| BOIB im0
8 de mayo de 2021

“ Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. IIl. - Pag. 17503
Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
ADMINISTBACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y TERRITORIO

155825 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 reforma, cambio de uso a agroturismo,
demolicion y legalizacion de piscina de Ses Sitges, poligono 9, parcelas 75, 76 y 426, TM Sant
Lloreng des Cardassar (47a/2020)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 14 de abril 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 reforma, cambio de uso a agroturismo, demolicion y legalizacion de piscina de Ses
Sitges, poligono 9, parcelas 75, 76 y 426 (TM Sant Lloreng des Cardassar), en los términos siguientes:

1. Determinacion de sujecion a evaluacion ambiental y tramitacion

De acuerdo con la letra a) del punto 2 del articulo 14 de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacién 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 evaluacion 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 II de evaluacion de impacto ambiental de proyectos del Titulo II de evaluacién 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.

Respecto a la actuacion propuesta de la legalizacion de la piscina construida en 1990, el informe de impacto ambiental unicamente se limitara
a analizar y evaluar sus efectos sobre el medio ambiente, en el marco de su funcionamiento como parte del agroturismo proyectado, siendo
competencia del érgano sustantivo comprobar si se dan los requisitos exigidos por la normativa urbanistica para su legalizacion.

2. Descripcion y ubicacion del proyecto

El proyecto basico refundido de reforma, cambio de uso a agroturismo, demolicion y legalizacion de piscina a la finca Ses Sitges redactado
por el arquitecto Joan Baptista Pont Pons, con el n.° de colegiado 54.935-5, se ubica en las parcelas 75, 76 y 426 del poligono 9 en el término
municipal de Sant Lloreng des Cardassar (Mallorca). Segun los datos del catastro, la superficie total de las tres parcelas es de 25.864 m?, a
pesar de que el proyecto indica que la superficie total de las tres parcelas es de 26.880,56 m?. Segun el proyecto, la superficie construida
actual es de 918,11 m?, la que corresponde a 2 edificaciones existentes. La edificacion principal Ses Cases Velles (edificacion A) esta situado
en la parcela 76 y fue construido en el afio 1900, ante su fachada noroeste, a 8 m, hay una piscina de 48 m? de lamina de agua con una terraza
de 60,69 m?, mientras que la edificacion de los talleres (edificacion B) esté situada en la parcela 75 y fue construida en el afio 1985. En la
parcela 426 no hay edificaciones y se ubica la zona de huertos. La superficie actual de ocupacion es de 1.622,71 m? Las 3 parcelas forman
parte de la explotacion agraria de Guillem Pont Ballester, que esta inscrita en el Registro Agrario con el n.° 4.993 como preferente con una
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superficie total de explotacion de 22,14 ha dedicada a la agricultura ecolégica y a la ganaderia de ovino. Desde el afio 1984 y durante 32 afios
en Ses Sitges también se ha desarrollado las actividades de centro educativo y de recursos ambientales, y de granja escuela.

———FI objeto del proyecto es la demolicion, reforma y rehabilitacion de las edificaciones preexistentes, adecuacion para una zona de
maparcamiento y la legalizacion de la piscina para su cambio de uso a agroturismo.

=-F-

%Actualmente, en el area afectada por el proyecto hay las 2 edificaciones preexistentes y la piscina:

- Edificacion principal Ses Cases Velles (edificacion A) con 600,91 m?, con 2 plantas, con muros de carga y cubierta inclinada. Se
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trata de una construccion tradicional que fecha del afio 1900, en la que se han ido afiadiendo anexos. Es una construccion rectangular
de unos 31x10 m. Tiene 2 anexos a los lados. En el lado suroeste tiene un volumen anexo con una altura de 4,40 m, que se dedica a
la biblioteca, que deja una terraza a nivel de la primera planta. Existe otro volumen anexo en la fachada nordeste, dedicado a la
cocina y cocheras en la planta baja y a dormitorio y lavabos en la primera planta y tiene una cubierta inclinada con una vertiente con
una altura de 6,55 m. En la fachada noroeste, por donde sobresale respecto el volumen original, baja una escalera de obra. En la parte
norte de la planta baja, hay 2 cocheras de unos 40 m? utiles que no estan incluidas dentro del ambito del proyecto, dado que tienen
servidumbre de uso de otro propietario. Sobre la fachada noroeste sobresale una pérgola metalica con pilares de obra dando al ambito
de la piscina. En la fachada sudeste también hay un pequeifia pérgola metalica con pilares de obra. Ante las casas hay un horno de
piedra exento. La piscina de 48 m? se ubica ante la fachada noroeste de la edificacién principal. Las terrazas que rodean la
edificacion A ocupan 639,34 m?.

- Edificacion B, datada del afio 1985 con una superficie de 317,20 m? y compuesta por 2 voliimenes:

El volumen norte de 21x 6,5 m, esta dedicado a 2 salas grandes de talleres, situadas de forma escalonada. La cubierta es inclinada de teja. Su
fachada norte tiene 4 m de altura y da a la era mientras que la fachada sur tiene una altura de unos 2,9 m.

El volumen sur de 21x9,5 m, que acoge las estancias para los animales. La cubierta de este volumen es inclinada de fibrocemento de
diferentes tipos, su lado norte tiene una altura de 3,5 m mientras que el lado sur tiene una altura de unos 2,2 m.

Alrededor de la edificacion B hay pequefias construcciones para aves, también hay una pocilga y un palomar de 3x3 m de planta y 4,87 m de
altura.

Las actuaciones previstas en el proyecto refundido son las siguientes:

a) Demolicién parcial, reforma y rehabilitacion de la edificacion principal Ses Cases Velles (Edificacion A), que tendrd la
distribucion siguiente:

- Instalacion de una segunda escalera desde la planta baja a la primera planta.

- En el pavimento empedrado que rodea a la edificacion A se realizardn unas pequefias rampas de 10% de pendiente para
garantizar la accesibilidad a la recepcion, a los espacios comunes, al dormitorio accesible y a la piscina.

- Planta baja: 1 recepcion, 1 espacio comun, 3 dormitorios dobles con bafios integrados (uno de ellos adaptado), almacenes y
vestuarios del restaurante, recinto de instalaciones, lavabo adaptado para la piscina.

- Primera planta: 4 dormitorios dobles con bafios integrados, 2 espacios comunes y 2 terrazas exteriores, de 53,83 m? y de
31,51 m2

b) Demolicion parcial y reforma de la edificacion B (2 volumenes), que tendra la distribucion siguiente:

b.1. Volumen norte (correspondiente a los antiguos talleres): cocina, lavabos y restaurante del agroturismo, ademas de la
construccion de una planta sepultada para la caldera, el almacén de pellets, otras instalaciones y almacén agricola.
b.2. Volumen sur (correspondiente a las antiguas moradas de los animales) semisoterrado: 6 habitaciones dobles.

Entre el volumen norte y el volumen sur hay un pasaje de 2,40 m de anchura que permite el acceso a las habitaciones de volumen sur
y en la zona de instalaciones planta sétano de volumen norte. Ademas, para la edificacion B se prevén 2 rampas exteriores de 8% y
3% de inclinacion y 2 terrazas de pavimento drenante que ocuparan 212,53 m?.

¢) Adecuacion de una zona de aparcamiento sin pavimentar al lado de Ses Cases Velles, al lado del acceso norte en la parcela 76, con
una capacidad para 14 plazas y un punto de recarga para vehiculos eléctricos y con una pre-instalacion para 7 plazas mas. Para la
zona de aparcamiento se prevé la apertura de un portal en un muro de piedra y la siembra de 23 arboles, entre abedules (Betula
pendula), chopo negro (Populus nigra), cipreses (Cupressus sempervirens) y eugenias (Eugenia myrtifolia).

d) Dotacion de nuevas instalaciones de agua potable, electricidad y saneamiento para la actividad de agroturismo. Respecto a la
fontaneria, se utilizaran grifos tipos monomando, grifos termostaticos en las duchas, dispositivos tipos aireadores en todos los grifos
y duchas y aparatos sanitarios con doble pulsador de liberacion de agua. En cuanto a la iluminacion se instalaran luces LED de bajo
consumo en interior y exteriores, sensores de presencia y sistemas de regulacion de luz.

e) Legalizacion de la piscina, que fue construida en el afio 1990, y adecuacion para su uso comunitario:

- Mejorar las pendientes y los accesos para que sea accesible el acceso a la piscina desde las terrazas del cercado

- Colocacion de barreras de proteccion alrededor de la piscina.

- Colocacion de una ducha con sistema de reduccion de capital a una distancia no superior a los 3 m de al lado de la piscina.
- Verificacion que los materiales de la terrazas y fondos sean del tipo 3.
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- Senalizacion de profundidades, normas de espacio y de tratamiento del agua.

- Colocacion de salvavidas con una separacion que no supere los 20 m.

- Modificacion del color del revestimiento del vaso azul para que sea de colores verdes, ocres o blancos.
- Indicacién que la piscina tiene capacidad para un maximo de 24 plazas.

f) Instalacion de un sistema de recepcion de aguas grises compuesto por un depodsito de acumulacion y un sistema de bombeo hasta
una fosa séptica de aguas grises.

g) Instalacion de una fosa séptica de oxidacion total con membranas filtrantes para el tratamiento de las aguas grises con evacuacion
mediante un sistema de recuperacion de aguas para riego y para los depositos de los inodoros.

h) Instalacion de un sistema de almacenamiento, control de cloro y pH de las aguas grises.

i) Instalacion de una red de recogida y de almacenamiento de aguas pluviales de las cubiertas para su posterior aprovechamiento para
riego y para los depositos de los inodoros.

j) Instalacion de un sistema de aerotermia por bomba de calor para la calefaccion, refrigeracion y el agua caliente sanitaria.
k) Instalacion de una caldera mixta de biomasa para la calefaccion y el agua caliente sanitaria.
1) Instalacion de un sistema de ventilacion.

m) Ambientacion del conjunto con zonas ajardinadas con granados (Punica granatum), abedules (Betula pendula), chopo negro
(Populus nigra),cipreses (Cupressus sempervirens), eugenia (Eugenia myrtifolia), foristia (Forysthia spp.), membrillo del Japon
(Chamanoeles japonica) y mezcla de gramineas.

n) Eliminacion de 3 arboles y limpieza del jardin existente (poda selectiva y eliminacion de especies vegetales invasoras).

La superficie construida total del proyecto refundido en edificaciones es de 913,76 m?, que se distribuye en 571,34 m? de la edificacion A y
342,42 m? de la edificacion B.

La superficie de ocupacion total del proyecto refundido es de 1.010,30 m?, que se distribuye en 297,53 m? de la edificacion A; 149,84 m? de
terrazas de la edificacion A; 60,69 m? de terraza de la piscina; 289,72 m? de la edificacion B y 212,53 m? de las terrazas de la edificacion B.

Seglin el proyecto refundido, el agroturismo dispondra de un total de 13 unidades de alojamiento pero se destinaran 12 unidades de
alojamiento para 24 plazas turisticas mientras que la unidad de alojamiento que falta se destinara al alojamiento del personal del agroturismo,
siendo la habitacion doble mas al oeste de la edificacion B.

Actualmente, el suministro de agua potable se realiza mediante la conexion a la red de distribucién municipal. Sin embargo, para la actividad
del agroturismo también se prevé emplear el agua procedente de un pozo propio de la finca que tiene caudal de 3.600 litros/h. Asi mismo, se
utilizara el agua pluvial de la red de recogida de las cubiertas y se almacenara dentro de depdsitos y se utilizara para regar y para los
depdsitos de los inodoros.

La actual casa de colonias dispone de un sistema de alcantarillado con fosa séptica para las aguas negras.
El suministro de energia eléctrica actual se realiza mediante la conexion a la red publica de electricidad.

El acceso a la finca se realiza por medio de un camino publico (ID-7051620000000002) que conecta con la carretera terciaria Mi-3323 que
conecta con el casco urbano de Sant Lloreng des Cardassar.

3. Evaluacion de los efectos previsibles

Durante la fase de obras de la ejecucion del proyecto se produciran los impactos negativos siguientes: efectos sobre la calidad atmosférica por
las emisiones de polvo, ruidos, particulas en suspension, gases de efecto invernadero, vibraciones como consecuencia de las obras, del uso y
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del trafico de maquinaria y de vehiculos y generacion de particulas de fibrocemento por la retirada de la cubierta de las estancias de los
__animales; efectos sobre el suelo por los movimientos de tierras, la compactacion del suelo por el trafico de los vehiculos y de la maquinaria,
—| riesgo de contaminacion del suelo por derrames accidentales de carburantes, aceites u otros residuos liquidos de la maquinaria y de los
mvehiculos y por el depdsito de fibras de fibrocemento; efectos sobre la hidrogeologia por el consumo de agua y riesgo de contaminacion del
i _I‘acuifero por derrames accidentales; efectos sobre la flora por la eliminacion de 3 arboles, por el deposito de polvo sobre las hojas de la
egetacion proxima a las obras, que dificultaria su actividad fotosintética, asi como la siembra de especies exoticas o/e invasoras en las zonas

detajardinadas; efectos sobre la fauna por la ocupacion del terreno con material, maquinaria y personal de las obras dificultando su movilidad,
masi como por el ruido que puede modificar el comportamiento tanto de la fauna terrestre como de la avifauna; alteracion del paisaje rural;

i
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aumento significativo de la generacion de residuos de construccion y demolicion, entre los que hay residuos peligrosos de amianto y de
alquitran de hulla, asi como la generacion de residuos domésticos; y finalmente un consumo de recursos naturales.

En cuanto a los impactos positivos en la fase de obras, se prevén: la reforma de la edificacion A (Ses Cases Velles), que es una edificacion
preexistente tradicional rustica, la restauracion y la conservacion de las paredes de piedra seca, la siembra de 23 arboles, de vegetacion
arbustiva y la eliminacion de especies vegetales invasoras preexistentes; finalmente, como efectos socioecondémicos, la creacion de
ocupacion.

Durante la fase de explotacion del agroturismo se produciran los impactos negativos siguientes: efectos sobre la calidad atmosférica (emision
de polvo, particulas en suspension, ruidos y gases de efecto invernadero) por el trafico de los vehiculos de los huéspedes y del personal del
agroturismo; efectos sobre la hidrogeologia como consecuencia del aumento del consumo de agua del pozo y de la red de suministro publica
y de la generacion de aguas residuales; aumento de residuos domésticos; aumento del consumo de energia y efectos sobre el comportamiento
de la fauna como consecuencia de la presencia humana y de los ruidos.

En cuanto a los impactos positivos en la fase de explotacion, se prevén: el mantenimiento del paisaje agrario y de la actividad agraria
principal; la conservacion del estado del mantenimiento de la edificacion A; el uso de aguas regeneradas para riego, para limpieza de zonas
exteriores y para el agua de los aparatos sanitarios para ahorrar agua potable; el uso del agua pluvial recogida para el riego de cultivos; el uso
de mecanismos de ahorro de agua en la fontaneria; el uso de instalaciones de energia renovable: caldera mixta de pellets para la generacion
de la calefaccion y el agua caliente sanitaria, y climatizacion a partir de aerotermia; la instalacion de mecanismos y/o dispositivos de ahorro
de energia eléctrica, y finalmente como efectos socioecondmicos, la creacion de ocupacion y de actividad turistica.

Durante la fase de cese se produciran los impactos negativos siguientes: alteracion del paisaje rural por la pérdida de la actividad agraria y la
degradacion del estado de conservacion de la edificacion tradicional rural y de la otra edificacion reformada; la degradacion de todas las
instalaciones del agroturismo; destruccion de la ocupacion y de la actividad turistica.

En cuanto a los impactos positivos en la fase de cese, se prevén: aumento de la calidad atmosférica; reduccion muy significativa de los
recursos naturales (agua y energia); reduccion significativa de la generacion de las aguas residuales; la reduccion de la presion humana sobre
la fauna y la expansion de la vegetacion natural por abandono del cultivo de la tierra y de las zonas ajardinadas.

Considerando la naturaleza del proyecto a desarrollar se prevé que los efectos sobre el medio ambiente no tengan afectacion significativa, si
se aplican medidas preventivas y correctivas del documento ambiental, las condiciones y recomendaciones técnicas.

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:

- Direccion General de Salud Publica de la Consejeria de Salud y Consumo.

- Direccion General de Turismo de la Consejeria de Modelo Econémico, Turismo y Trabajo.

- Direccion General de Energia y Cambio Climatico de la Consejeria de Transicion Energética y Sectores Productivos.

- Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Alimentacion.

- Direccion Insular de Patrimonio del Departamento de Cultura, Patrimonio y Politica Lingiiistica del Consejo Insular de Mallorca.

- Direccion Insular de Territorio y Paisaje del Departamento de Territorio del Consejo Insular de Mallorca.

- Direccion Insular de Urbanismo del Departamento de Territorio del Consejo Insular de Mallorca.

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

- Servicio de Proteccion de Especies del Departamento de Medio natural de la Direccion General de Espacios Naturales y
Biodiversidad.

A dia de hoy dentro del expediente constan los informes del Servicio de Proteccion de Especies del Departamento de Medio natural de la
Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad; de la Direccion General de Turismo de la Consejeria de Modelo Econdémico,
Turismo y Trabajo; la Direccion Insular de Urbanismo del Departamento de Territorio del Consejo Insular de Mallorca; del Servicio de
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Reforma y Desarrollo Agrario de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de la Consejeria de Agricultura, Pesca y
Alimentacion; del Servicio de Salud Ambiental de la Direccion General de Salud Publica de la Consejeria de Salud y Consumo y de la
Direccion Insular de Territorio y Paisaje del Departamento de Territorio del Consejo Insular de Mallorca.

o BRE] Servicio de Proteccion de Especies del Departamento de Medio natural de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad
Einformo lo siguiente:

I
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Conclusion

El Servicio de Proteccion de Especies informa favorablemente el Proyecto de reforma, cambio de uso agroturismo, demolicion y legalizacion
de piscina de Ses Sitges, poligono 9, parcelas 75, 76 y 426 en el TM Sant Lloreng des Cardassar, con el condicionante sobre la prevencion de
la afeccion a la tortuga mediterranea.

La Direccion General de Turismo de la Consejeria de Modelo Econémico, Turismo y Trabajo informo el siguiente:

Se puede concluir que el proyecto es viable y se puede informar favorablemente, condicionado que se mantenga una explotacion agricola,
ganadera o forestal en la parcela vinculada a la actividad turistica y que se dé cumplimiento a los requisitos establecidos por la aprobacion
inicial del PIAT, y sin perjuicio de la obtencion de los permisos necesarios de otras administraciones y de la correspondiente licencia
municipal para las obras solicitadas.

La Direccion Insular de Urbanismo del Departamento de Territorio del Consejo Insular de Mallorca informé lo siguiente:
Consideraciones generales

Dentro de la matriz de ordenacion del suelo rustico, modificada por la Ley 12/2014, de 16 de diciembre, agraria de las Islas Baleares, la
actividad de agroturismo, dentro de la zona de Suelo Rustico General, seria un uso admitido y por tanto sin necesidad de declaracion de
interés general. La competencia para el otorgamiento de licencia seria municipal.

El Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de la Consejeria de
Agricultura, Pesca y Alimentacion informo lo siguiente:

La Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural de la Consejeria de Agricultura mediante el Servicio de Reforma y
Desarrollo Agrario, se informa que no tiene nada que alegar, y por tanto se informa favorablemente del objeto del proyecto desde el punto de
vista agrario.

El Servicio de Salud Ambiental de la Direccion General de Salud Publica de la Consejeria de Salud y Consumo informo lo siguiente:

Se informa que no se han observado posibles afecciones a la poblacion afectada por el proyecto de referencia, si bien se recuerda que el agua
de consumo humano suministrada para la actividad a sus usuarios tiene que cumplir con la legislacion vigente, Real Decreto 140/2003, de 7
de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano; en caso de que los pozos que
suministran agua a la actividad no estuvieran autorizados para suministrar agua de consumo humano, no se podria permitir la actividad.

La Direccion Insular de Territorio y Paisaje del Departamento de Territorio del Consejo Insular de Mallorca informo lo siguiente:
Conclusion

Considerando las apreciaciones formuladas en el apartado III, Consideraciones Técnicas, se informa desfavorablemente el proyecto de
reforma y cambio de uso a agroturismo en el TM de Sant Lloreng, dado que se incumplen los requisitos del PIAT de:

1) No permitir unidades de alojamiento independientes que retinan el programa minimo de vivienda por si mismas respecto al nuevo
volumen de ampliacion del edificio B propuesto.

2) Ocupar con el minimo de cuerpos edificados posible, puesto que se proyectan 3 cuerpos edificados.

3) Que las ampliaciones tienen que ir siempre ligadas a una edificacion existente, con la que se tendran que integrar funcional y
ambientalmente, y nunca superar el 50% de la superficie de la edificacion original respecto al nuevo volumen de ampliacion del
edificio B propuesto.

Asi como, también se incumplen los requisitos del PTIM de:

4) La norma 22, respecto a la edificabilidad méaxima permitida y a la cubierta inclinada con teja arabe del nuevo volumen de
ampliacion del edificio B propuesto.

5) Situarse en las areas de menos desnivel respecto al nuevo volumen de ampliacion del edificio B propuesto.

6) No hacer en las unidades paisajisticas 1, 2 y 5, movimientos de tierras ni ninguna otra actuacion que altere la naturaleza rustica o
el perfil natural del terreno en la parte de la parcela no ocupada ni por la edificaciéon ni por el resto de elementos constructivos
respecto a la zona de aparcamiento propuesta.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/60/1087654

parte de las consultas realizadas a las administraciones afectadas y personas interesadas, de acuerdo con el articulo 17. 2 de la Ley 12/2016,

5l

Ede 17 de agosto, de evaluacion ambiental de las Islas Baleares, en fecha 17 de julio de 2020 se realizé una consulta al 6rgano sustantivo, en
este caso el Ayuntamiento de Sant Lloreng des Cardassar, sobre la viabilidad juridica del proyecto respecto a las observaciones emitidas en el
informe desfavorable de la Direccion Insular de Paisaje y Territorio del Consejo de Mallorca, que hacian referencia a los incumplimientos del
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articulo 27 del Plan de Intervencién en Ambitos Turisticos (PIAT) y de la edificabilidad méxima permitida por el Plan Territorial de
Mallorca.

En fecha 25 de noviembre de 2020, el promotor presentd una modificacidon del proyecto y alegd respecto a las observaciones emitidas en el
informe antes mencionado lo siguiente:

- El aparcamiento se realizara sin movimiento de tierras ni recubrimiento o sellado del firme dado que se encuentra en la unidad
paisajistica n.° 5.

- En el proyecto modificado (refundido) del edificio B:

- Se conserva la ocupacion existente y la volumetria queda dentro del volumen ocupado por el volumen existente. No hay ampliacion
del edificio B, sino una sustitucion de estancias para las nuevas unidades de alojamiento.

- Las unidades de alojamiento no tienen separacion entre ellas.

- El volumen de los dormitorios sustituye el volumen de las estancias, evitando grandes nivelaciones y rebajos. Se genera una mejora
significativa del impacto visual del edificio existente.

En fecha 29 de marzo de 2021, se consultd con la Direccion Insular de Paisaje y Territorio del Consejo Insular de Mallorca sobre la
modificacion presentada en el proyecto refundido.

En fecha 30 de marzo de 2021, la Direccion Insular de Paisaje y Territorio del Consejo Insular de Mallorca emiti6 las indicaciones siguientes:

Respecto a la disposicion confrontada de las cubiertas de los dormitorios y perpendicular respecto a las cubiertas del restaurante asi como la
existencia del pasillo descubierto que separa los volimenes norte y sur de la edificacion B, se concluye que tiene que haber una tinica
cubierta para el volumen de los dormitorios que siga la inclinacion de las cubiertas del restaurante para favorecer la integracion visual del
conjunto de la edificacion. Asimismo, se determina que el pasillo descubierto tiene que quedar incluido dentro de esta unica cubierta de los
dormitorios dado que si no se incluye la edificacion B queda separada fisicamente en dos volimenes (norte y sur) independientes. Se
recomienda que para aprovechar la luz natural se pueden instalar tragaluces en el techo del recorrido de este pasillo.

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

Segtin lo que prevé el articulo 47.5 de la Ley 21/2013, para determinar si un proyecto se tiene que sujetar a Evaluacion de Impacto Ambiental
Ordinaria se tienen que tener en cuenta los criterios descritos en el Anexo III que se detallan y evaluan a continuacion:

1. Caracteristicas del proyecto: El objeto del proyecto es la demolicion, reforma y rehabilitacion de las edificaciones preexistentes,
adecuacion para una zona de aparcamiento y la legalizacion de la piscina para su cambio de uso a agroturismo con 12 unidades de
alojamiento turistico. Las actuaciones previstas en el proyecto son las siguientes: demolicién parcial, reforma y rehabilitacion de la
edificacion principal Ses Cases Velles (Edificacion A) datada en el afio 1900, con la creacion de 1 recepcion, 1 espacio comun, 3 dormitorios
dobles con bafios integrados (uno de ellos adaptado), almacenes y vestuarios del restaurante, 1 recinto de instalaciones y 1 lavabo adaptado
para la piscina en la planta baja mientras que en la primera planta se crean 4 dormitorios dobles con bafios integrados, 2 espacios comunes y 2
terrazas exteriores, de 53,83 m? y de 31,51 m? y la realizacion de pequefias rampas con un 10% de pendiente en el pavimento empedrado
alrededor de la edificacion A; demolicion parcial y reforma de la edificacion B datada en el afio 1985, que supone la retirada de una cubierta
de fibrocemento y creacion de 1 cocina, lavabos y restaurante del agroturismo, ademas, de la construccion de una planta sepultada para la
caldera, el almacén de pellets, otras instalaciones y almacén agricola como también la creacion de 6 habitaciones dobles junto con 2 rampas
exteriores de 8% y 3% de inclinacion, 2 terrazas de pavimento drenante que ocuparan 212,53 m? y un pasaje de 2,40 m de anchura de acceso
a las habitaciones y a la zona de instalaciones de la edificacion B; adecuacion de una zona de aparcamiento sin pavimentar al lado de Ses
Cases Velles en la parcela 76, con una capacidad para 14 plazas y un punto de recarga para vehiculos eléctricos y con una pre-instalacion
para 7 plazas mas junto con la apertura de un portillo en un muro de piedra y la siembra de 23 arboles, entre abedules (Betula pendula),
chopo negro (Populus nigra), cipreses (Cupressus sempervirens) y ademas, de eugenias (Eugenia myrtifolia); dotaciéon de nuevas
instalaciones de agua potable, electricidad y saneamiento para la actividad de agroturismo, en la que se incluyen en la fontaneria grifos tipos
monomando, grifos termostaticos en las duchas, dispositivos tipos aireadores en todos los grifos y duchas y aparatos sanitarios con doble
pulsador de liberacion de agua, y en la iluminacion, luces LED de bajo consumo en interior y exteriores, sensores de presencia y sistemas de
regulacion de luz; legalizacion de la piscina, que fue construida en el afio 1990, y adecuacion para su uso comunitario; instalacion de un
sistema de recepcion de aguas grises compuesto por un depésito de acumulacion y un sistema de bombeo hasta una fosa séptica de aguas
grises; instalacion de una fosa séptica de oxidacion total con membranas filtrantes para el tratamiento de las aguas grises con evacuacion

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/60/1087654

mediante un sistema de recuperaciéon de aguas para riego y para los depdsitos de los inodoros; instalacion de un sistema de
almacenamiento,control de cloro y pH de las aguas grises; instalacion de una red de recogida y de almacenamiento de aguas pluviales de las
B Cubicrtas para su posterior aprovechamiento para riego y para los depositos de los inodoros; instalacion de un sistema de aerotermia por

= Lbomba de calor para la calefaccion, refrigeracion y el agua caliente sanitaria; instalacion de una caldera mixta de biomasa para la calefaccion
%y el agua caliente sanitaria, instalacién de un sistema de ventilacion; ambientacion del conjunto con zonas ajardinadas con granados (Punica

Bz

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


http://boib.caib.es

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/60/1087654

| BOIB im0
8 de mayo de 2021

Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. IIl. - Pag. 17509

granatum), abedules (Betula pendula), chopo negro (Populus nigra),cipreses (Cupressus sempervirens), eugenias (Eugenia myrtifolia), foristia
(Forysthia spp.), membrillo del Japon (Chamanoeles japonica) y mezcla de gramineas; y finalmente la eliminacion de 3 arboles y limpieza
del jardin existente (poda selectiva y eliminacion de especies vegetales invasoras).

Segun el proyecto refundido, la superficie total de las tres parcelas es de 26.880,56 m?. La superficie construida total del proyecto refundido
en edificaciones es de 913,76 m?, que se distribuye en 571,34 m? de la edificacion A y 342,42 m? de la edificacion B mientras que la
superficie de ocupacion total es de 1.010,30 m?, que se distribuye en 297,53 m? de la edificacion A; 149,84 m? de terrazas de la edificacion A;
60,69 m? de terraza de la piscina; 289,72 m? de la edificacion B y 212,53 m? de las terrazas de la edificacion B. Actualmente, el suministro de
agua potable se realiza mediante la conexion a la red de distribucién municipal. Sin embargo, para la actividad del agroturismo también se
prevé emplear el agua procedente de un pozo propio de la finca. Asi mismo, se utilizara el agua pluvial de la red de recogida de las cubiertas
y se almacenara dentro de depoésitos y se utilizara para regar y para los depodsitos de los inodoros. También se dispone de un sistema de
alcantarillado con fosa séptica para las aguas negras y el suministro de energia eléctrica actual se realiza mediante la conexioén a la red
publica de electricidad. El acceso a la finca se realiza por medio de un camino publico (ID-7051620000000002) que conecta con la carretera
terciaria Mi-3323 que conecta con el casco urbano de Sant Lloreng des Cardassar.

2. Ubicacioén del proyecto: En las parcelas n.° 75, 76 y 426 del poligono 9 del término municipal de Sant Lloreng des Cardassar (Mallorca). 1.
Segtin el Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM), las parcelas objeto del proyecto se encuentra afectada por la categoria de Suelo Rustico
Comun (SRC) dentro de la subcategoria de Suelo Rustico en Régimen General (SRG). La finca se encuentra en 2,1 Km del centro urbano de
Sant Lloreng des Cardassar.

Fuera de las parcelas, al oeste de ellas, a unos 475 m, hay el Torrent de Sa Blanquera mientras que en su este, a unos 900 m, hay el Torrent de
ses Planes. En el recorrido del Torrent de ses Planes hay una llanura geomorfologica (n.° 42), que también se encuentra a unos 1.000 m de la
finca de Ses Sitges.

En cuanto a las aguas subterraneas, las parcelas se encuentran ubicadas sobre la masa 1816M3 «Sant Llorencg». Es un acuifero profundo que
se encuentra en buen estado cuantitativo, pero en mal estado cualitativo con presencia local de cloruros y nitratos pero no de sustancias
prioritarias. La vulnerabilidad del acuifero a la contaminacion es moderada. Asi mismo, hay un pozo de regadio de uso doméstico
(AAS 7056 Vigente-AAS 7056) en la parcela 75. Hay 2 pozos de abastecimiento de agua para la poblacion a unos 1.400 m
aproximadamente cada una de las edificaciones de la finca (CAS_1133_Vigente-DI- 17430 y CAS_1035_Vigente-A_S_7575).

En cuanto a vegetacion agricola existente en las parcelas de la finca, esta estd compuesta por cultivos de secano donde predominan los
almendros (Prunis dulcis), higueras (Ficus carica) y algarrobos (Ceratonia siliqua). Alrededor de las casas hay el huerto con hortalizas y
depende de la temporada hay cultivado alfalfa (Medicago sativa) o trigo (Triticum spp). No hay vegetacion forestal en el entorno de la finca
de Ses Sitges.

Dentro de las parcelas o en sus alrededores no hay Habitats de Interés Comunitario (HIC) y el proyecto queda fuera de la Red Natura 2000.

Segun las cuadricula 5x5 con el codigo 331 del Bioatlas de la IDEIB que ocupan la totalidad de la superficie de las parcelas, no consta la
presencia de ninguna especie amenazada. Sin embargo, aparecen las especies catalogadas siguientes:

- Tortuga mediterranea (Testudo hermanni)

- Halcon (Falco peregrinus)

- Gran capricornio (Cerambyx cerdo)

- Roquero solitario (Monticola solitarius)

- Palmito (Chamaerops humilis)

- Almohadilla de monja (Teucrinum balearicum)
- Brusco (Ruscus aculeatus)

- Aladierno (Rhamnus alaternus)

Segun el PTIM, la parcela no estd afectada por Areas de Prevencion de Riesgos (APR) de incendios, de deslizamientos, de erosion, ni de
inundaciones. Unicamente se encuentra afectada por una APR de vulnerabilidad moderada a la contaminacion de acuiferos.

Segtn el IV Plan de Defensa contraincendios Forestal de las Islas Baleares las tres parcelas se encuentran en una zona de riesgo bajo de
incendio.

De acuerdo con el PTIM, las parcelas 75 y 426 se encuentran en la Unidad de Paisaje 6 (UP-6) Levante mientras que la parcela 76 se

mencuemra dividida entre la UP-6 y la Unidad de Paisaje 5 (UP-5) Peninsula de Arta.
T 1
De acuerdo con el documento ambiental, no hay ningin elemento de Patrimonio Historico-Artistico protegido en las parcelas.

%3. Caracteristicas del potencial impacto:
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Durante la fase de obras de la ejecucion del proyecto se produciran los impactos negativos siguientes: efectos sobre la calidad atmosférica por
las emisiones de polvo, ruidos, particulas en suspension, gases de efecto invernadero, vibraciones como consecuencia de las obras, del uso y
del trafico de maquinaria y de vehiculos y generacion de particulas de fibrocemento por la retirada de la cubierta de las estancias de los
animales; efectos sobre el suelo por los movimientos de tierras, la compactacion del suelo por el trafico de los vehiculos y de la maquinaria,
el riesgo de contaminacion del suelo por derrames accidentales de carburantes, aceites u otros residuos liquidos de la maquinaria y de los
vehiculos y por el deposito de fibras de fibrocemento; efectos sobre la hidrogeologia por el consumo de agua y riesgo de contaminacion del
acuifero por derrames accidentales; efectos sobre la flora por la eliminacion de 3 arboles, por el depdsito de polvo sobre las hojas de la
vegetacion proxima a las obras, que dificultaria su actividad fotosintética, asi como la siembra de especies exdticas o/e invasoras en las zonas
ajardinadas; efectos sobre la fauna por la ocupacion del terreno con material, maquinaria y personal de las obras dificultando su movilidad,
asi como por el ruido que puede modificar el comportamiento tanto de la fauna terrestre como de la avifauna; alteracion del paisaje rural;
aumento significativo de la generacion de residuos de construccion y demolicion, entre los que hay residuos peligrosos de amianto y de
alquitran de hulla, asi como la generacion de residuos domésticos; y finalmente un consumo de recursos naturales.

En cuanto a los impactos positivos en la fase de obras, se prevén: la reforma de la edificacion A (Ses Cases Velles), que es una edificacion
preexistente tradicional rdstica, la restauracion y la conservacion de las paredes de piedra seca, la siembra de 23 arboles, de vegetacion
arbustiva y la eliminacion de especies vegetales invasoras preexistentes; finalmente, como efectos socioecondémicos, la creacion de
ocupacion.

Durante la fase de explotacion del agroturismo se produciran los impactos negativos siguientes: efectos sobre la calidad atmosférica (emision
de polvo, particulas en suspension, ruidos y gases de efecto invernadero) por el trafico de los vehiculos de los huéspedes y del personal del
agroturismo; efectos sobre la hidrogeologia como consecuencia del aumento del consumo de agua del pozo y de la red de suministro publica
y de la generacion de aguas residuales; aumento de residuos domésticos; aumento del consumo de energia y efectos sobre el comportamiento
de la fauna como consecuencia de la presencia humana y de los ruidos.

En cuanto a los impactos positivos en la fase de explotacion, se prevén: el mantenimiento del paisaje agrario y de la actividad agraria
principal; la conservacion del estado del mantenimiento de la edificacion A; el uso de aguas regeneradas para riego, para limpieza de zonas
exteriores y para el agua de los aparatos sanitarios para ahorrar agua potable; el uso del agua pluvial recogida para el riego de cultivos; el uso
de mecanismos de ahorro de agua en la fontaneria; el uso de instalaciones de energia renovable: caldera mixta de pellets para la generacion
de la calefaccion y el agua caliente sanitaria, y climatizacion a partir de aerotermia; la instalacion de mecanismos y/o dispositivos de ahorro
de energia eléctrica, y finalmente como efectos socioecondmicos, la creacion de ocupacion y de actividad turistica.

Durante la fase de cese se produciran los impactos negativos siguientes: alteracion del paisaje rural por la pérdida de la actividad agraria y la
degradacion del estado de conservacion de la edificacion tradicional rural y de la otra edificacion reformada; la degradacion de todas las
instalaciones del agroturismo; destruccion de la ocupacion y de la actividad turistica.

En cuanto a los impactos positivos en la fase de cese, se prevén: aumento de la calidad atmosférica; reduccion muy significativa de los
recursos naturales (agua y energia); reduccion significativa de la generacion de las aguas residuales; la reduccion de la presion humana sobre
la fauna y la expansion de la vegetacion natural por abandono del cultivo de la tierra y de las zonas ajardinadas.

Considerando la naturaleza del proyecto a desarrollar se prevé que los efectos sobre el medio ambiente no tengan afectacion significativa, si
se aplican medidas preventivas y correctivas del documento ambiental, las condiciones y recomendaciones técnicas.

Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero: No sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el proyecto refundido Proyecto de reforma, cambio de uso a agroturismo,
demolicion y legalizacion de piscina de Ses Sitges, poligono 9, parcelas 75, 76 y 426 (TM Sant Lloreng des Cardassar) redactado por el
arquitecto Joan Baptista Pont Pons, con el n.° 54.935-5 de colegiado y promovido por Guillem Pont Ballester, 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 y el Plan de Vigilancia Ambiental propuestos en el documento ambiental enmendado de febrero de 2021 redactado
también por el arquitecto Joan Baptista Pont Pons y las condiciones siguientes:

a) El pavimento de las terrazas de la edificacion B, tiene que ser material que permita la permeabilidad del suelo para favorecer la
infiltracion del agua de lluvia.

b) El ajardinamiento tiene que ser el minimo posible y delimitado a alrededores de las edificaciones. Asi mismo, las especies
vegetales que se tienen que emplear tienen que ser autoctonas, propias del paisaje medio, y de bajo requerimiento hidrico segun el
articulo 30.2.a) del PIAT, por lo que se tienen que sustituir las especies vegetales propuestas para el ajardinamiento por ser aloctonas,
invasoras o de alto requerimiento hidrico: foristia (Forysthia spp.), membrillo del Japoén (Chamanoeles japonica), especies de
gramineas ornamentales, pasionaria (Passiflora caerula) y bignonia rosa (Podranea ricasoliana).

¢) El arbolado y el estrato arbustivo del aparcamiento tienen que ser de especies autdctonas, propias del paisaje mediterraneo y de
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bajo requerimiento hidrico, por lo tanto, se tienen que sustituir las especies vegetales propuestas para el aparcamiento por ser de alto
requerimiento hidrico o aldctonas: abedules (Betula pendula), chopo negro (Populus nigra), cipreses (Cupressus sempervirens) y
eugenias (Eugenia myrtifolia).

d) En cuanto a la adecuacion de la zona de aparcamiento, no se pueden realizar movimientos de tierras y no se tiene que recubrir el
terreno con ningiin material que selle e impermeabilice el terreno. Tampoco los caminos de acceso se tienen que recubrir en ningun
material que selle e impermeabilice el firme.

e) La publicidad fija como indicadores y carteleria del establecimiento, informativos de la actividad que se desarrolla, no tienen que
superar los 0,2 m? de dimension y tienen que estar integrados en el entorno.

f) Antes del inicio de las obras, diariamente, preferiblemente las mafianas, se realizardn vareos de prospeccion y retirada de
ejemplares de tortuga mediterranea (Testudo hermanni) que pueda haber, que se tendran que soltar en un lugar proximo y seguro de
caracteristicas medioambientales similares.

g) Se tienen que restaurar y mantener en buen estado de conservacion los muros de pared seca perimetrales de las parcelas. Los
muros de pared seca tienen que ser de una altura maxima de un metro y se admitira sobre su coronacion y fines una altura maxima de
dos metros y veinte centimetros la disposicion de elementos didfanos ejecutados mediante sistemas tradicionales de la zona.

h) Los residuos de fibrocemento y de asfalto de hulla se tienen que gestionar como residuos peligrosos por un gestor especializado
autorizado.

i) E1 100% del agua caliente sanitaria se tiene que generar mediante una caldera mixta de biomasa.

j) Las luminarias exteriores no pueden provocar deslumbramiento hacia el espacio publico y no tendran que tener flujo de luz al
hemisferio superior.

k) No se permiten las fuentes de luz que, mediante proyectores convencionales o laser, emitan por encima del plano horizontal, asi
como tampoco artefactos o dispositivos electronicos nuevos de publicidad nocturna.

1) Se tienen que incluir como aguas grises, una vez condicionadas y tratadas, las de vaciado de la piscina y de retrolavado de filtros
para su futura reutilizaciéon como aguas regeneradas para inodoros y para las instalaciones de riego siempre que se cumplan con los
requisitos sanitarios correspondientes.

m) La instalacion del sistema de recogida y almacenamiento de aguas pluviales tiene que ser de un volumen de 0,05 m® por m? de
ocupacion. Las aguas se emplearan, ademas del uso para riego, para limpiar espacios exteriores, asi como otros usos que no
requieran de agua potable.

n) Se tienen que incorporar mecanismos de sectorizacion para mejorar el control y minimizar los escapes de agua, y diferenciar como
minimo, los sistemas sanitarios, los de los bafios, los de riego y los de extincion de incendios.

0) Se tienen que incorporar mecanismos de tratamiento del agua de la piscina que minimicen la necesidad de vaciarla y, si se tiene
que vaciar, que el agua se aproveche para regar zonas ajardinadas o para limpiar espacios exteriores.

p) Se tienen que colocar carteles perfectamente visibles que adviertan que el agua es un bien escaso y de la necesidad de hacer un uso
responsable.

q) Las capacidades de los sistemas de depuracion autonomos (fosas sépticas) para aguas negras y para aguas grises tienen que tener
el volumen minimo para una ocupacion de 32 personas, entre los huéspedes y el personal. Asi mismo, se tienen que adaptar a lo
establecido en el articulo 80 de Plan Hidrologico de las Islas Baleares 2019 y dado que se trata de un agroturismo estos sistemas de
depuracion autdnomos tendran que disponer obligatoriamente de un pretratamiento para la eliminacion de 6leos y grasas. El titular de
los sistemas de depuracion autonomos tiene que presentar una declaracion responsable ante la Administracion hidraulica competente.

r) El 58% del consumo de agua tiene que provenir de aguas regeneradas de acuerdo con el documento ambiental. Se tiene que
justificar este condicionante con documentacion que lo corrobore, que formara parte de las herramientas de control del Plan de
Vigilancia Ambiental durante el funcionamiento del agroturismo.

s) La fosa séptica de oxidacion total para aguas grises no se tiene que ubicar en la unidad paisajistica 5 dado que est4 prohibido el
movimiento de tierras. Si se ubica en una zona de restriccion moderada del perimetro de proteccion de los pozos de abastecimiento
de uso urbano del agua (entre 250 y 1.000 m del eje del pozo), hara falta el informe favorable de la Administracion Hidraulica para el
almacenamiento, transporte y tratamiento de aguas residuales provenientes de sistemas de depuracion autonomos.
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t) Los lodos de las dos fosas sépticas seran vaciados periddicamente por un gestor autorizado. Asi mismo, se tienen que instalar en
las fosas sépticas detectores de nivel de capacidad que indiquen cuando se tienen que vaciar. El vaciado de las fosas sépticas se tiene
que documentar y se ha de incluir dentro del Plan de Vigilancia como herramienta de control durante el funcionamiento del
agroturismo.

u) Antes de iniciar las obras se tiene que obtener la aprobacion correspondiente del Servicio de Aguas Subterraneas en relacion con
el cambio de uso del pozo, para el suministro de agua de consumo humano del agroturismo. Asi mismo, se tiene que obtener la
autorizacion del Servicio de Salud Publica para el uso del agua por el pozo para consumo humano.

v) Se tiene que tener espacio suficiente para los contenedores de recogida selectiva en 5 fracciones: vidrio, papel/carton, envases
ligeros, materia organica y rechazo y de un programa de recogida de residuos peligrosos por gestores autorizados y la implantacién
de medidas de minimizacion de residuos

w) Se tiene que asegurar durante la fase de obras el correcto estado de la maquinaria y de los vehiculos mediante inspecciones
periddicas. Su mantenimiento se tiene que realizar en talleres mecanicos.

x) Se tiene que tener un protocolo de actuacion y los medios necesarios para evitar cualquier tipo de contaminacion del suelo durante
la fase de obras.

z) Se tienen que realizar riegos periddicos, preferentemente con aguas regeneradas, en la zona de obras y caminos transitados para
evitar la generacion de polvo durante la fase de obras.

aa) Se tienen que utilizar lonas para cubrir el materiales de obra durante su transporte durante la fase de obras.

ab) Los escombros de las obras no se tienen que acumular en las parcelas y se tienen que transportar, los no reciclables, a vertederos
autorizados y los reciclables, a plantas de reciclaje de escombros.

ac) Se tiene que disponer de un plan de prevencion, deteccion y extincion de incendios durante la fase de obras, asi como de equipos
de extincion en la zona de obras.

ad) Se tienen que realizar controles de mantenimiento de todas las instalaciones para garantizar su correcto funcionamiento, que
tienen que quedar registrados documentalmente.

ae) Se tienen que utilizar productos de limpieza respetuosos con el medio ambiente.

af) Se tiene que registrar el consumo del agua mensual y su coste para establecer una optimizacion del recurso, asi como elaborar y
aplicar un plan de uso eficiente del agua. Esta documentacion tiene que formar parte del Plan de Vigilancia Ambiental.

ag) Se tiene que registrar el consumo de energia mensual y su coste para establecer una optimizacién del recurso. Esta
documentacion tiene que formar parte del Plan de Vigilancia Ambiental.

ah) La piscina se tiene que equipar con un circuito cerrado de depuracion y se tiene que cubrir cuando no se emplee para evitar la
evaporacion del agua, principalmente después de la época de bafio.

ay) Las baldosas de la piscina tienen que ser de colores ocres, grises o verdes de acuerdo con el articulo 30.2.b) del PIAT.

aj) Las puertas y ventanas que den al exterior tienen que ser de doble acristalamiento para mantener la climatizacion interior del
agroturismo.

ak) El Plan de Vigilancia Ambiental se tendra que entregar anualmente al Ayuntamiento de Sant Lloren¢ des Cardassar, el cual se
competente al seguimiento de los efectos al medio ambiente de los proyectos y del cumplimiento del informe ambiental de acuerdo
con el articulo 29.1 de de la Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacién ambiental de las Islas Baleares.

al) Las cubiertas del volumen sur, correspondiendo a las unidades de alojamiento, de la edificacién B se tienen que sustituir por una
Unica cubierta de teja arabe que siga la inclinacion del volumen norte, correspondiendo al restaurante de la edificacion B, para
mejorar la integracion paisajistica. Asi mismo, el pasillo descubierto que separa el volumen norte y sur de la edificacion B tiene que
quedar integrado dentro de esta unica cubierta para que no haya dos volimenes independientes.

am) Se tienen que tener en cuenta las indicaciones de la guia técnica de trabajo para la evaluacion y prevencion de los riesgos
relacionados con la exposicion de amianto del Ministerio de Trabajo e Inmigracion y del Instituto Nacional de Seguridad e Higiene
en el Trabajo, que se puede descargar en la web https://www.caib.es/seucaib/ca/arxiuservlet?id=3581059.
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an) No se puede perder la consideracion de explotacion agraria y se tendrd que justificar ante la administracion que se mantiene la
actividad agraria, ademas, esta documentacion se tendra que incluir dentro del Plan de Vigilancia Ambiental.

Por otro lado se recomienda:

a) Que los clientes unicamente tengan movimiento dentro de las areas comunes exteriores del proyectado agroturismo, para
conservar y mantener el resto de la parcela con sus usos agrarios.

b) La sustitucion de los abedules (Betula pendula), chopo negro (Populus nigra), cipreses (Cupressus sempervirens) y eugenias
(Eugenia myrtifolia) por algarrobos (Ceratonia siliqua) y por matas (Pistacia lenticus), que son de bajo requerimiento hidrico y
autdctonos.

¢) La instalacion de tragaluces en el techo del recorrido del pasillo de la edificacion B para aprovechar la luz natural.

d) La instalacion de sensores de presencia en los grifos del agroturismo como otra medida de ahorro de agua, aparte de las medidas
presentadas en el proyecto.

¢) Que los riegos para los cultivos, los arboles y el ajardinamiento se tendria que realizar preferentemente o bien a finales de la tarde
0 a primera hora de la mafiana, antes de la salida del sol, con el fin de evitar la pérdida del recurso por evaporacion.

Se recuerda que:

a) Se ha cumplir con el Real Decreto 1628/2011, de 14 de noviembre, por el que se regula la lista y catdlogo espafiol de especies
exoticas invasoras.

b) Se tiene que cumplir con la normativa vigente sobre la gestion de residuos vegetales y de poda durante el desbroce de especies
vegetales exdticas preexistentes y el mantenimiento del ajardinado del agroturismo.

¢) Se tiene que cumplir con la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y de suelos contaminantes; la Ley 8/2019, de 21 de febrero,
de residuos y suelos contaminados de las Islas Baleares; Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y
gestion de residuos de construccion y demolicion; Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones
minimas de seguridad y salud aplicables en el trabajo con riesgo de amianto y con el resto de normativa sectorial vigente.

d) Se tiene que cumplir con el Real Decreto 506/2013, de 28 de junio, sobre fertilizantes, y el Real Decreto 1311/2012, de 14 de
septiembre, por el que se establece el marco de actuacion para conseguir un uso sostenible de los productos fitosanitarios.

¢) No se puede utilizar el agua de lluvia como agua de consumo humano.

f) Se tiene que obtener una autorizacion preceptiva para la reutilizacion de las aguas depuradas de la Administracion Hidraulica para
riego y para agua de descarga de aparatos sanitarios de acuerdo con el Real Decreto 1620/2007, de 7 diciembre, por el que se
establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.

g) Se tiene que cumplir con Real Decreto 1620/2007, de 7 diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de
las aguas depuradas.

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 EIA.

Tercero.- El informe de impacto ambiental no es objeto de recurso, sin perjuicio de los que, si es necesario, 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.

Cuarto. 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 maximo de cuatro afios desde la publicacion, de acuerdo
con lo que dispone el articulo 47.4 de la Ley 21/2013.

Quinto.- 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 aprobacion.

Palma, 16 de abril de 2021

El president de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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