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

126446 Resolucion del presidente de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares por la que se

Jformula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto de agroturismo en Biniatram, poligono 6,
parcela 41, TM Ciutadella (81a/2019)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 23 de marzo de 2021, 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 Comision 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 Biniatram, poligono 6, parcela 41, TM Ciutadella, en los términos
siguientes:

1. Determinacion de sujecion a evaluacién 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 letra 1) del
grupo 9 (otros proyectos):

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

Por lo tanto, el proyecto se tiene que tramitar como una Evaluacién de Impacto Ambiental Simplificada y debe seguir el procedimiento
establecido en la seccion 2* del Capitulo II 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 evaluacion ambiental de las
Islas Baleares que le sean de aplicacion.

2. Descripcion y ubicacion del proyecto

1. El proyecto «Proyecto Basico y de ejecucion de ampliacion de agroturismo en finca rustica Biniatramy realizado por el arquitecto Joaquin
Mayans Pallocer, con visado del COAIB 12/00425/17 y de fecha 21/04/2017 tiene como objeto la ampliacién del agroturismo existente. Esta
ampliacion consiste en la construccion de una nueva edificacion de dos plantas anexa al lado oeste del edificio principal y con una superficie
total construida de 374,56 m2. La nueva edificacion dispondra de cuatro habitaciones dobles por planta por lo que se aumentara el nimero de
las plazas de la actividad en 16 plazas mas.

2. El proyecto se ubica en la explotacion agropecuaria Biniatram del término municipal de Ciutadella. Esta explotacion, con una superficie
total de 114,9838 ha, esta constituida por las parcelas 13 y 41 del poligono 6. La obra proyectada se llevara a cabo en la parcela 41 del
poligono 6. Se accede a la finca a través del Camino de Cala Morell, que enlaza con el Camino de Algaiarens.

3. Actualmente, en la finca Biniatram ya se lleva a cabo la actividad de agroturismo. Segun el documento ambiental «existen dos
edificaciones separadas que disponen de 8 habitaciones dobles y 6 apartamentos. También disponen de un salén comedor con recepcion y un
amplio aparcamiento. Ademas existe piscina, pequeflo campo de futbol y zona ajardinada.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/54/1086220

Una vez ampliado el agroturismo, habra un total de 22 habitaciones.

——4. De acuerdo con la documentacion presentada y en cuanto al suministro de agua, el agroturismo se abastecera de los pozos existentes en la

I finca.
i f

- s, Se prevé que el tratamiento del agua residual producida en la nueva edificacion se haga en las dos fosas sépticas existentes en el actual
magromrismo. Se prevé también la recogida del agua pluvial.

6. De acuerdo con la memoria agrondmica, la principal actividad de la finca es la produccion de forrajes.

s
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3. Evaluacion de los efectos previsibles

Segun el documento ambiental, durante las obras se produciran los impactos siguientes: emision de polvo, emisiones de gases y ruidos,
pérdida de suelo, riesgo de contaminacion del acuifero y del suelo, y efectos sobre la fauna (riesgo de caidas en zanjas y fosas, posible
alteracion de algtin habitat).

En cuanto a la fase de explotacion se produciran los impactos siguientes: ligero incremento de la emision de ruidos, efectos sobre la fauna y
efectos sobre el paisaje.

Por otro lado, se prevé que el agroturismo se abastezca de los pozos de la finca con codigo ARE 1756 Vigente-DI- 21713 y
ARE 1758 Vigente-A S 261, que tienen uso de regadio.

Por lo tanto, el agua del pozo de la finca no se podria utilizar para la actividad de agroturismo y la piscina mientras no esté autorizado el
cambio de uso de uno de los pozos por consumo de la instalacion hotelera. Serd necesario, pues, plantear una alternativa para el suministro de
agua para todas estas actividades, que tienen un alto consumo de agua. En este sentido, segin la memoria del Plan de Intervencion en
Ambitos Turisticos de Mallorca (PIAT), que puede servir de referencia a pesar de que no sea de aplicacion al 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 durante todo el afio dado el caracter estacional del turismo, el
agua es un recurso limitado y, como tal, hay que racionalizar su uso y, principalmente, en zonas donde las masas de agua presentan un mal
estado cuantitativo. Sin embargo, en el documento ambiental no se han propuesto medidas para disminuir el consumo de agua. Por otro lado,
se considera también esencial aprovechar un recurso como el agua pluvial para disminuir la presion sobre el acuifero. En este aspecto, en el
documento ambiental simplemente se dice que se recogera el agua pluvial pero no se dan detalles sobre la red de pluviales ni se especifica
como se reutilizara el agua.

En el documento ambiental no se han evaluado los efectos del proyecto sobre el cambio climatico. En general, 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, segin 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, se tendrian que establecer medidas para reducir la huella de carbono derivada de este alto
consumo energeético.

Otros impactos derivados de la actividad, que no se han evaluado adecuadamente, seran la mayor produccion de residuos y aguas residuales,
el incremento del trafico de personas y vehiculos y el aumento de ruidos. Estos impactos se produciran en un espacio natural protegido
incluido dentro de Red Natura 2000 y que requiere una especial proteccion contra la contaminacion acustica.

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.

- Consell Insular de Menorca, Departamento de Movilidad.

- Ayuntamiento de Ciutadella.

- Consejeria de Innovacion, Investigacion y Turismo, Direccion General de Turismo.

- Consejeria de Salud, Direccion General de Salud Publica y Participacion.

- Consell de Menorca, Direccion Insular de Cultura y Patrimonio.

- Consejeria de Agricultura, Pesca y Alimentacion, Direccion de Agricultura, Pesca y Alimentacion.

- Consell Insular de Menorca, Direccion Insular de Ordenacion Turistica.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/54/1086220

A dia de hoy dentro del expediente constan los informes del Servicio de Planificacion al Medio natural, de la Direccion Insular de Movilidad
—del Consell Insular de Menorca, del Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, del Servicio de Patrimonio Historico del Consell
=5 TInsular de Menorca, del Servicio de Salud Ambiental de la Consejeria de Salud, del Servicio de Reforma y desarrollo agrario, del Servicio de
mAguas Subterraneas y del Servicio de Estudios y Planificacion.

.
En fecha 12 de junio de 2019 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del Servicio de
RyPlanificacion de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad, con nimero de entrada en el registro del Servicio de
mAsesoramiento Ambiental 732. Se informé favorablemente el proyecto con los condicionantes siguientes:
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- Se tendran que aplicar todas las medidas correctoras y protectoras detalladas en el EIA, y se tendran que respetar los compromisos
adquiridos.

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

- Se haga una inspeccion previa al inicio de las obras de todo el terreno afectado, con el fin de detectar individuos de Testudo
hermanni, y se revisen, diariamente, las zanjas y acequias abiertas. En caso de encontrar algiin individuo tendra que ser rescatado y
trasladado a zona segura.

- Se mantenga la actividad agricola de la finca.

Se comunica, a los efectos oportunos, que entre los afios 2015 y 2018 se han construido en la finca tres soleras de hormigén que ocupan 74,1
m? de superficie sobre las que se han instalado paneles solares sin que esta actuacion haya obtenido el certificado de exclusion de afectacion
en los espacios de la Red Natura 2000 de la DGENB. En cualquier caso y con independencia de los posibles procedimientos sancionadores,
abiertos o que se puedan abrir, se pide al departamento de ordenacion del territorio del Consell Insular de Menorca, que inste a los
promotores o si procede, al Ayuntamiento de Ciutadella, a regularizar esta situacion.

En fecha 14 de junio de 2019 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del
Departamento de Movilidad del Consell de Menorca, con numero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 738. Se
informo que la actividad proyectada no afectaba a ninguna carretera competencia del Departamento de Movilidad del CIM.

En fecha 23 de julio de 2019 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del Servicio de
Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, con niimero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 918. Se informé
favorablemente el proyecto con toda una serie de condicionantes sobre la prevencion de incendios y la gestion forestal.

En fecha 2 de agosto de 2019 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 numero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 989. Se
informo lo siguiente:

[...]

2. El estudio de impacto ambiental contiene un apartado sobre el patrimonio histdrico y cultural en la descripcion ambiental de la
zona de actuacion (pag. 40). En este apartado se destaca la existencia de un poblado talayético, recogido en el PT1 con el codigo
BIAO1, alejado de las casas que no se ve afectado por la obra.

En la identificacion de los posibles efectos en la fase de construccidon se afirma que no existe ningln resto arqueoldégico o
construccion etnologica afectada por la ampliacion (pag. 44).

[...]

3. La ampliacion no afecta directamente al edificio catalogado puesto que se construye separado de este con un arco decorativo de
conexion que reproduce los arcos del porche y se anexa a la esquina donde esta la capilla. Solo la construccion de este arco puede
afectar parte del edificio catalogado si no se adoptan las medidas adecuadas de ejecucion.

[...]

5. No se ha considerado la construccion con marés sino con bloque de hormigdn y acabado con pintura plastica. Al respecto hay que
decir que si bien, la construcciéon con marés no se puede considerar obligatoria, se tiene que procurar la integracion del nuevo
edificio en el entorno tal como requiere la normativa. Asi, el acabado con una pintura a la cal se tiene que considerar mucho mas
adecuado porque su textura es mas parecida a la empleada tradicionalmente.

6. El proyecto no especifica el color de las persianas que tendran que ser de color verde oscuro como las de la casa catalogada y asi
armonizar con el entorno.

7. Respecto de la configuracion de las ventanas de la fachada posterior se tiene que decir que no tienen la proporcion adecuada
puesto que son de predominio horizontal. Se tendran que modificar con una proporcion vertical caracteristica de la arquitectura de la
isla.

8. Tampoco se corresponden con la arquitectura rural los dos arcos decorativos de la fachada posterior formando un vacio con un
retranqueo de la pared. Para adecuarse mas a la arquitectura rural de la isla la pared tiene que tener un solo plano, sin retranqueo y sin
arco. Asi se suprime la puerta lateral de salida a las habitaciones de la planta baja, salida que se puede ahorrar puesto que es en la
fachada principal o, si es necesaria, se puede convertir una de las ventanas en puerta.

En fecha 28 de agosto de 2019 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto de la

Direccion General de Salud Publica de la Consejeria de Salud y Consumo, con nimero de entrada en el registro del Servicio de

mAsesoramiento Ambiental 1090. Se concluy® lo siguiente:

s

1. Tanto las edificaciones y piscina existentes como las nuevas edificaciones tendran que cumplir con la normativa vigente
relacionada con las aguas de consumo humano, piscinas y control y prevencion de la legionelosis:

[.]
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2. Los pozos de la finca Biniatram que se destinen al uso por agua de consumo humano tendran que disponer de la autorizacion de la
Direccion General de Salud Publica y cumpliran con los parametros de aguas de consumo humano establecidos en la normativa
vigente.

3. Las medidas de proteccion del medio hidrico se consideran adecuadas.

En fecha 4 de diciembre de 2019 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del
Servicio de Aguas Subterraneas, con numero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 1633. Se inform6 lo
siguiente:

[...]

- Tal como se sefiala en el punto 2 de este informe el uso permitido del agua subterranea es exclusivamente regadio y ganadero. No
consta que esté autorizado un cambio de uso de las aguas para agroturismo.

- El uso de agroturismo implica que es necesario obtener el informe sanitario favorable (es preceptivo y vinculante).

[...]

Conclusion

Por todo lo expuesto anteriormente, desde el punto de vista de las competencias del Servicio de Aguas Subterraneas, no se observa
impedimento para la continuacion de la tramitacion ambiental del documento de estudio ambiental de la ampliacion del agroturismo
situado en la finca «Biniatramy», parcela 41 del poligono 6, del término municipal de Ciutadella (Menorca) sin perjuicio de la
necesaria tramitacion, si es compatible con el Plan hidrologico actualmente vigente, de una concesion de aguas subterraneas que
contemple el régimen de aprovechamiento real (parametros de explotacion, usos...) de los pozos en cuestion. Esta tramitacion estd
vinculada a la obtencion del preceptivo informe favorable sanitario para el uso solicitado.

En fecha 10 de diciembre de 2019 tiene entrada el informe técnico en relacion a la consulta y peticion de informe sobre el proyecto del
Servicio de Estudios y Planificacion, con niimero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 1663. Se informo lo
siguiente:

Para poder informar sobre el proyecto de ampliacion del agroturismo existente en la finca de Biniatram en Ciutadella, se tendra que
presentar la siguiente documentacion complementaria:
1) Como las 2 fosas sépticas existentes previsiblemente son de oxidacion total con reutilizacion del efluente final para riego de zona
verde y si se quiere como complemento de riego de la explotacion agraria (y no un depoésito de vaciado periddico), segun lo
dispuesto en el art. 80.8 del PHIB 2019, se tendra que presentar una solicitud de autorizacién de riego para la reutilizacion de las
aguas depuradas. Esta solicitud se regira por lo establecido en el art. 8 y anexo II del RD 1620/2007.
2) Se tendra que detallar el sistema de depuracion de las aguas residuales en el agroturismo existente, teniendo que cumplir con las
condiciones de depuracion dispuestas en los puntos 6, 8, 9 y cuadro 27 del articulo 80 del PHIB 2019 y su anexo 3. También, debido
a su situacion dentro de una ZVCN, tendra que tener un tratamiento adicional de desnitrificacion.
3) El documento donde se justifique el cambio de uso de los pozos existentes, puesto que segun los datos de la DGRH, en la parcela
de referencia constan 2 pozos legalizados con uso de regadio (ARE_1756 y ARE_1758), que (como minimo, el mas proximo al
agroturismo) también tendran un uso doméstico y segun el art. 119 del PHIB 2019, todo aprovechamiento de aguas subterraneas o
modificacion de uno existente necesita autorizacion o concesion administrativa.
4) En referencia a las aguas pluviales del aparcamiento existente, segin el art. 60.8 y por similitud con el art. 60.4 del PHIB 2019, se
tendra que detallar como se hace su recogida y evacuacion, teniendo en cuenta que:

- Como son pluviales potencialmente hidrocarburadas se tiene que prever un tratamiento previo al vertido o a la

reincorporacion al medio, que sera como minimo, de decantacion y separacion de hidrocarburos.
5) En relacion a la gestion de las aguas pluviales, seglin el art. 60 del PHIB 2019, se tendra que justificar que las aguas de lluvia de la
nueva edificacion se recogen, almacenan y utilizan en el agroturismo. También se recomienda recoger, almacenar y reutilizar las
aguas lluvia de la edificacion principal, puesto que tendra una superficie construida total de 729,12 m?.

Considerando el posible incumplimiento del requisito del Plan Territorial de Menorca segun el cual el uso de agroturismo es un uso
condicionado (sobre edificaciones existentes), en fecha 11 de noviembre de 2019 tiene salida el oficio del presidente de la CMAIB de fecha 4
de noviembre de 2020 seglin el cual se requiere informe al 6rgano sustantivo por la posible inviabilidad juridica del proyecto de acuerdo con
el punto 5 del articulo 18 de la Ley 12/2016 (RS CMAT-GOIB 14868).

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/54/1086220

Como respuesta al requerimiento de informe por la posible inviabilidad juridica del proyecto, en fecha 10 de marzo de 2021 tiene entrada el
informe del Consell Insular de Menorca, con niimero de entrada en el registro del Servicio de Asesoramiento Ambiental 324. En el informe

B .| Consell Insular de Menorca se incluyen los informes del arquitecto técnico del Departamento de Economia y Territorio del Consell
3 aInsular de Menorca de fecha 28 de mayo de 2020 y con caracter desfavorable y el informe juridico de la asesora juridica de fecha 11 de enero
sy de 2021. Hay que indicar que entre las administraciones que han emitido informe dentro del procedimiento de declaracién de interés general,
—wamel ayuntamiento de Ciutadella y el Servicio de Agricultura del Consell Insular de Menorca han informado desfavorablemente el proyecto.
Finalmente, el Consell Insular de Menorca informa desfavorablemente la declaracion de interés general dado que:

=
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1.- La actuacion pretendida contradice el régimen juridico propio de las edificaciones y construcciones fuera de ordenacion, regulado
en el art. 129.2 ¢) de la LUIB (art. 16.2 LSR y art. 110.5 LAIB) [...].

2. De acuerdo con el articulo 26.2 de la LSR, la declaracion de interés general se puede otorgar a todas aquellas actividades que
respeten las limitaciones establecidas en los instrumentos de planeamiento y, en este caso, la actuacion proyectada no cumple el
principal condicionante para declararse de interés general, como es su implantacion en edificaciones ya existentes, siendo la
actuacion pretendida contraria a lo que dispone la Matriz de Usos del PGOU, asi como en la Matriz de Usos del Plan Territorial
Insular de Menorca para las areas de interés paisajistico (AIP). En caso de que no se pudiera conceptuar como una obra nueva sino
como una ampliacion, igualmente la actuacion es contraria al art. 568.3 del PGOU, que prohibe aumentar el volumen edificado
existente, asi como al art. 96.1 de la LAIB, que prohibe la ampliacion de estas edificaciones existentes para acoger el uso turistico.
Segundo.- En la edificacion afectada por el cambio de uso que se pretende legalizar (sala polivalente-local social) le es de aplicacion,
igual que en el caso anterior, el régimen juridico propio de las edificaciones y construcciones fuera de ordenacion, regulado en el art.
129.2 ¢) de la LUIB (art. 16.2 LSR y art. 110.5 LAIB), régimen que provoca la inviabilidad juridica del cambio de uso solicitado
(art. 18.5 LAAIB).

Tercero.- Desde el punto de vista formal, no se encuentra inconveniente por acumular ambos expedientes -proyecto de ampliacion y
proyecto de legalizacion de cambio de uso -si previamente, por parte de la promotora, se adecua la solicitud en cuanto a la titularidad
de la actividad complementaria [art. 68.2 LPAC] y siempre que el informe técnico (que se tendra que incorporar al expediente)
concluya que la modificacion del proyecto no es sustancial, no tiene efectos adversos significativos sobre el medio ambiente y no
esta sujeta a evaluacion de impacto ambiental [art. 14.1 ¢) LAAIB]. En caso contrario, la solicitud de acumulaciéon de ambos
procedimientos podra denegarse y tramitarse de manera separada el expediente de legalizacion del cambio de uso.

Cuarto.- En respuesta al oficio de la CMAIB de 15/11/2019, (RE CIM 029633) con relacion al art. 18.5 de la LAAIB, sobre la
inviabilidad juridica del proyecto, corresponde enviar los informes técnicos y juridico del Servicio de Ordenacion Territorial a la
CMAIB y suspender el plazo para resolver diez dias, de acuerdo con el arte. 21.1 d) de la LPAC, a fin de que el 6rgano ambiental
emita el informe ambiental correspondiente. Transcurrido el plazo mencionado, el 6rgano sustantivo podra continuar y finalizar el
procedimiento.

[...]
5. Analisis de los criterios del anexo 111 de la Ley 21/2013

Se han analizado el 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 tiene como objeto la ampliacion del agroturismo existente en la finca Biniatram. De acuerdo con
el Servicio de Agricultura del Consell Insular de Menorca, esta finca constituye una explotacion agraria preferente. La ampliacion consiste en
la construcciéon de una nueva edificacién en una zona donde, segun el Plan Territorial de Menorca, el uso de agroturismo es un uso
condicionado (sobre edificaciones existentes). Con la ampliacion del agroturismo, el nimero de las plazas de la actividad aumentara en 16
plazas. Asi, el numero total de plazas del agroturismo sera de 41 y se superara el limite de 24 plazas establecido en 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.

2. Ubicacion del proyecto: la actividad proyectada se ubica en la parcela 41 del poligono 6 del TM de Ciutadella. Segtin el Plan Territorial de
Menorca, el proyecto se encuentra en suelo rustico protegido, con la categoria de area de interés paisajistico. La finca de Biniatram se
encuentra localizada en el ambito de la ZEPA ES0000230 Ampliacié de la Vall. El area de actuacion no se corresponde con ningun habitat de
interés comunitario. El proyecto se encuentra en una zona de riesgo de erosiéon (nivel medio) y limita con una Zona de Alto Riesgo de
Incendio (ZAR). Las actuaciones proyectadas no se encuentran en ninguna zona con riesgo de desprendimiento ni de inundacion. De acuerdo
con el informe del Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, el entorno en la zona es agroforestal, con gran extensiones de cultivo
en activo, intercaladas con bosques de acebuche (Olea europaea var. sylvestris), o de acebuche con pino carrasco (Pinus halepensis), y con
antiguas parcelas de cultivo actualmente abandonadas. Las obras se llevaran a cabo en una zona de la finca aneja a las edificaciones
existentes y sin vegetacion.

Segun la cuadricula 1x1 con codigo 6276 del Bioatlas del visor IDEIB al 4rea afectada por el proyecto o en su entorno se podrian encontrar
las especies catalogadas siguientes:

Taxon (Especie) | Nombre comiin (Especie)| Catalogado| Amenazado

Hyla meridionalis Ranita meridional Si No

Testudo hermanni| Tortuga mediterranea Si No

)

-
E "

=

En relacion con la avifauna y de acuerdo con el documento ambiental, en el ambito del proyecto se pueden encontrar especies de gran interés
como son el dguila calzada (Hieraetus pennatus) y el milano real (Milvus milvus) por lo que es de gran importancia la conservacion de la
diversidad de habitats fomentada por las practicas agricolas tradicionales. Otras aves caracteristicas de esta zona son la paloma torcaz
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(Columba palumbus), la tértola (Streptopelia turtur), el reyezuelo listado (Regulus ignicapillus), el carbonero comtn (Parus mayor), el mirlo
(Turdus merula), el ruisefior (Luscinia megarhyncos), el autillo europeo (Otus scops), etc.

Segtn el informe del Servicio de Planificacion al Medio natural, no hay constancia de ningun nido de gran rapaz a menos de 500 metros de la
zona de obras.

En cuanto a la proteccion de las aguas subterraneas, el proyecto se encuentra en la Masa de Agua Subterranea (MAS) 1901M3 «Ciutadellay,
que se encuentra en mal estado cuantitativo. La vulnerabilidad a la contaminacion del acuifero es moderada y se encuentra fuera del
perimetro de restricciones de los pozos de abastecimiento urbano. En la finca se encuentran los pozos ARE 1756 Vigente-DI- 21713 y
ARE 1758 Vigente-A_ S 261, que tienen uso de regadio.

En cuanto al patrimonio, las casas del lugar de Biniatram constan en el Catalogo de proteccion del patrimonio histdrico arquitectonico del
PGOU de Ciutadella con el coédigo BIA-A1. Por otro lado, de acuerdo con el documento ambiental, en la finca se encuentra el poblado
talayotico de Biniatram/Ses Talaies, recogido en el PTI con el coédigo BIAO1. Este poblado se encuentra alejado de las casas y no se vera
afectado por las obras.

3. Caracteristicas del potencial impacto: el aumento de plazas del agroturismo supone un incremento importante del consumo de recursos
limitados en Menorca como son el agua y energia. Otros impactos derivados de la actividad seran la mayor produccion de residuos y aguas
residuales, el incremento del trafico de personas y vehiculos y el aumento de ruidos. Estos impactos se produciran en un espacio natural
protegido incluido dentro de Red Natura 2000 y que requiere una especial proteccion contra la contaminacion acustica. Las medidas
propuestas para minimizar los impactos del proyecto se consideran insuficientes. Por otro lado y para evitar la degradacion y antropizacion
del espacio natural protegido, es esencial garantizar que las actuaciones proyectadas no superen la capacidad de carga del medio.

Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero: sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el Proyecto de agroturismo en Biniatram, poligono 6, parcela 41 (TM
Ciutadella), dado que se prevé que pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente de acuerdo con los criterios del anexo III de la
Ley 21/2013 y su modificacion.

El estudio de impacto ambiental (EIA) tendra que incluir como minimo lo que establece el articulo 35 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre,
de evaluacion ambiental, en los términos desarrollados en el anexo VI, ambos modificados por la Ley estatal 9/2018.

Ademas, de acuerdo con el art. 21.2 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley de
evaluacion ambiental de las Islas Baleares, el EIA tiene que incluir un anexo de incidencia paisajistica que identifique el paisaje afectado por
el proyecto, los efectos de su desarrollo y, si procede, las medidas protectoras, correctoras o compensatorias, asi como un anexo consistente
en un estudio sobre el impacto directo e inducido sobre el consumo energético, la punta de demanda y las emisiones de gases invernadero, y
también la vulnerabilidad ante el cambio climatico. En el EIA se tendran que incluir también los aspectos mencionados en el presente
informe y los indicados en los informes recibidos de las administraciones afectadas. Toda la documentacion tendra que ir firmada por la
persona redactora y colaboradores. En el EIA se tendran que tener en cuenta también las consideraciones siguientes:

1. Antes del inicio de la actividad, se tendra que obtener la autorizacion del Servicio de Aguas Subterraneas para el uso y el volumen de agua
de los pozos existentes en la finca Biniatram para la actividad propuesta. En caso de que el cambio de uso no sea posible a causa del mal
estado cuantitativo de la masa, se tiene que plantear una alternativa para el suministro de agua para las nuevas actividades que no sean de
regadio y se tienen que valorar también sus posibles impactos.

2. Se tienen que especificar las caracteristicas del sistema de depuracion, que tendra que estar adecuadamente dimensionado. 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
aceites y grasas asi como de un tratamiento adicional de desnitrificacion.

3. En cuanto al agua pluvial:

a) Se tendra que justificar que las aguas de lluvia de la nueva edificacion se recogen, almacenan y utilizan en el agroturismo.

b) Se tiene que estudiar la recogida, el almacenamiento y la reutilizacion de las aguas de lluvia de la edificacion principal.

¢) En relacion a las aguas pluviales del aparcamiento existente, se tendra que detallar como se hard su recogida y evacuacion y se
tendra que prever un tratamiento previo al vertido o a la reincorporacion al medio, que serd, como minimo, de decantacion y
separacion de hidrocarburos.

4.Durante la fase de funcionamiento del agroturismo, se tendrdn que prever medidas para la minimizar la produccion ruidos, de forma que el
entorno rural del agroturismo se mantenga como zona de silencio.
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5. Se tienen que proponer medidas para disminuir el consumo de agua. Algunas de estas medidas se tendran que aplicar en la piscina
existente. Ademas, se tendra que estudiar la viabilidad de implantar un sistema de aprovechamiento del agua gris.

6. Se tienen que adoptar medidas para minimizar el consumo de energia y para prevenir el cambio climatico. Antes de la puesta en marcha la
actividad, se tendra que estudiar la viabilidad de instalar paneles fotovoltaicos en la cubierta del nuevo edificio para dar cumplimiento al
articulo 30.2.b) de la Norma Territorial Transitoria.

De acuerdo con el articulo 39 de la Ley 21/2013, en el procedimiento sustantivo, junto con la documentacioén exigida por la legislacion
sectorial, el promotor presentara una solicitud de inicio de la evaluacion de Impacto Ambiental Ordinaria con la documentacion siguiente:

- Documento técnico del proyecto
- El estudio de impacto ambiental

De acuerdo con el articulo 36 de la Ley 21/2013 el 6rgano sustantivo sometera el proyecto y el estudio de impacto ambiental a informacion
publica durante un plazo no inferior a treinta dias, mediante la publicacion en el BOIB y si procede en su sede electronica. En el anuncio del
inicio de la informacion publica, el 6rgano sustantivo, incluird un resumen del procedimiento de autorizacion del proyecto con la informacion
minima que sefala el art. 36.2 de la Ley 21/2013.

Ademas, tal como se prevé en el articulo 37 de la Ley 21/2013, simultaneamente al tramite de informacion publica, el 6rgano sustantivo
consultara a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas. Se considera que se tienen que realizar las consultas
siguientes:

- 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.

- Consell Insular de Menorca, Departamento de Movilidad.

- Ayuntamiento de Ciutadella.

- Consejeria de Salud, Direccion General de Salud Publica y Participacion.

- Consell de Menorca, Direccion Insular de Cultura y Patrimonio.

- Consell Insular de Menorca, Direccion Insular de Ordenacion Turistica.

- Consell Insular de Menorca, Servicio de Agricultura.

Se recuerda que:

- De acuerdo con el informe del Consell Insular de Menorca de fecha 8 de marzo de 2021:
a) La actuacion proyectada no cumple el principal condicionante para declararse de interés general, como es su implantacion
en edificaciones ya existentes, siendo la actuacion pretendida contraria a lo que dispone la Matriz de Usos del PGOU, asi
como en la Matriz de Usos del Plan Territorial Insular de Menorca para las areas de interés paisajistico (AIP). En caso de
que no se pudiera conceptuar como una obra nueva sino como una ampliacion, igualmente la actuacion es contraria al art.
568.3 del PGOU, que prohibe aumentar el volumen edificado existente, asi como al art. 96.1 de la LAIB, que prohibe la
ampliacion de estas edificaciones existentes para acoger el uso turistico.
b) En la edificacion afectada por el cambio de uso que se pretende legalizar (sala polivalente-local social) le es de aplicacion,
igual que en el caso anterior, el régimen juridico propio de las edificaciones y construcciones fuera de ordenacion, regulado
en el art. 129.2 ¢) de la LUIB (art. 16.2 LSR y art. 110.5 LAIB), régimen que provoca la inviabilidad juridica del cambio de
uso solicitado (art. 18.5 LAAIB).
- Segtin 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, el nimero de plazas de alojamiento destinadas al publico
sera un maximo de 24.
- De acuerdo con el articulo 96.1 de la Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas Baleares, «el ejercicio de todas las actividades
complementarias que sefiala el articulo anterior solo puede tener lugar en edificaciones legalmente existentes que no estén fuera de
ordenacion, que se pueden reformar pero no ampliar para albergar la nueva actividad, y mientras se mantenga el caracter de
explotacion agraria preferente».
- De acuerdo con el informe del Servicio de Planificacion al Medio natural, «entre los afios 2015 y 2018 se han construido en la finca
tres soleras de hormigén que ocupan 74,1 m? de superficie sobre las que se han instalado paneles solares sin que esta actuacion haya
obtenido el certificado de exclusion de afectacion en los espacios de la Red Natura 2000 de la DGENB. En cualquier caso y con
independencia de los posibles procedimientos sancionadores, abiertos o que se puedan abrir, se pide al departamento de ordenacién
del territorio del Consell Insular de Menorca, que inste a los promotores o si procede, al Ayuntamiento de Ciutadella, a regularizar
esta situaciony.
- El agua de consumo humano tiene que cumplir con la normativa de Salud Publica.
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- Segtin lo establecido en su punto 1 del articulo 61 del PHIB, se tienen que instalar grifos o griferias electronicas 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.

Este informe servira como documento de alcance del estudio de impacto ambiental.

Segundo.- Se publicara el presente informe de Impacto Ambiental en la sede electronica de la CMAIB y 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 evaluacion ambiental. Ademas, se dara
cuenta al Pleno de la CMAIB y al subcomité de AIA.

Tercero.- El informe de impacto ambiental no es objeto de recurso, sin perjuicio de los que, en su caso, sean procedentes en la via
administrativa o judicial ante el acto, en su caso, de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.5 de la Ley
21/2013.

Cuarto.- Esta propuesta de 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 obtencion de la autorizacion.

Palma, 24 de marzo de 2021

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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