se informard de la importancia de
disminuir el consumo de agua y luz y de utilizar los contenedores de residuos adecuados. Se debera indicar también el BOIB de la
publicacion de la presente DIA

-Designar un auditor ambiental que realice un seguimiento estricto del cumplimiento del Plan de Vigilancia Ambiental y de la
presente DIA

-No asfaltar los caminos o las zonas comunes, y sustituirlo por pavimento estabilizado permeable con aridos, en cumplimiento de la
ley de caminos.

Se recomienda:
1.Utilizar xerojardineria y evitar la utilizacion de césped.

Se recuerda que:

-El titular deberd presentar ante la Administracion hidraulica una declaracion responsable de la instalacion del sistema de
depuracion, a la que se adjuntard un documento que acredite la adquisicion, las caracteristicas técnicas, el rendimiento y el
mantenimiento, tal como se establece en el Plan Hidrologico de las Islas Baleares (Real decreto 51/2019)

-El agua de consumo humano debe cumplir con la normativa de Salud Publica.

-Para el uso de aguas regeneradas se debera cumplir con el RD 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen
juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.

-No se puede perder la consideracion de explotacion agraria preferente y que se deberd justificar ante la administracion que se
mantiene la actividad agraria.

Sin embargo, se advierte sobre el posible incumplimiento de normativa sectorial que consta en las alegaciones del GOB, en relacion a la ley
de turismo y de las Normas Transitorias, cuestiones que provocaron la posible inviabilidad juridica advertida por la CMAIB y que no ha
respondido el drgano sustantivo.

Esta Declaracion de impacto ambiental se emite sin perjuicio de las competencias urbanisticas, de gestion o territoriales de las
administraciones competentes y de las autorizaciones o informes necesarios para la obtencion de la autorizacion. "

Palma, 7 de octubre de 2019

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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