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

48144 Resolucion del presidente de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares por la cual se

formula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto de agroturismo en la finca de Santa
Ponsa, poligono 8, parcela 20, TM Ferreries (118a/2020)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 3 de febrero de 2021, y de acuerdo con el articulo 10.1.a) del Decreto 4/2018, de
23 de febrero, por el cual se aprueban la organizacion, las funciones y el régimen juridico de la Comisiéon de Medio Ambiente de las Islas
Baleares (CMAIB) (BOIB n.° 26 de 27 de febrero de 2018),

RESUELVO FORMULAR:

El informe de impacto ambiental sobre el proyecto de agroturismo en la finca de Santa Ponsa, poligono 8, parcela 20 (TM Ferreries), en los
términos siguientes:

1. Determinacion de sujecion a evaluacion ambiental y tramitacion

Seglin se establece en la letra a) del punto 2 del articulo 7 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 II, la actividad proyectada se puede incluir en la letra 1)
del grupo 9 (otros proyectos):

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

Por otro lado, de acuerdo con la letra a) del punto 2 del articulo 14 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas
Baleares, tienen que 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 evaluaciéon ambiental, o en el anexo 2 de esta ley. Entre los proyectos incluidos en el anexo 2, el agroturismo proyectado
se incluye en su punto 6 del grupo 7 (otros proyectos):

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

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

2. Descripcion y ubicacion del proyecto

1. El proyecto «Proyecto bésico de agroturismo en finca rustica Santa Ponsa» realizado por el arquitecto Miguel Jiménez Robertson, con
fecha de diciembre de 2019 se ubica en la parcela 20 del poligono 8 del término municipal de Ferreries. Esta parcela forma parte de la finca
Santa Ponsa y segun los datos del catastro, tiene una superficie de 445.297 m?. El proyecto tiene como objeto la rehabilitacion de los edificios
existentes asi como el cambio de uso de algunos de los edificios para implantar un agroturismo.

2. Actualmente, en la parcela hay las edificaciones siguientes:

- Edificio 1: se trata de la casa principal, la cual tiene tres plantas. Cada planta ocupa una superficie de 189,60 m?. Este edificio se
destina a vivienda y tiene una capilla anexa de 45,12 m?2.

- Piscina con una ldmina de agua de 51 m?.

- Edificio 2 (boyera): edificacion de una planta con una superficie de 502,23 m? para el desarrollo de trabajos agricolas.

- Edificio 3: edificacion de una planta con una superficie de 29,92 m? para el desarrollo de trabajos agricolas.

- Edificio 4: edificacion de una planta con una superficie de 36,34 m? para el desarrollo de trabajos agricolas.

- Edificio 5: edificacion de una planta de 51,18 m? anexa a la casa principal. Se emplea como almacén agricola.

- Edificio 6: edificacion de una planta con una superficie de 17,69 m? para el desarrollo de trabajos agricolas.
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- Edificio 7: edificacion de una planta con una superficie de 3,97 m? para el desarrollo de trabajos agricolas.
- Edificio 8: edificacion de una planta con una superficie de 12,47 m? para el desarrollo de trabajos agricolas.

De acuerdo con el proyecto, estas construcciones son anteriores a 1956, excepto algunos volumenes adosados al edificio 2, que se demoleran.
3. Las actuaciones previstas en el proyecto son las siguientes:

- Edificio 1 (casa principal). Se realizara una rehabilitacion integral de esta edificacion y se cambiara el uso de residencial a
agroturismo. Se ampliara también el volumen construido mediante la adicion en planta s6tano de una zona dedicada a lavanderia,
instalaciones y piscina subterranea, de 21,88 m?.

- Edificio 2 (boyera). Se realizara una rehabilitacion integral de esta edificacion y se cambiara el uso de agricola a agroturismo.

- Edificio 3. Se cambiara el uso de agricola a agroturismo.

- Edificio 4. Se rehabilitara y se cambiara el uso de agricola a agroturismo.

- Edificio 5. Se rehabilitara y se cambiard el uso de agricola a agroturismo.

- Edificio 6. Se mantendra el uso agricola y se rehabilitara para utilizarlo como almacén.

- Edificio 7. Se mantendra el uso agricola y se rehabilitara para utilizarlo como sala de instalacion de riego.

- Edificio 8. Se cambiara el uso de agricola a agroturismo y se rehabilitara para utilizarlo como sala de personal.

- Piscina. Se reformara la piscina existente, de 51,00 m? de lamina de agua.

- Pista de tenis. Se construira una pista de tenis de 754,44 m? de superficie al oeste de la casa principal. De acuerdo con la respuesta
del promotor (RE SAA 64) al informe de enmienda de deficiencias:

a) La pista de tenis sera de hormigon o sintética con moqueta. Tendra un cerramiento exterior metalico.

b) No se han proyectado gradas ni tomas de luz.

¢) Las medidas de integracion paisajistica consisten en la colocacion perimetral de vegetacion autdctona.

4. Seglin la respuesta del promotor (RE SAA 64) al informe de enmienda de deficiencias, el agroturismo dispondra de 12 unidades de
alojamiento, con un total de 24 plazas. En la casa principal se han previsto también tres habitaciones para el personal.

5.la potencia eléctrica demandada para la actividad sera de 96,06 kW. Actualmente, la finca dispone de suministro de energia eléctrica de la
red de distribucion. Sin embargo, practicamente el 50% del consumo eléctrico se cubrira a partir de una instalacion fotovoltaica. Asi, se prevé
la instalacion de placas solares fotovoltaicas al oeste de la casa principal para autoconsumo. Se instalaran 120 modulos con una potencia
unitaria de 410 Wp. La superficie ocupada por la instalacion fotovoltaica sera de 875 m?. La instalacion de las placas solares se tramitara
como un proyecto independiente.

6. En cuanto al tratamiento del agua residual, se instalara una depuradora de oxidacion total con una capacidad de entre 35 y 52 habitantes
equivalentes. El caudal maximo es de 5.250 I/dia.

7. El presupuesto de ejecucion material del proyecto es de 1.204.458,00 euros.

8. En cuanto al suministro de agua, se prevé que el agroturismo se abastezca del pozo de la finca con cddigo
AAS 5222 Vigente-*AAS 5222. El agua se almacenara en un aljibe existente, de 10 m*® de capacidad.

9. Se prevé la recogida del agua pluvial de la cubierta de cada edificio y se almacenaré en el aljibe existente.

10. Se dispondra de un sistema de produccion de ACS mediante paneles solares térmicos. La instalacion constara de 8 captadores de 2,00 m?
de area util, un deposito de inercia de 300 1 y un acumulador de 500 1.

3. Evaluacion de los efectos previsibles

Segun el documento ambiental, durante las obras se produciran los impactos negativos siguientes: incremento del ruido; afectacion a la
calidad del aire; efectos sobre la edafologia y geomorfologia; riesgo de incendio; efectos sobre la vegetacion natural; efectos sobre la fauna,
pérdida de calidad visual, efectos sobre la calidad de vida y afectacion al viario rural. Se prevé que los impactos generados durante la fase de
ejecucion seran temporales, reversibles, recuperables y compatibles, excepto el riesgo de incendio que se considera moderado. Entre los
impactos positivos que se produciran durante la fase de ejecucion se encuentran los efectos sobre la economia y la dotacion de servicios.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/37/1082728

En cuanto a la fase de explotacion se produciran los impactos negativos siguientes: efectos sobre el agua subterranea, afectacion a la calidad
del aire y riesgo de incendio.

mﬁ’l el documento ambiental se prevé un consumo de 140 litros por persona y dia. Hay que indicar que este consumo esta subestimado puesto
; que, segin la memoria del Plan de Intervenciéon en Ambitos Turisticos de Mallorca (PIAT), el cual puede servir de referencia a pesar de que
o sea de aplicacion en el ambito territorial del proyecto, un turista consume casi el doble de agua que el habitante urbano o cuatro veces la
¥que se consume por persona en zonas rurales. Se tiene que tener en cuenta que, a pesar de que estos altos consumos de agua no se daran

=
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durando todo el afio dado el caracter estacional del turismo, el agua es un recurso limitado y, como tal, hay que racionalizar su uso. En este
sentido, en el documento ambiental se prevé la recogida del agua pluvial y la implantaciéon de tecnologia que maximice la eficiencia en el
consumo y, ademas, se contempla la recogida de aguas grises para su uso en jardineria. Si bien estas medidas se consideran adecuadas, dado
que los elevados consumos de agua de las actividades agroturisticas representan una gran presion sobre los acuiferos, se tendrian que
incorporar mas medidas para disminuir el consumo de agua. Algunas de estas medidas se tendrian que aplicar a las piscinas, las cuales tienen
unas pérdidas de agua por evaporacion y retrolavado de los filtros considerables.

Por otro lado, el calculo de la huella de carbono de un establecimiento hotelero muestra que las principales actividades emisoras de gases de
efecto invernadero son las siguientes: el desplazamiento de vehiculos, el consumo de combustibles fosiles, las fugas de los equipos de
climatizacion y/o refrigeracion y el consumo eléctrico. Se tiene que tener en cuenta que, segun el PIAT, el consumo de energia estimado de
los turistas es muy superior al de los residentes (entre 3,1 y 4,9 veces mayor). Por lo tanto, es importante establecer medidas para reducir la
huella de carbono derivada de este alto consumo energético. En el documento ambiental se prevé una instalacion solar fotovoltaica para
autoconsumo formada por 120 modulos fotovoltaicos de 410 Wp de potencia nominal. De este modo, practicamente el 50% del suministro
eléctrico provendra de fuentes renovables. En el documento ambiental se proponen también otras medidas que permitiran disminuir la huella
carbono como son la utilizacién de ldmparas de bajo consumo tipo LED; la instalacion de sensores de presencia y/o interruptores temporales;
la utilizacion de electrodomésticos de bajo consumo y la utilizacion de fuentes térmicas de bombas de frio-calor de alto rendimiento. Ademas
de estas medidas, resulta conveniente aplicar otras como son aprovechar al maximo la luz natural, la instalacion de puntos de recarga para
vehiculos eléctricos, regular la temperatura de climatizacion o la habilitacion de zonas dentro de los terrenos que utilicen ventilacion natural,
sombra de vegetacion y evapotranspiracion para conseguir el confort térmico.

En cuanto a la pista de tenis prevista, en el informe del Servicio de Agricultura del Consell Insular de Menorca se indica que «en los planos
de la memoria descriptiva de la dotacion de servicios e instalaciones aparece una pista de tenis, situada cerca de la instalacion fotovoltaica.
Tenemos que decir que, de acuerdo con el articulo 112.2.c de la Ley 3/2019 se tiene que cumplir la condicion:

«Que las edificaciones, las construcciones y las instalaciones sean las estrictamente necesarias para el desarrollo efectivo de las actividades
agraria y complementariay.

Consideramos que una pista de tenis no es estrictamente necesaria para el desarrollo efectivo de la actividad agraria y complementaria y, en
todo caso, no tendria que ocupar terrenos agricolas productivos». En este sentido y en la misma linea de lo que se indica en el informe del
Servicio de Agricultura, se considera que se tiene que minimizar la ocupacion de los espacios exteriores y la alteracion de los terrenos y que,
en todo, caso se tiene que preservar la condicion ristica de los terrenos. Por estos motivos y dado que no es una actividad esencial para el
desarrollo de la actividad agroturistica, no resulta conveniente construir la pista de tenis prevista.

Entre los impactos positivos, se pueden destacar los efectos sobre la calidad de vida (incremento de ocupacion y diversificacion de la oferta
turistica) y sobre las infraestructuras.

4. 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:

- Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- Servicio de Planificacion al Medio natural de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- Servicio de Estudios y Planificacion de la Direccion General de Recursos Hidricos.

- Servicio de Aguas Subterraneas de la Direccion General de Recursos Hidricos.

- Conselleria de Salud y Consumo, Direccion General de Salud Publica.

- Ayuntamiento de Ferreries.

- Consell Insular de Menorca, Departamento de Cultura, Educacion, Juventud y Deportes, Direccion Insular de Cultura y Patrimonio
(RS CMAT-GOIB L30S7165/2020).

- Consell Insular de Menorca, Departamento de Economia y Territorio, Direccion Insular de Ordenacion Turistica.

- Consell Insular de Menorca, Departamento de Movilidad, Direccion Insular de Carreteras.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/37/1082728

A dia de hoy dentro del expediente constan el informe del Servicio de Planificacion, del Servicio de Patrimonio Historico del Consell Insular
de Menorca, del Servicio de Salud Ambiental, del Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo y del area de Agricultura del Consell
Insular de Menorca.

UHMEN fecha 30 de septiembre de 2020 tiene entrada el informe técnico en relacién a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del
iServicio de Planificacion de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad, con namero de entrada en el registro del Servicio
de Asesoramiento Ambiental 1128. Se informo lo siguiente:

i
Las casas se encuentran fuera de la Red Natura 2000. Siempre que las obras se hagan teniendo en cuenta las medidas correctoras del

IR
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documento ambiental no se espera que la ejecucion del proyecto pueda afectar el LIC y ZEPA ES0000239 de Binigaus a Cala Mitjana, que
solo afecta a la parcela en su extremo sur, alejado de las casas. Por todo esto, no se considera preceptiva la evaluacion de las repercusiones
ambientales del proyecto.

En fecha 9 de noviembre de 2020 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del
Servicio de Patrimonio Historico del Consell Insular de Menorca, con nimero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento
Ambiental 1295. Se inform¢ favorablemente la declaracion de interés general del agroturismo con las prescripciones siguientes:

1.- El proyecto ejecutivo se tendra que autorizar por el Departamento de Cultura y Educacion del CIM antes del otorgamiento de la licencia
municipal de obra de acuerdo con lo establecido en el articulo 37 de la ley 12/1998 del patrimonio historico de las Islas Baleares.

2.- Se incorporara en el proyecto ejecutivo la delimitacion del entorno de proteccion de la zona arqueologica sa Talaia (SAP-01) y se situaran
las redes de instalaciones fuera de esta.

3.- El proyecto ejecutivo prevera que las obras se tendran que realizar con el control de un arquedlogo/a profesional segin lo estipulado en el
Decreto 14/2011 por el cual se regulan las intervenciones arqueologicas y paleontologicas en las Islas Baleares. El arquedlogo/a responsable
tendra que presentar la documentacion requerida en el reglamento, para obtener la preceptiva autorizacion. Su trabajo tendra por objeto el
subsuelo de toda el area de intervencion y la arqueologia vertical de la edificacion fortificada.

4.- El proyecto ejecutivo desarrollara las siguientes condiciones:

- La edificacion fortificada, incluida la torre, tendra proteccion integral y se mantendra en el estado actual en cuanto a distribucion de
espacios y conservacion de los rasgos tipologicos.

- Se conservara la capilla y se detallara el tratamiento de su restauracion.

- Se empleara mortero de cal y otros materiales compatibles con el marés.

- Se conservara y restaurara el puente de ganado destinado a bodega en su configuracion actual.

- Se definiran técnicas, materiales y acabados teniendo en cuenta su compatibilidad con los edificios histéricos, el paisaje y los
criterios de intervencion de la ley.

- Se introduciran los grafismos para indicar las vueltas de la planta baja de la casa principal en la documentacion de los planos y se
detallard su tratamiento.

- En la casa principal se conservaran también la chimenea, pavimentos de baldosa hidraulica, y la carpinteria interior de ventanas con
guillotinas.

- Se conservard la cisterna y se definira su uso como el del aljibe de la boyera.

En fecha 21 de diciembre de 2020 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del
Servicio de Agricultura del Consell Insular de Menorca, con numero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 1500.
Se informo lo siguiente:

La Ley 3/2019, de 31 de enero, Agraria de las Islas Baleares define en su articulo 5.1.c la modalidad de agroturismo como actividad
complementaria de la actividad agraria.

Los edificios que seran alojamiento turistico se emplazan en la parcela 20 del poligono 8 de Ferreries. Esta parcela ocupa 44,52 ha, esta en
suelo réstico y comprende varias zonas con distintos grados de proteccion, catalogadas como Area Natural de Interés Territorial (ANIT) y
Area de Interés Agrario (AIA). Asi mismo, es 4rea de proteccion de riesgos (APR), concretamente por riesgo moderado de contaminacién de
acuiferos. La matriz de usos en suelo rustico para ANIT y para AIA permite el uso «agroturismo» condicionado a que sea sobre edificaciones
ya existentes. En este caso, todo el alojamiento se proyecta en edificios existentes. La matriz de usos para areas de proteccion de riesgos
condiciona el uso «agroturismo» a la redaccion de estudio de incidencia ambiental.

El articulo 9.7 de la Ley 3/2019 especifica:

—

N

Por su parte, el articulo 44.1.b de la Ley 8/2012, de 19 de julio, de Turismo de las Islas Baleares dice:

—
—

Segin el catastro, la vivienda principal fue construido en el afio 1896, y la finca tiene 115,54 ha.

'Ademas de lo anterior, el articulo 96.1 de la Ley Agraria exige que los edificios sean legales, entre otras condiciones:

—
[
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Segun la documentacion aportada, se trata del cambio de uso de 5 edificios existentes en la finca (vivienda principal de 692 m?, 268 m? de
planta-, boyera de 502,23 m? y tres edificios agricolas de 29,92 m?, 36,34 m? y 12,47 m? respectivamente) que pasaran a tener uso de
alojamiento turistico. El cambio permitira obtener 12 habitaciones dobles para clientes y 3 habitaciones para personal, zonas comunes,
pérgolas, etc., que conformaran el alojamiento turistico en la modalidad de agroturismo. Ademas hay una piscina de 51 m? de lamina de agua.

La cantidad de plazas turisticas (12 habitaciones dobles) cumple con el articulo 3.5 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 que fija el numero
maximo de plazas en 24.

Respecto a la superficie total construida y la dedicada al agroturismo, se tiene que cumplir la disposicion adicional segunda del Decreto
39/2015:

[.]

El edificio principal y la boyera son anteriores a 1956, segun la ortofoto de la IDE Menorca. Entre los dos suman aproximadamente 1.195 m?
de superficie construida, con lo cual se cumpliria la condicion de la disposicion adicional segunda del Decreto 39/2015.

Respecto a las pérgolas del proyecto que se afiaden en los edificios existentes, se tendra que definir su tipologia para comprobar si computan
o no como superficie edificable segun el PGOU de Ferreries, dado que los edificios no se pueden ampliar para la actividad de agroturismo
(art. 96.1 Ley 3/2019).

Por otro lado, como ya hemos dicho, la explotacion agraria, para poder desarrollar la actividad complementaria de agroturismo, tiene que
tener la clasificacion de preferente en el Registro Insular Agrario. Ademas, seguin el articulo 3.1 del Decreto 39/2015, el titular del
agroturismo tiene que ser el mismo que el titular de la explotacion:

[.]

En el Registro Insular Agrario de Menorca se puede comprobar que la explotacion 1778 Santa Ponsa SL, de nimero de registro 21807, esta
inscrita y catalogada como explotacion agraria preferente. El promotor del agroturismo es, asi mismo, 1778 Santa Ponsa SL, sociedad titular
de la explotacion.

Respecto al cambio de uso de las edificaciones, la Ley 3/2019, en el articulo 110, especifica que el cambio de uso de las edificaciones para
destinarlas a actividad complementaria precisa de informe emitido por la administracion publica competente en materia agraria para obtener
la licencia urbanistica del Ayuntamiento.

Segun el proyecto, de los ocho edificios que hay en la finca, solo tres contintian con el uso agrario: dos almacenes de 51,18 m? y 17,69 m?
respectivamente, y una caseta de 3,97 m? para instalacion de riego. En la memoria agrondémica se afirma que, a pesar de la pérdida de
superficie de instalaciones agricolas, la actividad agraria de explotacion y su desarrollo no queda afectado por el cambio de uso:

«El cambio de uso a agroturismo de las edificaciones que se pretenden, no comprometera la viabilidad econdémica de la explotacion agraria ni
resultard perjudicial para el medio ambiente».

Pero, esta afirmacion no se justifica de ninguna forma. El cambio de uso de las instalaciones agricolas, las construcciones y las instalaciones
de la explotacion tienen que poder permitir el funcionamiento efectivo de la explotacion, y segun el articulo 112 de la Ley 3/2019, la
adecuacion de estas actuaciones a la eficacia de la explotacion tiene que quedar justificada en la memoria agraria:

[.]

Segun la memoria presentada, 1778 Santa Ponsa SL se dedica al cultivo de forrajes (36,60 ha) y a la cria de vacuno para carne extensivo, con
una cabaila ganadera de 20 reproductoras y 10 terneros. Pero, actualmente, en el Registro Insular Agrario figura que tiene 139,89 ha de pasto
arbustivo, 25,57 ha de cultivos forrajeros, 0,7 ha de arboles frutales y 10,80 ha de olivar. En cuanto al ganado, consta que actualmente tiene
10 terneros y 3 équidos.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/37/1082728

En la memoria agronémica no se definen las necesidades de instalaciones que tiene la explotacion 1778 Santa Ponsa SL, para gestionar los
cultivos ni el ganado mencionado, ni como se cubriran estas necesidades con el cambio de uso (espacio para maquinaria, almacén, abonos,
———nherramientas, fitosanitarios, dep6sito gaséleo, instalacion de riego, etc.).

.

1. Tampoco se explica qué necesidades de agua tendré la explotacion ni con qué recursos se cuentan. La mayor parte de los cultivos son de
2

secano, pero también hay 11,5 ha de olivar y frutales que precisan riego (aunque ahora mismo sus necesidades sean reducidas). Segin el
ﬁproyecto, el suministro de agua para la explotacion y el agroturismo se hara a partir del pozo existente en la finca, del que no conocemos la
Edotacion y que actualmente tiene un uso autorizado como doméstico.

h L
—
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Dado que hay discrepancias entre la situacion actual de la explotacion y lo que figura en la memoria agrondmica, y que en esta memoria no
se especifica la adecuacion de las instalaciones al manejo de la explotacion, se tendria que presentar una nueva memoria donde se describa en
detalle toda esta informacion.

En cuanto a la energia, en la memoria de dotacion de servicios se especifica que se instalaran paneles solares fotovoltaicos que cubriran el
50% de las necesidades del agroturismo. De este modo se cumple el articulo 30.2.b) de la NTT:

[.]

Para generar esta energia se ha proyectado una instalacion de 120 modulos que ocupan 875 m? en una “tanca” situada a unos 150 m de la
vivienda principal. Esta “tanca”, por las fotografias aéreas y por la clasificacion de usos del SIGPAC, se puede considerar como de buena
calidad agronémica. Se tiene que garantizar que se cumple el articulo 118.1 de la Ley 3/2019.

[.]

Consideramos que el aparcamiento proyectado para vehiculos del publico del agroturismo si esta situado en terrenos de baja productividad
agricola (en el contexto de la finca), cumpliendo con el articulo 118.1 antes mencionado.

Finalmente, en los planos de la memoria descriptiva de la dotacion de servicios e instalaciones aparece una pista de tenis, situada cerca de la
instalacion fotovoltaica. Tenemos que decir que, de acuerdo con el articulo 112.2.c de la Ley 3/2019 se tiene que cumplir la condicién:

«Que las edificaciones, las construcciones y las instalaciones sean las estrictamente necesarias para el desarrollo efectivo de las actividades
agraria y complementariay.

Consideramos que una pista de tenis no es estrictamente necesaria para el desarrollo efectivo de la actividad agraria y complementaria y, en
todo caso, no tendria que ocupar terrenos agricolas productivos.

Conclusion
Por todo lo expuesto mas arriba, para que el servicio de agricultura pueda emitir informe favorable en esta declaracion de interés general:

- Se tiene que definir con mas detalle en la memoria agronémica como se hara el reajuste de elementos de la explotacion,
describiendo como seran las instalaciones agricolas de 1778 Santa Ponsa SL, y el manejo de los cultivos y del ganado.

- Se tiene que definir en la memoria agrondmica las necesidades hidricas de la explotacion y cuéles son los recursos hidricos
disponibles (uso autorizado y dotacion).

- Se tiene que justificar que no hay ampliacion de los edificios para albergar la actividad de agroturismo (pérgolas).

En fecha 5 de enero de 2021 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del Servicio de
Salud Ambiental, con niimero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 6. Se informo¢ lo siguiente:

Se informa favorablemente condicionado a:

1. El pozo AAS-5222 (ID EG 1787), que tiene que suministrar agua de consumo humano a la finca, actualmente es de uso doméstico. Para
poder dar servicio al agroturismo se tendra que tramitar el cambio de uso a «agua de consumo humano», dando cumplimiento a la normativa
vigente:

a. Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el cual se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo
humano.
b. Decreto 53/2012, de 6 de julio, sobre vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Islas Baleares.

2. En caso de que el cambio de uso no sea posible por razones sanitarias, el agua de consumo humano tendra que provenir de camiones cuba
u otra fuente de abastecimiento convenientemente autorizados.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/37/1082728

3. Las redes de agua potable y aguas pluviales tendran que ser independientes.

— 4. La instalacion de la depuradora de oxidacion total con filtro verde se hard dando cumplimiento al PHIB en referencia a las distancias a

0ZOS.

ks
:5. Se recomienda que, en la medida de lo posible, los riegos destinados a minimizar la emision de particulas a la atmosfera se haga con agua
regenerada.

%En fecha 7 de enero de 2021 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del Servicio de
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Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, con niimero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 7. Se concluyé lo
siguiente:

Considerando las caracteristicas del entorno y del proyecto, y de que se trata de una zona incluida dentro de Zona de Alto Riesgo (ZAR) de
incendio forestal, se informa favorablemente del mismo respecto al riesgo de incendio forestal y gestion forestal, siempre que se tengan en
cuenta las medidas contempladas en la documentacion presentada, asi como las siguientes medidas preventivas no concretadas en esta
documentacion:

En relacion a la prevencion contraincendios forestales, es necesario tener en cuenta la cartografia del IV Plan de Defensa Contraincendios
Forestales (PDCIF), aprobado por Decreto 22/2015, de fecha 17 de abril (BOIB n.° 056).

2. Se considera conveniente que en el certificado 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.

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

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

5. La gestion de residuos vegetales generados se realizara de acuerdo con la normativa de prevencion de incendios forestales vigente.
6. Se recomienda seguir también las medidas de autoproteccion en zonas de interfaz urbano-forestal indicadas en el anexo 1.
En relacion a la gestion forestal

1. En relacion al fomento de las buenas practicas agropecuarias y forestales, a la vez de gestionar vegetacion de caracter forestal, se considera
que se tiene que hacer referencia al articulo 64 del Plan Territorial de Menorca y a 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 6érgano
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.

2. En todo caso se tendran que respetar las especies protegidas y catalogadas dentro del Catalogo Balear de Especies Amenazadas y de
Especial Proteccion, las Areas Biologicas Criticas y el Consejo Asesor de Fauna y Flora de las Islas Baleares. También sera necesario
respetar la encina como especie a favorecer dentro del ambito menorquin.

5. Anélisis de los criterios del anexo III de la Ley 21/2013

Se han analizado los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, de evaluacion ambiental, y no se prevé que el proyecto pueda tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, en concreto:

1. Caracteristicas del proyecto: el proyecto consiste en la rehabilitacion de las edificaciones existentes para su uso como agroturismo. El
numero de plazas proyectadas es de 24. La finca de Santa Ponsa tiene una superficie de 445.297 m? y constituye una explotacion agraria
preferente. La actividad agraria consiste principalmente en la produccion de forraje y cria de vacuno.

2. Ubicacion del proyecto: el agroturismo proyectado se ubica en la parcela 20 del poligono 8 del TM de Ferreries. Segun el Plan Territorial
de Menorca, el proyecto se ubica en suelo ristico, con la categoria de Area de Interés Agrario (AIA) y en suelo ristico protegido con la
categoria de Area Natural de Interés Territorial (ANIT). Si bien el proyecto no afecta a ningtin espacio de relevancia ambiental, no forma
parte de Red Natura 2000 y no se encuentra ningtin habitat de interés comunitario, en el extremo suroeste de la parcela y a unos 480 m del
agroturismo previsto se encuentra el LIC y ZEPA ES0000239 De Binigaus a Cala Mitjana.

El 4rea de actuacion se encuentra dentro de Zona de Alto Riesgo de Incendio (ZAR) en los bosques que rodean las edificaciones.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/37/1082728

El 4rea afectada por el proyecto se encuentra en una zona con riesgo de erosion bajo y fuera de areas con riesgo de desprendimiento o de
inundacion.

En cuanto a la proteccion de las aguas subterraneas, la vulnerabilidad a la contaminacion del acuifero es moderada y se encuentra fuera del
Iherimetro de restricciones de los pozos de abastecimiento urbano.

%ﬁ%lll

Segun la cuadricula 1x1 con codigo 6873 del Bioatlas del visor IDEIB en el area afectada por el proyecto o en su entorno se podrian
'encontrar las especies catalogadas y/o amenazadas siguientes:

s
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Taxon (Especie) Nombre comiun (Especie) Catalogado Amenazado

Emys orbicularis Galapago europeo Si Si

Hyla meridionalis Ranita meriodinal Si No

Testudo hermanni Tortuga mediterranea Si No

Rhamnus alaternus Aladierno Si No

En cuanto a la fauna y de acuerdo con el documento ambiental, las especies que se pueden ver afectadas por la implementacion del proyecto
son la tortuga mediterranea, de la cual se pueden observar ejemplares en la zona de estudio, y el milano real (Milvus milvus). En relacion con
la especie amenazada Emys orbicularis (galapago europeo) y de acuerdo con el documento ambiental, no se considera que el proyecto pueda
afectar a esta especie, la cual habita preferentemente en las masas de escasa corriente y con vegetacion abundante que le proporciona
proteccion.

En cuanto al paisaje, toda la parcela se encuentra a la Unidad de Paisaje 18 (Barrancos y plataformas de Migjorn occidental). Segiin el
informe del Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, el entorno al proyecto es agroforestal, con grandes extensiones de cultivo en
activo, intercaladas con bosquecillos de pino carrasco (Pinus halepensis) o de acebuche (Olea europaea var. sylvestris) con pino carrasco, y
con algunas antiguas parcelas de cultivo actualmente abandonadas. El relieve de la zona es suave. De acuerdo con el estudio de incidencia
paisajistica, se considera que las actuaciones proyectadas no afectaran el paisaje de manera significativa.

En la finca hay diferentes elementos del patrimonio arquitectonico y arqueoldgico que se tienen que conservar.

3. Caracteristicas del potencial impacto: segiin el documento ambiental, durante las obras se produciran los impactos negativos siguientes:
incremento del ruido; afectacion a la calidad del aire; efectos sobre la edafologia y geomorfologia; riesgo de incendio; efectos sobre la
vegetacion natural; efectos sobre la fauna, pérdida de calidad visual, efectos sobre la calidad de vida y afectacion al viario rural. Se prevé que
los impactos generados durante la fase de ejecucion seran temporales, reversibles, recuperables y compatibles, excepto el riesgo de incendio
que se considera moderado. Entre los impactos positivos que se produciran durante la fase de ejecucion se encuentran los efectos sobre la
economia y la dotacion de servicios.

En cuanto a la fase de explotacion se produciran los impactos negativos siguientes: efectos sobre el agua subterranea, afectacion a la calidad
del aire y riesgo de incendio.

Se tienen que tener en cuenta los altos consumos de agua y energia derivados de la actividad agroturistica. Dado que el agua y la energia son
recursos limitados en las islas, es esencial racionalizar su consumo. En este sentido, en el documento ambiental se prevén medidas como son,
entre otras, la recogida del agua pluvial, la implantacion de tecnologia que maximice la eficiencia en el consumo, la utilizacion de aguas
grises y la obtencion del 50% de la energia a partir de fuentes renovables.

Otro aspecto a considerar es que la actividad de agroturismo es complementaria de la actividad agraria por lo cual, no ha de haber
instalaciones que no sean estrictamente necesarias como es el caso de la pista de tenis. Por lo tanto, es esencial minimizar la ocupacion de los
espacios exteriores y preservar en todo momento la condicion rustica de los terrenos.

Entre los impactos positivos, se pueden destacar los efectos sobre la calidad de vida (incremento de ocupacion y diversificacion de la oferta
turistica) y sobre las infraestructuras.

Por otro lado, hay que destacar que uno de los aspectos mas positivos del proyecto es que ayudara a conservar los elementos patrimoniales y
a mantener la actividad agricola de la finca.

Por lo tanto, considerando la naturaleza de la actividad a desarrollar se prevé que los efectos sobre el medio ambiente sean minimos, sin
afectacion significativa, si se aplican las medidas preventivas y correctoras del documento ambiental asi como las indicadas en el informe de
impacto ambiental.

Conclusiones del informe de impacto ambiental

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/37/1082728

Primero: No sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el Proyecto de agroturismo en la finca de Santa Ponsa, a la parcela 20 del
poligono 8 del término municipal de Ferreries, dado que se prevé que no pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente de
acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, siempre que se cumplan las medidas propuestas al documento ambiental y las
‘condiciones siguientes:

1. Se tiene que obtener la autorizacion del Servicio de Aguas Subterraneas para el uso y el volumen de agua del pozo existente en la finca
- a=rSanta Ponsa para la actividad propuesta. En caso de que el cambio de uso no sea posible, el agua de consumo humano tendra que provenir de
¥camiones cuba u otra fuente de abastecimiento convenientemente autorizados.

s
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2. Se tienen que colocar carteles perfectamente visibles que adviertan de la escasez del agua y de la necesidad de hacer un uso responsable

3. Durante la ejecucion de las obras se tienen que adoptar las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes,
incluidas las derivadas del mantenimiento de las maquinarias.

4. El sistema autonomo de depuracion y el efluente generado se tendran que adaptar a lo establecido en el articulo 80 del Plan Hidrologico de
las Islas Baleares vigente (Real Decreto 51/2019). Ademas, el sistema de depuracion tendra que disponer de un pretratamiento para la
eliminacion de 6leos y grasas.

5. Las redes de agua potable y aguas pluviales tendran que ser independientes.

6. Se tendra que presentar una solicitud de autorizacion de riego para la reutilizacion de las aguas depuradas. Esta solicitud se regira por lo
establecido en el articulo 8 y en el anexo II del Real Decreto 1620/2007, por el cual se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las
aguas depuradas.

7. Se tienen que tener en cuenta las consideraciones realizadas por el Servicio de Patrimonio Historico del Consell Insular de Menorca en su
informe de fecha 3 de noviembre de 2020 como respuesta de la consulta a las administraciones publicas afectadas.

8. En cuanto al riesgo de erosion, se tiene que cumplir con las medidas establecidas en el anexo I de la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las
Directrices de Ordenacion Territorial de las Islas Baleares y de medidas tributarias.

9. No se podra instalar la pista de tenis propuesta.
10. En cuanto a la prevencion contra incendios forestales:

a) Se tiene que tener en cuenta la cartografia del IV Plan de Defensa Contra Incendios Forestales (PDCIF), aprobado por Decreto
22/2015, de fecha 17 de abril (BOIB n.° 056).

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

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

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

e) La gestion de residuos vegetales generados se realizara de acuerdo con la normativa de prevencion de incendios forestales vigente.

11. En cuanto a la gestion forestal:

a) En relacion con el fomento de las buenas practicas agropecuarias y forestales en la gestion vegetacion de caracter forestal, se tiene
que cumplir con lo establecido en el 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.

b) En todo caso se tendran que respetar las especies protegidas y catalogadas dentro del Catalogo Balear de Especies Amenazadas y
de Especial Proteccion, las Areas Biologicas Criticas y el Consejo Asesor de Fauna y Flora de las Islas Baleares. También sera
necesario respetar la encina como especie a favorecer dentro del &mbito menorquin.

12. En la fase de obras se tendran que tener en cuenta buenas practicas para minimizar la contaminacion atmosférica:
http://www.caib.es/sites/atmosfera/ca/d/guia_pel control de les emissions de pols de la_construccio i_demolicio-30632/

13. Se tiene que aprovechar al maximo la luz natural (uso de sensores de luz, colores claros en las habitaciones, etc.).

14. Se tienen que habilitar zonas dentro de los terrenos que utilicen ventilacion natural, sombra de vegetacion y evapotranspiracion para
conseguir el confort térmico.

15. Se tienen que instalar reductores del caudal de agua en grifos y duchas para reducir el consumo de agua caliente.
16. Se tienen que instalar puntos de recarga para vehiculos eléctricos.

17. Se tienen que utilizar equipos de alumbrado interior y exterior eficientes y disponer de un sistema de control que permita ajustar el
encendido en la ocupacion real de la zona, asi como un sistema de regulacion que optimice el aprovechamiento de la luz natural. Ademas, el
alumbrado tiene que respetar los criterios de Menorca en cuanto a destino Starlight.
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18. Durante la fase de funcionamiento del agroturismo se tendrd que minimizar la produccion de ruidos evitando en particular la
amplificacion de sonidos con altavoces, o aparatos similares, de elevada potencia, de forma que el entorno rural del agroturismo se mantenga
como zona de silencio. Es especialmente importante minimizar los ruidos durante la época de nidificacion de la mayoria de aves del entorno.

19. Se tienen que incorporar mecanismos de tratamiento del agua que minimicen la necesidad de vaciar las piscinas y, si se tienen que vaciar,
se tiene que aprovechar para regar las zonas ajardinadas o para limpiar espacios exteriores.

20. En cuanto a la proteccion de la Tortuga mediterranea (Testudo hermanni), hay que hacer una prospeccion previa a la entrada de la
maquinaria pesada a zona, y retirar las tortugas que se detecten, depositandolas en parcelas anexas inalteradas con condiciones ambientales
parecidas.

21. Se tienen que prever actuaciones de integracion paisajistica para el aparcamiento. En este sentido, se tendrd que sembrar vegetacion
autoctona de la zona alrededor del aparcamiento y no se podra asfaltar.

22. E1 50% de la energia necesaria para el funcionamiento de la actividad, se obtendra mediante una instalacion fotovoltaica, la cual se tendra
que poner en marcha antes de la apertura del agroturismo. Se tiene que priorizar el uso de terrenos de baja productividad agricola para la
instalacion de los mddulos fotovoltaicos de acuerdo con el punto 1 del articulo 118 de la Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas
Baleares. Para minimizar el impacto visual, tendra que haber una barrera vegetal alrededor de la instalacion fotovoltaica con vegetacion
autoctona de la zona.

Se recomienda:

-Instalar un circuito separado de recogida para la futura reutilizacion de aguas grises condicionadas y tratadas, incluidas las de
vaciado de piscinas y retrolavado de filtros, para los inodoros y para las instalaciones de riego siempre que se puedan cumplir los
requisitos sanitarios correspondientes.

- Para disminuir las pérdidas de agua por evaporacion, se tendria que utilizar un cobertor para la piscina, principalmente después de
la temporada de bailo.

- Aportar a los clientes vehiculos alternativos como pueden ser las bicicletas para sus desplazamientos.

- El uso de sistemas freecooling y de recuperacion de energia, si no fuera obligatorio, para aprovechar la capacidad de refrigeracion
del aire exterior para climatizar el edificio.

- Siempre que sea posible, los riegos destinados a minimizar la emision de particulas a la atmdsfera se hara con agua regenerada.

- Para evitar afectar las especies nidificantes del anexo I de la Directiva de aves se recomienda que las obras se realicen en el periodo
comprendido entre septiembre y marzo y las actividades de desbroce entre septiembre y enero, sin perjuicio del plazo establecido en
el punto 10.

Se recuerda que:

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

- Segun lo establecido en su punto 1 del articulo 61 del PHIB, se tienen que instalar 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 cuanto a la gestion del agua pluvial, se tiene que cumplir lo establecido en el articulo 60.3 del PHIB 2019.

-Se tiene que realizar un mantenimiento periddico de los equipos de climatizacion y refrigeracion para comprobar las posibles
pérdidas de refrigerante.

-Se tiene que realizar un mantenimiento periddico de las calderas.

- Se tienen que cumplir las medidas de autoproteccion en zonas de interfaz urbano-forestal indicadas en el anexo 1 del informe del
Servicio de Gestion forestal y Proteccion del Suelo.

- Antes de su apertura, se tiene que presentar la declaracion responsable de inicio de actividad turistica y solicitar su inscripcion en el
Registro Insular de empresas, actividades y establecimientos turisticos.

Segundo. Se publicara el presente informe ambiental en el Boletin Oficial de las Islas Baleares, de acuerdo con lo que dispone el articulo
47.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciones ambientales.

Tercero. El informe de impacto ambiental perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez
publicado en el BOIB, no se hubiera procedido a la aprobacion del plan o programa en el plazo méximo de cuatro afios desde la publicacion,
de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.4 de la Ley 21/2013.

Cuarto. El informe de impacto ambiental no es objeto de recurso, sin perjuicio de los que, si se tercia, sean procedentes en la via
administrativa o judicial ante el acto de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.6 de la Ley 21/2013.
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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, especialmente los que correspondan en materia agraria.

Palma, 8 de febrero de 2021

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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