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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
ADMINISTBACI()N DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y TERRITORIO

5928 Resolucion del Presidente de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares por la que se

formula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto bdsico de reforma por cambio de uso a
hotel rural para solicitud de declaracion de interés general, finca Son Pere, pol. 10, parc. 34. T.M.
Ciutadella de Menorca (55a/2020)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 1 de julio de 2020, y de acuerdo con el articulo 10.1.a) del Decreto 4/2018, de 23
de febrero, por el que se aprueban la organizacion, las funciones y el régimen juridico de la Comisiéon de Medio Ambiente de las Islas
Baleares (CMAIB) (BOIB niim. 26 de 27 de febrero de 2018),

RESUELVO FORMULAR

El informe de impacto ambiental sobre el proyecto basico de reforma por cambio de uso a hotel rural por solicitud de declaracion de interés
general, finca Son Pere, pol. 10, parc. 34. T.M. Ciutadella de Menorca, en los siguientes términos:

1.Determinacion de sujecion a evaluacion ambiental y tramitacion

En el proyecto del presente informe se aplica la disposicion adicional primera del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por el que se fijan los
principios generales de las actividades agroturisticas en explotaciones agrarias preferentes de las Islas Baleares: "[...] los nuevos
establecimientos de agroturismo que tengan mas de 30 plazas destinadas al publico estaran sujetos a la evaluacion de impacto ambiental a
que se refiere el grupo 7h del anexo II de la Ley 11/2006, de 14 de septiembre, de evaluaciones de impacto ambiental y evaluaciones
ambientales estratégicas en las Islas Baleares."

La Ley 11/2006 ha sido derogada por la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares, en la que, segtin el
articulo 14.2.a) deben ser objeto de evaluacion de impacto ambiental simplificada los proyectos incluidos en el anexo II de la Ley 21/2013,
de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, o en el anexo 2 de esta ley. Entre los proyectos incluidos en el anexo 2, el agroturismo
proyectado incluye el punto 6 del grupo 7 (otros proyectos):

Urbanizaciones de vacaciones e instalaciones hoteleras fuera de areas urbanas y construcciones asociadas.

Segun el articulo 7.2.a) de la Ley 21/2013 son objeto de una evaluacion del impacto ambiental simplificada los proyectos comprendidos en
el anexo II. Entre los proyectos incluidos en el anexo I, la actividad proyectada se puede incluir en letra 1) del grupo 9 (otros proyectos):

Urbanizaciones de vacaciones e instalaciones hoteleras fuera de suelo urbanizado y construcciones asociadas.
Seglin la letra 1i) del punto 9 del anexo VI, para instalacion hotelera entiende «los alojamientos turisticos habilitados para el publicoy».

Por tanto, el proyecto se tramitara como una Evaluacion de Impacto Ambiental Simplificada y seguira el procedimiento establecido en la
seccion 2* del Capitulo II de evaluacion de impacto ambiental de proyectos del Titulo II de evaluaciéon ambiental de la Ley 21 / 2013. Se
deben cumplir también las prescripciones del articulo 17 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares
que le sean de aplicacion.

Descripcion y ubicacién del proyecto

El proyecto consiste en la reforma y cambio de uso de las 4 edificaciones existentes de la explotacion agraria de Son Pere en hotel rural, con
una superficie total de 5.054 m2, para el alojamiento de 129 plazas turisticas, que incluye la ampliacion del camino de acceso, la
construccion de una nueva piscina de 200 m2 y la creaciéon de dos zonas de aparcamientos para 66 plazas, ubicado en la parcela 10 del
=poligono 34, al sur de Ciutadella de Menorca, en suelo ristico catalogado como Area de Interés Agrario (AIA).

¥

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/120/1062514

-E1 proyecto no se ubica dentro de ninguno de los espacios de relevancia ambiental definidos en la Ley 5/2005, de 26 de mayo LECO (ENP y
£HIRN2000) ni la LEN (Ley 1/91, de 30 de enero). Se localiza el espacio Red Natura 2000, ZEPA ES0000443 Sur de Ciutadella, a 1 km al este
y el LIC ES0000240 Costa Sur de Ciutadella a unos 1,3 km al sur del proyecto.
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Esta afectado por el Area de Prevencién de Riesgos (APRS) de contaminacién de acuiferos y riesgo bajo de erosion.

Se encuentra fuera de Zona de Alto Riesgo de Incendios Forestales (ZAR) y dentro de zona de riesgo moderado de incendios, segun el IV
Plan Forestal (2015-2024).

En cuanto a la proteccion de las aguas subterraneas, el hotel rural se ubica en la Masa de Agua Subterranea (MAS) 1901M3 «Ciudadela»
(mal estado cuantitativo y quimico, con elevada concentracion de cloruros y nitratos), calificado como " deterioro reversible ". Presenta
vulnerabilidad alta a la contaminacién de acuiferos y es vulnerable a la contaminacion de nitratos.

El proyecto no afecta Habitats de Importancia Comunitaria (HIC) segun consulta al visor del IDEIB, ni se encuentra en una zona con
presencia de especies de fauna y flora protegidas o catalogadas en la ubicacion del proyecto o su entorno préximo.

Tampoco afecta a ningtin elemento clasificado como Bien de Interés Cultural (BIC).
El paisaje se caracteriza por un entorno rural agrario conformado por cultivos de secano y de pastos con un alto valor paisajistico.
Evaluacion de los efectos previsibles

La reforma de las edificaciones de la explotacion agraria preferente de Son Pere y las instalaciones y obras asociadas tendrd un impacto
directo de ocupacion de nuevo suelo de 3.879,5 m2:

- Piscina de nueva construccion: 200 m2.

- Deposito regulador para el pozo existente: 144,85 m2.

- Pavimentacion de 2 nuevos aparcamientos: 2.666,65 m2.

- Ampliacién camino de tierra de acceso a la finca: 840 m2.

- Sistema de depuracion de aguas residuales y deposito: 28 m2.

La antigua boyera (edificio 2) y la nave de alimentacion (edificio 4) tienen un volumen de edificabilidad superior a los 1.500 m3. Segun el
articulo 28, apartado e) del articulado de la aprobacion definitiva de la derogacion parcial de la norma territorial transitoria de Menorca,
publicado en el BOIB num. 132 de 28/10/2017, "el volumen méximo construible en cada edificio no podra superar los 1.500 m3".

No se ha podido comprobar que la superficie resultante del establecimiento anterior a 1940 es superior al 50% de la superficie total
construida, con el fin de dar cumplimiento a la Disposicion adicional segunda del Decreto 39/2015, de 22 de mayo.

El examen de alternativas y justificacion de la solucion adoptada del documento ambiental es insuficiente, por no plantear ninguna
alternativa relacionada directamente con la reforma de las edificaciones en cuanto a plazas y espacios de alojamiento, alternativas de
ubicacion de la piscina y elementos auxiliares como el sistema de depuracion de aguas residuales o el deposito de aguas depuradas. Se
deberian haber considerado alternativas viables del proyecto, con diferentes propuestas de habitaciones, plazas, ubicaciones de servicios
auxiliares, sistema de depuracion de aguas residuales, depositos, piscina y aparcamientos, asi como diferentes soluciones de reforma de las
edificaciones. Ademas, se deberia justificar el impacto de cada una de las alternativas y comparar de manera objetiva entre las diferentes
alternativas para justificar cudl es la que menos impacto tiene.

La finca de Son Pere forma parte de una explotacion agraria mas amplia con actividad ganadera de 60 cabezas de vacuno de leche y 30
cabezas de vacuno de engorde, de acuerdo con la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmosfera, la
explotacion ganadera constituye una actividad potencialmente contaminante de la atmosfera (APCA) de tipo C y con el codigo 10 04 01 02
(Vacuno de leche. Instalaciones con capacidad <50 cabezas y <500).

El proyecto se encuentra en Area de Prevencion de Riesgos (APRS) de contaminacion de acuiferos, por tanto, deberan extremarse las
precauciones para evitar la afeccion a las masas subterraneas por los derrames accidentales de sustancias contaminantes y el tratamiento de
las aguas residuales.

El proyecto tendrd un impacto negativo significativo sobre la masa de agua subterranea para la extraccion de agua del pozo existente durante
la fase de explotacion del proyecto. El documento ambiental no ha justificado la suficiencia hidrica para garantizar las necesidades de
consumo de agua del hotel rural. Tampoco ha garantizado que tenga la autorizacion de la DG de Recursos Hidricos con el caudal y volumen

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/120/1062514

anual de agua suficiente, ni si dispone de autorizacion o se ha tramitado el cambio de uso del agua del pozo uso turistico.

L] agua de pozo deberd disponer de autorizacion para el uso de agroturismo y debera contar con autorizacion de la DG de Salud Publica y
z Lcumplir con los parametros establecidos en la normativa vigente para las aguas de consumo humano.

B

Dado que el hotel rural se encuentra sobre una masa de agua subterranea sobreexplotada, se debera justificar que la extraccion de agua del
0Z0 existente no provocara un perjuicio en la calidad ni la cantidad del acuifero, mediante informe favorable del Servicio de Estudios y
Planificacion de la DG de Recursos Hidricos.
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Es previsible que haya impactos ambientales negativos significativos del proyecto por una deficiente depuracion de las aguas residuales
generadas, por estar disefiada la depuradora del proyecto para tratar 50,6 he cuando la capacidad maxima deberia ser de 141,9 he para cubrir
las necesidades maximas de alojamiento del hotel rural de 129 plazas.

Durante el funcionamiento del hotel rural es previsible un consumo elevado de energia eléctrica. El documento ambiental no ha justificado la
disponibilidad de energia necesaria para cubrir la demanda energética del hotel rural. Tampoco ha previsto ningun sistema de energia
renovable de autoconsumo para el suministro eléctrico, ni ninguna instalacion de puntos de recarga para vehiculos eléctricos.

Se prevé una contaminacion luminica durante el funcionamiento del hotel rural que no ha sido evaluado por el documento ambiental ni ha
justificado el cumplimiento de la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno de las Islas Baleares y el Reglamento de
proteccion del medio nocturno de Menorca que la desarrolla.

También se producirad un impacto ambiental originado por el trafico de vehiculos durante la fase de construccion y de funcionamiento, que
no han sido evaluados en el documento ambiental.

El informe del servicio de Patrimonio Historico del Consell Insular de Menorca de 8 de junio de 2020 destaca la afectacion del proyecto
sobre una serie de elementos patrimoniales identificados en la casa principal que deben conservarse (porche, horno de pan, sala exterior,
cisterna, pavimento empedrado, paredes secas y canal de tejas) y las dos norias y lavaderos asociados. Ademads, considera inadecuada la
ampliacion del camino de acceso al hotel rural, que producira la demolicion de paredes secas de la finca de Son Marquet.

El documento ambiental propone medidas para evitar o mitigar los impactos del proyecto para la ejecucion y explotacion del proyecto, sin
tener en cuenta los impactos producidos por el consumo de agua potable y el consumo de energia eléctrica de origen no renovable.

Ni el documento ambiental ni el proyecto presentados incluyen el presupuesto de ejecucion del proyecto. Por tanto, no se ha podido revisar
si es de aplicacion el articulo 29 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares, segun el cual el promotor
esta obligado a contratar una auditoria ambiental que acredite que se cumple el seguimiento de los efectos en el medio ambiente del
proyecto, cuando el presupuesto del proyecto supere la cuantia de un millén de euros.

El documento ambiental no ha evaluado el impacto directo e inducido sobre el consumo energético, la punta de demanda y las emisiones de
gases de efecto invernadero, asi como la vulnerabilidad ante el cambio climatico.

El proyecto producira impactos ambientales negativos significativos sobre el paisaje durante la fase de construccion y de funcionamiento del
hotel rural. El documento ambiental no ha incluido ningin estudio de incidencia paisajistica del proyecto, solo una referencia a las medidas
de adecuacion paisajistica del proyecto en relacion a los tipos de materiales empleados en las construcciones.

Se tendria que presentar un estudio de incidencia paisajistica completo, con una caracterizacion y descripcion del paisaje en torno a la
ubicacion del proyecto, un analisis y valoracion de la fragilidad visual y los efectos sobre el paisaje del proyecto, asi como una evaluacion de
las cuencas visuales para cada alternativa desde diferentes puntos de observacion.

Consultas a las administraciones publicas afectadas y personas interesadas.

De acuerdo con el articulo 46 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, se han realizado consultas a las siguientes
administraciones previsiblemente afectadas por la realizacion del proyecto:

-DG de Recursos Hidricos (Consejeria de Medio Ambiente y Territorio)
+ Servicio de Estudios y Planificacion
+ Servicio de Aguas Subterraneas
-Consell Insular de Menorca
+ Direccién Insular de Ordenacion Turistica
+ Direccion Insular de Patrimonio
-DG de Salud Publica (Consejeria de Salud y Consumo)
-Ayuntamiento de Ciutadella
-DG de Energia y Cambio Climatico (Consejeria de Transicion Energética y Sectores Productivos)
+ Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (Consejeria de Agricultura, Pesca y Alimentacion).

IA continuacion se resumen los aspectos mas importantes de los informes recibidos hasta la fecha de la elaboracion del informe:

- Servicio de Patrimonio Histérico del Consell Insular de Menorca (08/06/2020):
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"[...] En el lugar de Son Pere, cerca de las casas hay una noria con lavadero que consta en el inventario de patrimonio hidraulico redactado
por un equipo de la Universidad Autonoma de Barcelona en 2006 con el codigo SPE / EO1. En la visita efectuada en el lugar también se
puede comprobar la existencia de otra mas. Ambas tienen lavaderos. [...]

Consideraciones técnicas
[...] 2. La casa principal presenta diferentes elementos con interés patrimonial:

- porche de un arco con una vuelta.

- vueltas de la planta baja: 1 en el porche con forma de arco rebajado, tres de cuatro puntos en las habitaciones al lado del porche y
dos de medio punto en las habitaciones del fondo.

- horno de pan situado en el lateral este de la fachada.

- escalera exterior que accede a la terraza este, es de piedra arenisca y se anexa a una cisterna que se puede poar desde la planta piso.
Esta escalera es un elemento particular de la casa que por regla general sélo la tienen en el interior.

- pavimento empedrado que bordea la fachada oeste y ocupa la explanada ante el soportal aunque en este sector esta cubierto con
una especie de cemento en mal estado que permite verlo por debajo.

- habitacion de paredes secas situada en el extremo noroeste de la casa.

- canal de tejas empotradas en la pared de la fachada este para la recogida de agua de lluvia y conducirla a la cisterna.

La propuesta conserva el soportal aunque con una division en medio; division que se debe evitar para respetar el espacio original.
El horno de pan se encuentra en buen estado pero la propuesta lo elimina convirtiendo el lugar que ocupa en bafios.
La escalera exterior y la cisterna también se eliminan con la propuesta.

3. La boyera antigua (edificio 4 en los planos) ya ha sufrido una reforma importante con el crecimiento de las paredes para ganar altura. [...]
Sin embargo, quedan algunos elementos que hay que conservar: pared seca norte con canal de arenisca para la recogida de agua de lluvia,
pared seca central, portal con arco en la fachada oeste y portal de comunicacion entre la boyera y el pajar con un dintel grueso de arenisca.
La propuesta elimina todos estos elementos y hay que hacer un replanteo para conseguir una afectacion mas ligera.

4. La nueva piscina se localiza cerca de la noria SMQ-EO1 y el proyecto no lo identifica como tal pero emplea el lavadero como deposito
regulador. Al respecto hay que sefalar la necesidad de que el proyecto ejecutivo detalle el tratamiento y las intervenciones sobre estos
elementos etnoldgicos que necesitan a corto plazo tareas de limpieza de vegetacion y consolidacion.

5. Respecto del patrimonio arqueoldgico hay que sefialar que el poblado se localiza a una distancia de casi 400 m respecto de la casa objeto
de obra, por lo que se debe descartar cualquier afectacion sobre el bien y sobre su entorno de proteccion y no es necesaria la elaboracion de
su delimitacion.

6. Los edificios 2 (Boyera-pajar / nave de alimentacion) y 3 (establo y almacén) no presentan interés patrimonial.

7. Al tratarse de un proyecto basico, no se detallan materiales de las nuevas construcciones y sus acabados. Al respecto hay que sefialar la
necesidad de emplear materiales compatibles con el marés de las construcciones existentes como morteros de cal, madera, etc, y de
aprovechar los elementos antiguos en buen estado (por ejemplo, tejas arabes o en su defecto tejas arabes envejecidas) para garantizar su
conservacion y su integracion en el entorno.

8. La ampliacion del camino de 3 m a 5 m y una longitud de 375 m, segun el plano 2/13, afecta también el lugar de Son Marquet que tiene
otro expediente de hotel rural, en el proyecto del que no se plantea . [...] Esta ampliacion significa la demolicion de una de las paredes secas
que bordea el camino, intervencion que no se puede considerar adecuada ya que en la actualidad un vehiculo de gran tamafio puede pasar
facilmente por el camino. Para facilitar el cruce con vehiculos en direccion contraria se puede construir algin apartadero ya que la longitud
del camino permite esta solucion menos agresiva con las paredes secas.

9. El aparcamiento de la valla sureste implica la demolicion de dos paredes secas en sentido E-W que deben conservarse o siquiera afectar
s6lo con la apertura de portillos para facilitar el paso de los vehiculos.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/120/1062514
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L 'Conclusion
T

%Por todo lo expuesto anteriormente recomiendo emitir las consideraciones expuestas en este informe."
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- DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Sostenible de 8 de junio de 2020, informa favorablemente, sin nada que alegar desde el punto
de vista agrario.

Analisis de los criterios del anexo I1I de la Ley 21/2013

Se han analizado los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, de evaluaciones ambientales, y se prevé que el proyecto pueda tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, en concreto:

1. Caracteristicas del proyecto: El proyecto consiste en la reforma y cambio de uso a hotel rural de las 4 edificaciones existentes, de la
explotacion agraria de Son Pere, al sur del municipio de Ciutadella de Menorca, con una superficie total de 5.054 m2, para el alojamiento de
129 plazas turisticas, la ampliacion del camino de acceso, la construccion de una nueva piscina y la creacion de dos zonas de aparcamientos
para 66 plazas.

Hay dudas en el cumplimiento de la normativa urbanistica para superar los 1.500 m3 el volumen de edificabilidad de la antigua boyera
(edificio 2) y la nave de alimentacion (edificio 4).

No se ha podido comprobar el cumplimiento de la Disposicion adicional segunda del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por la que la
superficie resultante del establecimiento anterior a 1940 debe ser superior al 50% de la superficie total construida.

Se recogeran las aguas pluviales de las cubiertas y se reconduciran a la piscina.
El suministro de agua potable provendra de un pozo existente, con un aljibe existente recuperado de 7,5 T como deposito regulador.

El tratamiento de las aguas grises se realizard mediante una estacion depuradora de oxidacion total de 50,6 hab-e. de capacidad (1,1 hab-e.
por cama), y evacuacion mediante un sistema de infiltracion para zona verde.

El proyecto prevé la instalacion de placas solares de agua caliente sanitaria que proporcionaran un 70% de las necesidades totales, estimadas
en 4.550 1/ dia.

El suministro eléctrico provendra de una estacion transformadora existente, situada a unos 90 m al oeste de la fachada del edificio principal,
que se conectard mediante una canalizacion enterrada en camino existente.

Se emplearan materiales locales y medidas de adecuacion paisajistica de las edificaciones, como por ejemplo, instalar cubiertas inclinadas
con acabado de teja arabe, mantener las paredes secas, utilizar canalizaciones pluviales de teja arabe y plantar vegetacion autoctona.

2. Ubicacion del proyecto: El proyecto se ubica en la explotacion agraria de Son Pere, en la parcela 10 del poligono 34 en suelo rustico
catalogado como Area de Interés Agrario (AIA), al sur del municipio de Ciutadella de Menorca.

La finca de Son Pere linda al norte con el camino de Son Tari Vell, al este con el camino de Son Vell, al oeste con las fincas de Son Aparets
Vives y Son Aparets Torres y al sur con las fincas de Son Aparets Torres y Son Vell.

El proyecto no se ubica dentro ninguno de los espacios de relevancia ambiental definidos en la Ley 5/2005, de 26 de mayo LECO (ENP y
RN2000) ni la LEN (Ley 1/91, de 30 de enero). Se localiza en el espacio Red Natura 2000, ZEPA ES0000443 de Ciudadela a 1 km al este, y
la LIC ES0000240 Costa Sur de Ciutadella a unos 1,3 km al sur del proyecto.

Estd afectado por el Area de Prevencion de Riesgos (APRS) de contaminacién de acuiferos y riesgo bajo de erosion y en zona de riesgo
moderado de incendios.

El hotel rural se ubica en la Masa de Agua Subterranea (MAS) 1901M3 «Ciudadela» (mal estado cuantitativo y quimico, con elevada
concentracion de cloruros y nitratos), calificado como "deterioro reversible". Presenta vulnerabilidad alta a la contaminacion de acuiferos y
es vulnerable a la contaminacion de nitratos.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/120/1062514

No afecta Habitats de Importancia Comunitaria (HIC) ni a especies de fauna y flora protegidas o catalogadas, ni a ningiin elemento
clasificado como Bien de Interés Cultural (BIC).

—Fl paisaje se caracteriza por un entorno rural agrario conformado por cultivos de secano y de pastos con un alto valor paisajistico.
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3. Caracteristicas del potencial impacto:

El proyecto tendra un impacto directo en el empleo y eliminacién de nuevo suelo de 3.879,5 m2, de los que 2.666,65 m2 corresponden a los
dos aparcamientos, 840 m2 en la ampliacion del camino de acceso, 200 m2 en la piscina, 144,85 m2 al depdsito regulador para el pozo
existente y 28 m2 en el sistema de depuracion de aguas residuales y deposito.

El examen de alternativas y justificacion de la solucion adoptada del documento ambiental es insuficiente, por no plantear ninguna
alternativa relacionada directamente con la reforma de las edificaciones en cuanto a plazas y espacios de alojamiento, alternativas de
ubicacion de la piscina y elementos auxiliares como el sistema de depuracion de aguas residuales o el deposito de aguas depuradas.

La finca de Son Pere forma parte de una explotacion agraria mas ancha con actividad ganadera de 60 cabezas de vacuno de leche y 30
cabezas de vacuno de engorde, de acuerdo con la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmosfera, la
explotacion ganadera constituye una actividad potencialmente contaminante de la atmosfera (APCA) de tipo C y con el codigo 10 04 01 02
(Vacuno de leche. Instalaciones con capacidad <50 cabezas y <500). Estas actividades del tipo C se inscribiran como APCA en el registro de
la Direccion General de Energia y Cambio Climatico.

El proyecto presenta riesgo de contaminacion de acuiferos y tendra un impacto negativo significativo sobre la masa subterranea para la
extraccion de agua del pozo existente durante el funcionamiento del hotel. El acuifero esta en una situacién de sobreexplotacion y se
encuentra calificada como deterioro reversible, con un mal estado cuantitativo y cualitativo.

El documento ambiental no ha justificado la suficiencia hidrica para garantizar las necesidades de consumo de agua del hotel rural, ni las
autorizaciones necesarias para el cambio de uso de agricola a turistico.

Es previsible impactos ambientales negativos significativos del proyecto por una deficiente depuracion de las aguas residuales generadas,
por estar disefiada la depuradora del proyecto para tratar 50,6 he cuando la capacidad maxima deberia ser de 141,9 he para cubrir las
necesidades maximas de alojamiento del hotel rural de 129 plazas.

Durante el funcionamiento del hotel rural es previsible un consumo elevado de energia eléctrica y el documento ambiental no ha justificado
la disponibilidad de energia necesaria para cubrir la demanda energética del hotel rural. Tampoco ha previsto ninglin sistema de energia
renovable de autoconsumo para el suministro eléctrico ni de puntos de carga para vehiculos eléctricos.

Se prevé una contaminacion luminica durante el funcionamiento del hotel rural que no ha sido evaluado por el documento ambiental ni ha
justificado el cumplimiento de la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno de las Islas Baleares y el Reglamento de
proteccion del medio nocturno de Menorca que la desarrolla.

También se producira un impacto ambiental originado por el trafico de vehiculos durante la fase de construccion y de funcionamiento, que
no han sido evaluados en el documento ambiental.

El informe del servicio de Patrimonio Historico del Consell Insular de Menorca de 8 de junio de 2020 destaca la afectacion del proyecto
sobre una serie de elementos patrimoniales identificados en la casa principal que deben conservarse (porche, horno de pan, sala exterior,
cisterna, pavimento empedrado, paredes secas y canal de tejas) y las dos norias y lavaderos asociados. Ademas, considera inadecuada la
ampliacion del camino de acceso al hotel rural, que producira la demolicion de algunas paredes secas de la finca de Son Marquet.

El documento ambiental propone medidas para evitar o mitigar los impactos del proyecto para la ejecucion y explotacion del proyecto, sin
tener en cuenta los impactos producidos por el consumo de agua potable y el consumo de energia eléctrica de origen no renovable.

Ni el documento ambiental ni el proyecto presentados incluyen el presupuesto de ejecucion del proyecto. Serd necesario su inclusion, a fin
de revisar la aplicacion del articulo 29 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares, y en caso de que el
proyecto supere la cuantia de un millén de euros, el promotor contratard una auditoria ambiental que acredite que se cumple el seguimiento
de los efectos en el medio ambiente del proyecto. Asimismo, el presupuesto del proyecto incluira las partidas para la aplicacion de las
medidas y el seguimiento ambiental.

http://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2020/120/1062514

El documento ambiental no ha evaluado el impacto directo e inducido sobre el consumo energético, la punta de demanda y las emisiones de
gases de efecto invernadero, asi como la vulnerabilidad ante el cambio climatico.

El proyecto producird impactos ambientales negativos significativos sobre el paisaje durante la fase de construccion y de funcionamiento del
Lhotel rural, que se deberan evaluar de manera adecuada.
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Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero: Sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el proyecto basico de reforma por cambio de uso a hotel rural por solicitud de

declaracion de interés general, finca Son Pere, pol. 10, parc. 34. T.M. Ciutadella de Menorca, dado que se prevé pueda tener efectos

significativos sobre el medio ambiente de acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley 21/2013.

Segundo: El promotor, en base al art. 35 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de 2020, de Evaluacion Ambiental, elaborara el estudio de
impacto ambiental, teniendo en cuenta el presente documento de alcance del estudio ambiental realizado por el 6rgano ambiental y teniendo

en cuenta el resultado de las consultas realizadas.

En el estudio de impacto ambiental se identificaran, describiran y evaluaran los posibles efectos significativos en el medio ambiente de la

aplicacion del proyecto, asi como unas alternativas razonables.

El estudio de impacto ambiental contendra como minimo, la informacion contenida en el Anexo VI de la Ley 21/2013. Ademas, el EIA debe
tener en cuenta los siguientes aspectos:

- Justificar el cumplimiento de la Disposicion adicional segunda del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por la cual la superficie de las
construcciones existentes destinadas a hotel rural sea superior al 50% de la superficie total construida y anteriores al 1 de enero de
1940.

- Proponer al menos dos alternativas viables del proyecto, que incluyan diferentes propuestas relacionadas con las plazas totales, la
distribucion de habitaciones en las edificaciones, ubicaciones de piscina y / o tamafo, el sistema de depuracion de aguas residuales o
el deposito de aguas depuradas y aparcamientos, ademas de la alternativa cero, y justificar de manera objetiva la de menor impacto.

- Dado que la finca de Son Pere forma parte de una explotacion agraria mas amplia con actividad ganadera de 60 cabezas de vacuno
de leche y 30 cabezas de vacuno de cebo, de acuerdo con la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la
atmosfera, la explotacion ganadera constituye una actividad potencialmente contaminante de la atmoésfera (APCA) de tipo C y con el
codigo 10 04 01 02 (Vacuno de leche. Instalaciones con capacidad <50 cabezas y <500). Estas actividades del tipo C se inscribiran
como APCA en el registro de la Direccion General de Energia y Cambio Climatico.

- Durante la fase de funcionamiento del agroturismo se debera minimizar la produccion de ruidos evitando en particular la
amplificacion de sonidos con altavoces, o aparatos similares, de elevada potencia, de manera que el entorno rural del agroturismo se
mantenga como zona de silencio.

- En caso de plantar vegetacion, ésta debera ser de autoctona, de bajo consumo de agua y similar a la del entorno.

- Los caminos y aparcamientos no se cubriran de asfalto u hormigén y deben ser permeables.

- Durante la ejecucion de las actuaciones de reforma, se tomaran las medidas preventivas establecidas en el Decreto 125/2007, de 5
de octubre, por el que se dictan normas sobre el uso del fuego y se regula el ejercicio de determinadas actividades susceptibles de
incrementar el riesgo de incendio forestal en relacion con la utilizacion de maquinaria.

- Se tiene que acreditar la suficiencia hidrica para el desarrollo de la actividad que proviene del pozo existente, para garantizar las
necesidades de consumo de agua del hotel rural. Se detallara el caudal y volumen anual autorizado.

- El agua de pozo debera disponer de autorizacion para el uso de agroturismo y debera contar con autorizacion de la DG de Salud
Publica y cumplir con los parametros establecidos en la normativa de Salud Publica, concretamente 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.

- Justificar que la extraccion de agua del pozo existente no provocara un perjuicio en la calidad ni la cantidad del acuifero mediante
informe favorable del Servicio de Estudios y Planificacion de la DG de Recursos Hidricos.

- Incluir medidas de ahorro y de optimizacion de agua potable, asi como fuentes alternativas de recursos de agua y cuantificarlas,
como por ejemplo, mediante la reutilizacion de las aguas pluviales y / o de las aguas depuradas.

- Para la reutilizacion de las aguas depuradas para riego, se cumpliran los requisitos establecidos en el articulo 8 y en el anexo II del
Real Decreto 1620/2007, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.

- Disefar correctamente el sistema de depuracion de las aguas residuales para el tratamiento de las aguas residuales maximas
generadas para la totalidad de la capacidad de alojamiento del hotel rural, y considerar una cama equivalente a una plaza en la
aplicacion de la anexo 3 "Sistemas autonomos de depuracion” de la normativa del Plan Hidroldgico de las Islas Baleares.

- Calcular la demanda total de energia eléctrica maxima durante el funcionamiento del hotel rural, y justificar que el punto de
conexion a la red eléctrica existente tendra la capacidad suficiente para alcanzar la demanda eléctrica necesaria.

- Incluir sistemas de energias renovables para el suministro eléctrico del hotel rural que supongan al menos un 20% del suministro
energético global.

- Se deberan reservar al menos 2 plazas de aparcamiento para uso exclusivo de vehiculos libres de emisiones y habilitar al menos 2
puntos de recarga para vehiculos eléctricos.

- Evaluar el impacto ambiental de la contaminacion luminica durante el funcionamiento del hotel rural y justificar que se cumplen
los requisitos establecidos en la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno de las Islas Baleares y el Reglamento
de proteccion del medio nocturno de Menorca que la desarrolla.
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- Se deben utilizar equipos de alumbrado interior y exterior eficientes y disponer de un sistema de control que permita ajustar el
encendido a la ocupacion real de la zona, asi como un sistema de regulacion que optimice el aprovechamiento de la luz natural.
Ademas, el alumbrado debe respetar los criterios de Menorca en cuanto a destino Starlight.

- Se habilitardn zonas dentro de los terrenos que utilicen ventilacién natural, sombra de vegetacion y evapotranspiracion para
conseguir el confort térmico.

- Evaluar el impacto ambiental del trafico de vehiculos y maquinaria empleados en la construccion y reforma del hotel, asi como del
trafico de vehiculos durante la actividad turistica del hotel rural.

- Considerar medidas preventivas y / o correctoras para minimizar o evitar los impactos producidos por el consumo de agua potable
y el consumo de energia eléctrica de origen no renovable.

- Incluir el presupuesto de ejecucion del proyecto, y en el caso de que el presupuesto del proyecto supere la cuantia de un millon de
euros, el promotor esta obligado a contratar una auditoria ambiental que acredite que se cumple el seguimiento de los efectos en el
medio ambiente del proyecto. El presupuesto del proyecto incluira las partidas para la aplicacion de las medidas y el seguimiento
ambiental.

- Incluir un anexo con el estudio sobre el impacto directo e inducido del proyecto sobre el consumo energético, la punta de demanda
y las emisiones de gases de efecto invernadero, asi como la vulnerabilidad ante el cambio climatico.

- Incluir un anexo de incidencia paisajistica completo con un analisis y valoracion de la fragilidad visual y los efectos sobre el
paisaje del proyecto, asi como una evaluacion de las cuencas visuales para cada una de las alternativas desde diferentes puntos de
observacion. También se propondran medidas correctoras, en caso necesario, a fin de atenuar los efectos negativos de la ejecucion y
funcionamiento del proyecto sobre el paisaje.

- En cuanto a la piscina, los materiales, colores y acabados utilizados estaran integrados en el ambiente circundante, evitando las
tonalidades de azul mas propias de otros entornos y utilizando colores dentro de la gama de los verdes, ocres, grises o blancos.

- Tener en cuenta las consideraciones del informe del servicio de Patrimonio Histoérico del Consell Insular de Menorca de 8 de junio
de 2020 en relacion a la conservacion de los elementos patrimoniales identificados en la casa principal (porche, panaderia, escalera
exterior, cisterna, pavimento empedrado, paredes secas y canal de tejas), las dos norias y lavaderos asociados, asi como evitar la
ampliacion del camino de acceso al hotel rural, que producira la demolicion de paredes secas del puesto de Son Marquet y proponer
soluciones alternativas.

- Considerar el impacto ambiental sinérgico y acumulativo del proyecto de hotel rural en la finca de Son Marquet.

Se recomienda:

- Utilizar sistemas freecooling para aprovechar la capacidad de refrigeracion del aire exterior para climatizar el
edificio.

- La instalacion de sistemas de captacion del agua pluvial asi como de un sistema de aprovechamiento de aguas grises.

Se recuerda que:

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

- Segun el Plan Hidrologico de las Islas Baleares, se deberan instalar obligatoriamente grifos o grifos electronicos en los que la
apertura y cierre se haga mediante sensores de presencia u otros sistemas que permitan un ahorro equivalente de agua.

- En caso de que durante las obras se generen residuos con amianto, se debera cumplir con lo establecido con el Real Decreto 396
/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los trabajos con riesgo
de exposicion al amianto y los residuos se entregaran a un gestor autorizado.

Las administraciones y entidades a consultar, previsiblemente afectadas por el proyecto seran:

- Consejeria de Medio Ambiente y Territorio:
+ DG de Espacios Naturales y Biodiversidad:
* Servicio de Proteccion de Especies
* Servicio de Gestion Forestal y Uso del Suelo
+ DG Recursos Hidricos:
* Servicio de Aguas Subterraneas
* Servicio de Estudios y Planificacion
- Consejeria de Transicion Energética y Sectores Productivos:
+ DG Energia y Cambio Climatico.
* Servicio Cambio Climatico y Atmosfera
* Servicio de Energias Renovables y Eficiencia Energética
- Consejeria de Agricultura, Pesca y Alimentacion:
* Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario
- Consejeria de Salud y Consumo:
+ DG de Salud Publica
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- Consell Insular de Menorca:
+ Direccion Insular de Ordenacion Territorial
+ Direccion Insular Ordenacion Turistica
+ Direccion Insular de Medio Ambiente y Reserva de la Biosfera
+ Direccion Insular de Cultura y Patrimonio
- Ayuntamiento de Ciutadella
- Entidades y asociaciones: GOB Menorca

Tercero.- Esta resolucion actiia como documento de alcance tal y como prevé el art. 34.1.a de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de
Evaluacion Ambiental y se publicara en la sede electronica de la CMAIB y en el Boletin Oficial de las Islas Baleares, de acuerdo con lo
dispuesto en el articulo 47.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

Cuarto.- El informe de impacto ambiental no es objeto de recurso, sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en la via administrativa o
judicial ante el acto de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 47.6 de la Ley 21/2013.

Quinto.- Esta resolucion 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 aprobacion.

Palma, 1 de julio de 2020

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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