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ADMINISTBACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE Y TERRITORIO

230177 Acuerdo del Pleno de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares sobre el hotel rural en el

lugar de Sa Marjaleta, poligono 14, parcela 19, TM Ciutadella (172A4/2020)

En relacion con el asunto de referencia, y de acuerdo con lo establecido en el articulo 41.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, se publica el Acuerdo del Pleno de la CMAIB, en sesion de 20 de mayo de 2021,

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

El proyecto objeto del presente informe propuesta se tramita por el procedimiento de evaluaciéon ambiental ordinaria segun el grupo 10
(Proyectos en espacios naturales protegidos) apartado 8 (Proyectos de urbanizaciones e instalaciones hoteleras fuera de las zonas urbanas y
construcciones asociadas) del anexo I de proyectos sometidos a EIA ordinaria de la Ley 12/2016, de 17 agosto, de evaluaciéon ambiental de
las Islas Baleares.

Por otro lado, la ley estatal Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental incluye a las instalaciones hoteleras en suelo no
urbanizable como proyectos sometidos a EIA ordinaria en su Anexo I, Grupo 9, Apartado 10 cuando se desarrollen en Espacios Naturales
Protegidos, Red Natura 2000 y areas protegidas por instrumentos internacionales segun la regulacion de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre,
del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

El proyecto sigue el procedimiento ordinario de evaluacion de impacto ambiental de la seccion 1? del Capitulo II de evaluacion de impacto
ambiental de proyectos del Titulo II de evaluacion ambiental de la ley estatal, Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental para
la emision de la presente propuesta de informe de impacto ambiental que nos ocupa.

1. Informacion del proyecto: objeto, ubicacion y descripcion

Se trata de la reforma y el cambio de uso de tres edificios existentes en la finca Sa Marjaleta: la vivienda principal (las casas), una boyera, y
un establo, que pasaran a ser alojamientos turisticos en su modalidad de hotel rural. Segtn el anteproyecto, el hotel tendra 17 unidades de
alojamiento (34 plazas), repartidas de la siguiente manera: 16 plazas en el conjunto de las casas (8 unidades de alojamiento UA) y 18 plazas
en la boyera (9 unidades de alojamiento). El establo se transformara en una habitacion para instalaciones. Ademas, se prevé la construccion
de una piscina 77 m? y un aparcamiento de 27 plazas.

La finca ocupa la parcela 19 del poligono 14 de Ciutadella, tiene 75,72 ha y esta situada en Suelo Rustico Comun en la categoria de Area de
Interés Agrario (AIA), Suelo rustico protegido en la categoria de Interés Natural y Ambiental del Plan General segtn el Plan Ordenacion
Detallada aprobado inicialmente, suelo rustico protegido en la categoria de APR de contaminacion de acuiferos y riesgo de incendios alto,
afectaciones a Red Natura 2000 ZEPA n.° ES0000443.

El objeto principal de la explotacion agraria es la vifia para vinificar en la bodega propia de 90 m?, que se encuentra en la finca en un anexo a
la vivienda (6,73 ha), el resto de superficie util 39,47 ha se utilizan para el pasto de vacas nodrizas y 23,55 ha de tierra arable para cultivos de
produccion de forraje para autoconsumo y venta. El resto de la finca es terreno forestal. Tiene un rebafio de 11 cabezas de vacuno para la
produccion de carne, un caballo y una cabra. La unidad de trabajo agrario que genera la explotacion es de 1,92 UTA. Los edificios agricolas
que permanecen con uso agricola son un almacén de 92 m?, dos establos de 91,27 y 25 m? y un puente de 93 m?.

Sa Marjaleta SRM esta inscrita en el Registro Insular Agrario de Menorca como explotacion agraria prioritaria, con el numero 8953.

El EIA describe la alternativa 0 como la no realizacion del proyecto y dice que desde el punto de vista ambiental es la que menos impacto
supone, también especifica que esta alternativa implicaria que no se recuperen las edificaciones. Las alternativas que incluye la EIA son para
la ubicacion de la piscina. En la alternativa 1 la piscina esta ubicada en una pequefia parcela al sur de las casas al lado de una encina con
osibles afecciones a las raices de ésta y, cuando esté en funcionamiento tiene el inconveniente que la materia organica del arbol puede
causar problemas en el sistema de depuracion y limpieza del agua. En la alternativa 2, la elegida, la piscina esta ubicada al sur de la boyera.

4El EIA contiene cuatro anexos dos de ellos con dos estudios del proyecto respecto al cambio climatico y el paisaje, y dos con informacion
stécnica. El anexo [: Estudio de Incidencia al Cambio Climatico, el anexo II: Estudio de incidencia paisajistica, el anexo III y el anexo IV
contienen caracteristicas técnicas sobre la masa de agua subterranea de Ciutadella 19.01- M3 y la Zona de Especial Proteccion para las Aves
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ES0000443 de la Red Natura 2000.
2. Elementos ambientales significativos del entorno al proyecto

El entorno a la zona es agroforestal, con cultivos en activo, intercalados con bosques de acebuche (Olea europea var. sylvestris) con pino
carrasco (Pinus halepensis) y/o algunas encinas (Quercus ilex), y con antiguas parcelas de cultivo actualmente abandonadas. La mata
(Pistacea lentiscus) es la especie arbustiva mas abundante. El relieve de la zona es suave. El modelo de combustible del entorno en la
vivienda es mayoritariamente el 1 en las zonas cultivadas, el 2 y el 4 en las moderadamente gestionadas o cultivos abandonados, y el 7 en
bosques de mezcla de coniferas y frondosas.

El area de actuacion se encuentra dentro de Area de Interés Paisajistico (AIA) y dentro de Area Natural de Interés Territorial (ANIT), y
dentro de Zona de Alto Riesgo de Incendios (ZAR), todo segln el Plan Territorial Insular de Menorca / Proteccion de Riesgos y la Norma
Territorial Transitoria (46PTI14101). No forma parte de los encinares protegidos segtin el Decreto 130/2001, de 23 noviembre, y se encuentra
clasificada como ZEPA (ES0000443 Sur de Ciutadella), segun Red Natura 2000.

La calidad e importancia de este lugar de la Red Natura 2000 se basa en la presencia de especies que figuran en el Anexo I de la Directiva
Aves como alcaravan comtn (Burhinus oedicnemus), chotacabras europeo (Caprimulgus europaeus), halcon peregrino (Falco peregrinus),
avetorillo comun (Ixobrychus minutus), milano real (Milvus milvus) y curruca rabilarga (Sylvia undata), de especies del anexo II de la
Directiva Habitats, como tortuga mediterranea (Testudo hermanni), murcié¢lago grande de herradura (Rhinolophus ferrumequinum) y erizo
moruno (Atelerix algirus), y otras especies incluidas en el Listado de especies silvestres en régimen de proteccion especial y/o en el catalogo
espailol de especies amenazadas.

El area de actuacion del proyecto esta rodeada por habitats naturales de interés comunitario (HIC) fundamentales para la conservacion de
estas especies protegidas como el acebuchal menorquin (HIC 5330), los pastizales terofiticos (HIC 6220), los carrizales (HIC 6430), las
turberas calcareas de Cladium mariscus (HIC7210), las cuevas (HIC 8310), el acebuchal (HIC 9320) y el encinar (HIC 9340).

El area afectada se encuentra clasificada por el IV Plan General de Defensa Contraincendios Forestales como riesgo de incendio forestal
moderado en la zona de cultivos aneja, y como riesgo de incendio forestal alto en las edificaciones y zonas de bosques de acebuchal o
acebuchal y pinar que lo rodean.

El codigo de la masa subterranea es 1901M3 Ciutadella con deterioro reversible esta en mal estado cuantitativo seglin la capa Hidrogeologia:
Censo Aguas subterraneas de la IDEIB y masa vulnerable de contaminaciéon por nitratos, ademds, constan dos etiquetas
ARE_3317_Vigente-DI-6632/110 Regadio y ARE_1749_Vigente-DI-6888/805 Pozo ordinario. La vulnerabilidad de acuiferos es moderada.
La parcela se encuentra en la Unidad de Paisaje 18 Barrancos y Plataformas de Mitjorn Occidental, en la llanura geomorfologica de
inundacion del Canal de ses Abelles y el Barranco d'es Canalet.

3. Tramitacion (Resultados de la exposicion publica)

El Consell de Menorca, que tiene que efectuar la declaracion de interés general somete el expediente al tramite de informacion publica (IP) y
requiere la emision de informes a los organismos interesados y a las administraciones afectadas.

La Direccion Insular de Ordenacion Territorial del Consell Insular de Menorca solicité informes a las siguientes administraciones:

-Consell de Menorca (CIME):
+Servicio de Patrimonio del Departamento de Cultura y Educacion
+Departamento de Ordenacion Turistica
+Servicio de Agricultura del Departamento de Reserva de Biosfera
-Gobierno de las Islas Baleares (GOIB):
+D.G. de Espacios Naturales y Biodiversidad de la Consejeria de Medio Ambiente y Territorio:
Servicio de Planificacion al Medio natural
Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo
Servicio de Proteccion de Especies
+D.G. Recursos Hidricos de la Consejeria de Medio Ambiente y Territorio:
Servicio de Estudios y Planificacion
Servicio de Gestion del Dominio Pblico Hidraulico

A dia de hoy los informes que constan en el expediente que se han solicitado durante el periodo de exposicion publica, son los siguientes:

% Informe del Servicio de Patrimonio Historico (Consell de Menorca)

%El servicio de Patrimonio Historico (05/05/2020) realizé un informe técnico en el que, en las consideraciones técnicas, dice que
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“considerando la proximidad de los bienes etnoldgicos incluidos en la base de datos del CIM, con cédigos MJT-E-03, MJT-E-04, MJT-E-05
y la sinia con aljibe (MJT-E-06), y especialmente para el primero (MJT-E-03), el puente de ganado justo al lado de las casas, hace falta que el
promotor de las obras adopte las medidas de proteccion adecuadas para preservar estos bienes durante las obras. En todo caso, el puente de
ganado no puede ser reformado, y solo le son de aplicacion las acciones de restauracion y conservacion establecidas por la legislacion
vigente. Respecto a la casa, se tendra especial cuidado en la conservacion y proteccion de las bovedas de la planta baja”.

Concluye que recomienda informar favorablemente la Declaracion de Interés General con las siguientes prescripciones:

1- El proyecto ejecutivo incluira las medidas que protejan los bienes etnologicos existentes, por lo que hace referencia a las bovedas de la
planta baja, y especialmente para el puente de ganado con codigo MJT-E-03, asi como por la sinia con aljibe con el codigo MIT-E-06, en el
curso de las obras.

Considerando este informe el Departamento de Ordenacion Territorial del Consell Insular de Menorca resuelve informar favorablemente con
la prescripcion 1 de la conclusion del informe del servicio de Patrimonio Historico.

-Servicio de Agricultura del Departamento de Reserva de Biosfera (Consell de Menorca)
El informe concluye que para que el Servicio de Agricultura pueda emitir informe favorable a esta declaracion de interés general:

1) Se tiene que poder comprobar con una memoria agronémica mas detallada que las instalaciones con que contard Sa Marjaleta
SRM una vez se haya hecho el cambio de uso, seran las adecuadas para la gestion de la explotacion (de los cultivos, del ganado y de
la bodega). Describir concretamente el destino de los edificios 4 y 7.

2) Se tienen que cuantificar las necesidades energéticas del hotel y demostrar que los sistemas de energia renovable previstos que
aportan el 20% de la demanda se emplazaran en un espacio compatible con la actividad agraria.

3) Se tiene que situar el aparcamiento fuera del area de proteccion de riesgo de incendios, en terrenos de baja productividad agricola,
marginales o degradados.

-Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo (D.G. de Espacios y Biodiversidad de la Consejeria de Medio Ambiente y Territorio del
GOIB)

El informe concluye que, considerando las caracteristicas del entorno y del proyecto, y de que se trata de una zona incluida dentro de Zona de
Alto Riesgo (ZAR) de Incendio forestal, se informa favorablemente del mismo respecto al riesgo de incendio forestal y gestion forestal,
siempre que se tengan en cuenta las medidas contempladas en la documentacion presentada, asi como las siguientes medidas preventivas no
concretadas en esta documentacion. A continuacion incluye 8 medidas con relacion a la prevencion contraincendios forestales y 2 con
relacion a la gestion forestal y concluye que las medidas incluidas en el informe son para minimizar el riesgo, por lo que no excluyen de la
responsabilidad de los propietarios del desempefio de la legislacion adecuada segun el tipo de instalacion o construccion ni del uso
responsable de los medios o de los dafos que un incendio forestal pueda causar. El informe incluye un Anexo 1 con instrucciones para
determinar las caracteristicas especificas de las franjas de seguridad y otras medidas de autoproteccion en zonas de interfaz urbano-forestal.

Propuesta de resolucion del Servicio de Planificacion al Medio natural (SPMN) en lo referente al proyecto dentro de la ZEPA ES0000443
Sur de Ciutadella.

El informe hace referencia a la evaluacion del proyecto por la posible afectacion a las especies y habitats de la RN2000 teniendo en cuenta la
normativa vigente y los objetivos de conservacion del espacio protegido. La DG de Espacios Naturales y Biodiversidad dicta una resolucion,
en base a este informe propuesta, en la que certifica, en primer lugar, que el proyecto en cuestion no tiene relacion directa con la gestion del
espacio RN2000 que es la ZEPA ES000443 sur de Ciutadella. Y en segundo lugar, certifica que el proyecto no afectara de manera apreciable
los habitats naturales y las especies de interés comunitario por los que se declararon el espacio protegido ZEPA ES000443 Sur de Ciutadella
tanto individualmente como en combinacién con otros proyectos y actividades, siempre que se apliquen todas las medidas correctoras
propuestas por el documento ambiental y las condiciones siguientes: A continuacion indica una serie de condiciones a), b), c), d), e), f), g),
h), y), j), k), 1), m), n). En tercer lugar, indica comunicar al 6rgano sustantivo (El Consell Insular de Menorca) estas circunstancias y que el
procedimiento se considera concluido.

-Servicio de Proteccion de Especies (D.G. de Espacios y Biodiversidad de la Consejeria de Medio Ambiente y Territorio del GOIB)

En fecha 12/03/2021 el jefe de servicio envia el informe de la técnica del SPE con fecha 09/03/2021 en el cual se informa favorablemente el
proyecto. El informe incluye las especies que el documento ambiental considera potencialmente afectadas por el proyecto. También las

¥

especies de las que el SPE tiene constancia: estas son aquellas siempre catalogadas como vulnerables (RD139/2011) milano real (Milvus

e:milvus), murcié¢lago grande de herradura (Rhinolophus ferrumequinum). Especies incluidas en el listado de especies en Régimen de

Proteccion Especial (RD 139/2011) tortuga mediterranea (Testudo hermanni), ranita meridional (Hyla meridionalis) aguila calzada (Aquila

‘pennata), avetorillo comun (Ixobrychus minutus), peonia (Paconia cambessedesii). Especies de Especial Protecciéon (Decreto 75/2005)

=

aladierno (Rhamnus alaternus). Ademas, indica que no hay constancia de ninglin nido a distancias inferiores a 500 m. Concluye que no es de
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prever que el proyecto pueda suponer un efecto negativo sobre las especies presentes en la zona siempre que se lleven a cabo las medidas
preventivas en el documento ambiental.

-Servicio de Estudios y Planificacion (DG de Recursos Hidricos de la Consejeria de Medio ambiente y Territorio del GOIB)

El técnico del Servicio de Estudios y Planificacion, con el visto y aprobado del jefe de servicio, informa favorablemente el proyecto de hotel
rural en el lugar de sa Marjaleta del término de Ciutadella de Menorca con los siguientes condicionantes:

a) Considerando el cuadro 27 del punto 9 del articulo 80 del PHIB:
i. Los porcentajes de reduccion minimos son: 70% de DBOS, 75% de DQO y 70% de SS.
ii. Se tiene que instalar un tratamiento adicional de desinfeccion (generalmente, cloracion) previo a abocar el efluente en la
zona verde.
b) El titular del sistema autonomo de depuracion tendra que presentar declaracion responsable ante la Administracion hidraulica de la
instalacion de este sistema, que acompafiard con un documento acreditativo de adquisicion e instalacion, caracteristicas técnicas,
rendimiento y plan de mantenimiento.

-Servicio de Gestion del Dominio Publico Hidraulico (D.G. de Recursos Hidricos de la Consejeria de Medio Ambiente y Territorio del
GOIB)

En fecha 22/01/2021 el jefe seccion V y el jefe del Servicio de Gestion del DPH emiten un informe en el que se informa que el ambito de las
actuaciones previstas en el documento “Anteproyecto: alojamiento de hotel rural en el conjunto tradicional de las casas y boyera existente
situado en la finca de sa Marjaleta, pol. 14, parc. 19 de Ciutadella de Menorca” firmado por José Maria Capo Casasnovas con fecha
12/07/2019, no esta afectado por el dominio publico hidraulico de las aguas superficiales, ni por sus zonas de proteccion (servidumbre y
policia), ni por zonas inundables o potencialmente inundables. Ademas dice que este informe no es una autorizaciéon. Las actuaciones /
actividades que se desarrollen en la parcela, localizadas en dominio publico hidraulico o sus zonas de proteccion, zona inundable o
potencialmente inundable, requeriran autorizacion administrativa previa de la D.G. de Recursos Hidricos, sin perjuicio de las que sean
exigibles por otras administraciones publicas, y si procede, de los propietarios de los terrenos particulares.

Alegaciones del Grupo Baleares de Ornitologia y defensa de la Naturaleza

Las alegaciones de este grupo ecologista indican respecto a la ubicacion en APR alto de incendio y que la casa principal (con 16 plazas) se
encuentra en 25 metros de una APR de riesgo alto de incendios. El 50% del edificio de la boyera (con 18 plazas) estad incluido dentro de la
APR mientras que el aparcamiento se encuentra totalmente incorporado. Respecto al abastecimiento de agua dice que la documentacion del
expediente expuesto al publico no es clarificadora respecto a los dos pozos ni respecto al aprovechamiento de las aguas pluviales y que habria
que pedir la autorizacion a RR.HH. para saber si se podra alcanzar el consumo turistico previsto. Sobre las medidas compensatorias indica
que la zona se encuentra dentro de RN2000 como ZEPA.

Solicita que, en caso de que se tome en consideracion todas o alguna de las peticiones que implica el presente proyecto, se condicione a
mantener las paredes secas existentes, asi como las manchas de vegetacion existentes en el momento de la aprobacion del Plan Territorial
Insular de 2003. Asi mismo como medida compensatoria, habria que habilitar los bebederos existentes en la finca para que la fauna
ornitolégica pueda acceder sin peligro de ahogamiento. Mediante la dotacion de rampas de acceso al agua y con algun punto de bebida a ras
del suelo para la época de cria.

Consideraciones técnicas

1.- La modalidad turistica “hotel rural” no esta contemplada como actividad complementaria en la Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las
Islas Baleares. La matriz de usos de la Ley 6/1999, de 3 de abril, de las directrices de ordenacion territorial de las Islas Baleares y medidas
tributarias considera que se trata de equipamientos, y como tal, es un uso condicionado a Areas de Interés Agrario, y por tanto esté sujeto a la
declaracion de interés general, segun el articulo 26.1 de la Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo rustico de las Islas Baleares.

2.- La matriz de usos del suelo rustico del PTI para EIA considera los hoteles rurales como actividad complementaria condicionada a que sea
sobre edificaciones existentes. Segun la Ley 8/2012, de 9 de julio, de turismo de las Islas Baleares: “Hoteles rurales: son los establecimientos
que prestan el servicio de alojamiento turistico y estan ubicados en edificaciones construidas antes del 1 de enero de 1940, situadas en suelo
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rastico y que disponen de una superficie minima de terreno de 49.000 m?, que tiene que quedar vinculada a la actividad.”

———3.- La NTT dice en el articulo 35.3 a) que para construir un hotel rural sobre una explotacion agraria “El agroturismo y el hotel rural tienen
wMque constituirse sobre una explotacion agraria, ganadera o forestal en funcionamiento efectivo, segun un certificado expedido por la
Edciibiconsejeria competente, para obtener la licencia de apertura”.

~prd - Actualmente, y segun el informe del Servicio de Agricultura, Sa Marjaleta SRM es una explotacion en funcionamiento efectivo y los
terrenos superan los 49.000 m?. Ademas, este informe también indica que “Toda la superficie que se destinara a alojamiento turistico fue
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construida antes de 1940, cumpliendo con la disposicion adicional segunda del Decreto 39/2015.”

5.- En la documentacion aportada (Estudio de Impacto Ambiental), se hace referencia a medidas preventivas contraincendios de indole
forestal.

6.- El articulo 46.4 de la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del patrimonio natural y de la biodiversidad (BOE n.° 299 de 14-12-2007)
establece que la evaluacion de los planes, programas o proyectos que puedan afectar de forma apreciable a las especies y habitats de la Red
Natura 2000 se sometera a una adecuada evaluacion de repercusiones.

7.- Desde el punto de vista de RN2000, no es admisible ninguna pérdida neta de superficie ocupada por HIC, puesto que la Directiva Habitats
encomienda, dentro de los lugares declarados como integrantes de la Red Natura 2000, el mantenimiento de su estado de conservacion
favorable, cosa que significa que su superficie se tiene que mantener igual o bien se tiene que ampliar, pero en ningun caso puede menguar.
El proyecto prevé la pavimentacion de superficies no ocupadas por HIC, pero no indica el lugar donde esta previsto instalar los paneles
fotovoltaicos, el sistema de aerotermia ni el nuevo generador eléctrico.

8.- De acuerdo con la normativa acustica y de proteccion del medio nocturno, la parcela afectada por el proyecto queda incluida dentro de
una zona de silencio y de oscuridad, para formar parte de la RN2000.

9.- Segun el Servicio de Planificacion del Medio natural, respecto de las actuaciones propuestas por el proyecto, no se ha detectado ninguna
circunstancia especial que impide entender que el proyecto no tendra efectos apreciables sobre los objetivos de conservacion de la RN2000
de este espacio, siempre que se mantenga la vegetacion natural de la parcela en el mismo o mejor estado de conservacion, que no se realicen
actividades que puedan estorbar la tranquilidad del entorno, que las obras ruidosas se ejecuten fuera de las épocas de nidificacion de las aves,
que no se acumulen escombros, residuos, ni materiales en las partes vegetadas de la parcela y que siempre que cumplan todas las medidas
correctoras propuestas por el documento ambiental y por el informe del Servicio de Planificacion del Medio natural en el apartado de
conclusiones.

10.- En el EIA, en su anexo I: Estudio de Incidencia en el Cambio Climatico, en el apartado 4.2.2.7 dice “El uso previsto de esta finca sera de
hotel rural y contara con 17 habitaciones por alojamiento lo que supone una poblacion equivalente de 37 personas”.

11.- Segun el informe del técnico agricola de la CIM “Tampoco se explica qué necesidades de agua tendra la explotacion y el hotel. Como
que los cultivos son de secano y solo hay 0,58 de vifia en regadio entendemos que las necesidades agronémicas de agua son pocas y que el
consumo no afectara la viabilidad de la explotacion. Segun el proyecto, el suministro de agua del hotel rural se hara a partir del pozo existente
en la finca, puesto que no tiene conexion a la red municipal de abastecimiento. Se mencionan dos pozos, uno con uso por regadio y otro con
uso no definido, pero no sabemos de qué dotacion se dispone. Segun el articulo 35 de la NTT: «Agua potable: se tiene que disponer de un
deposito acumulador no inferior a 200 litros por plaza cuando el suministro no sea mediante red municipal de abastecimiento» En el
documento de dotaciones se dice que aprovecharan los aljibes para cubrir esta demanda, sin especificar cuales”

12.- La evaluacion de impacto considera la vulnerabilidad del proyecto frente al riesgo de incendios por ser APR de incendios Zona de Alto
Riesgo de incendios (ZAR). Se ha realizado la consulta al Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, y se dispone de un informe
favorable sobre el APR de incendios.

13.- Las medidas preventivas, correctoras y/o compensatorias para evitar o mitigar los impactos del EIA estan en el apartado 11. En el caso
de las medidas relacionadas con los recursos hidricos la normativa que se utiliza de referencia para el cumplimiento de los requisitos es un
Plan Hidrolégico de las Islas Baleares que no es el PHIB 2019.

14.- Para el tratamiento de las aguas residuales, el hotel contara con separadores de grasas, desbastador y tratamiento de oxidacion total, asi
como almacenamiento de las aguas depuradas para la posterior infiltracion por zona verde. El agua obtenida del tratamiento serd utilizada
para el uso de riego de zonas ajardinadas (por goteo o exudante), usos de limpieza de la explotacion, etc. usos admitidos por el R.D
1620/2007 de 7 de diciembre. El EIA considera que el impacto de la recuperacion de las aguas sucias sobre el cambio climatico es positivo,
directo, permanente, compatible y moderado. Esta consideracion es poco objetiva puesto que a pesar de se traten las aguas residuales, el
hecho de verter las aguas depuradas a un lugar donde antes no se vertian aguas depuradas no se considera un impacto positivo a pesar de
estas tengan un tratamiento. Es un impacto de la fase de funcionamiento del proyecto.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/77/1090711

15.- El sistema de depuracion en el efluente de evacuacion final mediante vertido en una zona verde tiene que disponer de 25 m? por
habitante equivalente como minimo segtin la normativa de aplicacion (articulo 80 del PHIB).

= 16.- El lugar de sa Marjaleta se encuentra dentro de la masa de agua subterranea (MAS) 1901M3 (Ciutadella) declarada zona vulnerable por
Bdciibila contaminacion por nitratos (ZVCN). La vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos de la zona es moderada y se encuentra fuera de los
erimetros de restricciones de los pozos de captacion de agua de abastecimiento urbano.

ﬁﬁ.- La llanura geomorfoldgica de inundacion del Canal de ses Abelles estd proxima. Segun el informe del Servicio de Gestion del DPH en
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su apartado de las zonas potencialmente inundables: de acuerdo con los datos de la capa de “Zonas susceptibles de sufrir inundaciones de
manera natural”, obtenidas del trabajo de Bernadi Gelabert, contenidas en la IDEIB, el proyecto no se encuentra en una zona potencialmente
inundable.

18.- Los impactos derivados del proyecto en la fase de construccion / obres tendran que ver con la reforma del casado principal, la reforma de
edificaciones anejas a sus casas, la construccion de la piscina, la adecuacion zona aparcamiento, la adecuacion zonas exteriores, la
eliminacion de vegetacion, la presencia de maquinaria y el transporte de materiales. Los impactos de la fase de funcionamiento tendran que
ver con el trafico de vehiculos, el aumento de la presencia humana y los impactos derivados de esta presencia como el incremento del ruido,
del consumo de recursos, de residuos para gestionar, de los factores de riesgo...

Conclusiones

Por todo lo anterior, se formula la declaracion de impacto ambiental favorable a la realizacion del proyecto de hotel rural en el lugar de Sa
Marjaleta, poligono 14, parcela 19 en el TM de Ciutadella promovido por Sa Marjaleta SRM Concepcion Mercadal de Sintes, dado que
previsiblemente no se producirdn impactos adversos significativos sobre el medio ambiente, siempre que se cumplan las medidas preventivas,
correctoras y/o compensatorias previstas en la EIA firmado 28/07/2020 y los anexos, ademas de los condicionantes siguientes:

1.- Tal como indica la resolucion del Departamento de ordenacion del Consell de Menorca:

“El proyecto ejecutivo incluird las medidas que protejan los bienes etnoldgicos existentes, por lo que hace referencia a las bovedas de la
planta baja, y especialmente para el puente de ganado con cédigo MJT-E-03, asi como para la sinia con aljibe con el codigo MIT-E-06, en el
curso de las obras.”

Por lo tanto, durante fase de ejecucion de las obras, el promotor de las obras adoptara las medidas de proteccion adecuadas para preservar los
bienes etnologicos con codigos MIT-E-03, MJT-E-04, MJT-E-05 y la sinia con aljibe (MJT-E-06) y se tendra especial cuidado en la
conservacion y proteccion de:

-El puente de ganado justo al lado de las casas (MJT-E-03), este no puede ser reformado, y solo le son de aplicacion las acciones de
restauracion y conservacion establecidas por la legislacion vigente.
-Las bovedas de la planta baja de la casa.

Para garantizar el cumplimiento de estos condicionantes, un técnico de patrimonio del Consell de Menorca se encargara del seguimiento de
las obras para asegurar el cumplimiento de las medidas incluidas en el proyecto ejecutivo se llevan a cabo durante la fase de ejecucion.

2.- Tal como indica el Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo se tomaran las siguientes medidas con relacion a la prevencion
contraincendios forestales:

-Con relacion a la zonificacion del riesgo de incendio forestal, es necesario tener en cuenta la cartografia del IV Plan de Defensa
Contraincendios Forestales (PDCIF), aprobado por Decreto 22/2015, de fecha 17 de abril (BOIB n.° 056)

-Es necesario garantizar que los acebuches plantados en el perimetro de la zona de aparcamiento de vehiculos queden alejados de
estos y de las edificaciones anejas, y a la vez espaciados entre si, sin contacto entre copas. La zona de aparcamiento quedara
desprovista de combustible en fino firme.

-El hecho de ser una finca situada en una zona de extenso acceso, crea la necesidad de mantener la via de acceso en un estado 6ptimo
de circulacion (motorizada y/o pedestre), con eliminacion de la vegetacion instalada en el firme del camino y con la creacion de
franjas de baja combustibilidad en los lados del mismo (articulo 12 del Decreto 125/2007), y conservando un estado optimo de las
paredes secas que limitan este firme).

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

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

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

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

Se tomaran, ademas, las siguientes medidas con relacion a la gestion forestal:

-Con relacion al fomento de las buenas practicas agropecuarias y forestales, en la hora de gestionar vegetacion de caracter forestal, se
considera que se tiene que hacer referencia en el articulo 64 del Plan territorial de Menorca y a la Ley 21/2015, de 20 de julio, que
modifica la Ley 43/2003, de 21 de noviembre, de Montes, como legislacion basica que regula los aprovechamientos forestales, los

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


http://boib.caib.es

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2021/77/1090711

BOIB i 7
10 de junio de 2021

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 121 - Sec. llI. - Pag. 24110

que autoriza el 6rgano competente. Es este 6rgano quien determinara la idoneidad, impacto y la manera de llevar a cabo las tareas
sobre la vegetacion existente, lo que no exime de planificar las actuaciones en el proyecto.

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

Ademas, como hotel rural situado en Zona de Alto Riesgo de incendios forestal le son de aplicacion las instrucciones que el Servicio de
Gestion Forestal y Proteccion del Suelo incluye en el anexo 1 de su informe de consulta que el 6rgano sustantivo ha facilitado al promotor. Y
que trata las caracteristicas especificas de las franjas de seguridad y otras medidas de autoproteccion en zonas de interfaz urbano-forestal.

3.- Para asegurar la no afectacion de los habitats naturales y las especies de interés comunitario por los que se declararon el espacio protegido
ZEPA ES0000443 Sur de Ciutadella, se cumpliran las condiciones establecidas por el Servicio de Planificacion del Medio natural en su
propuesta de resolucion para que dicte el director general de espacios Naturales y Biodiversidad:

-Se tiene que hacer especial vigilancia, durante todo el tiempo que duren las obras, para no afectar ningin habitat o especies de
interés comunitario o cualquier otro animal silvestre, teniendo en cuenta las prohibiciones establecidas por el articulo 57 de la Ley
42/2007 con relacion a la fauna silvestre protegida.
-Antes de ejecutar cualquier obra de demolicion o redistribucion de edificios, se tiene que comprobar que no haya en su interior
ninguna especie silvestre o protegida que se pueda ver afectada (especialmente murciélagos y rapaces nocturnas), que primero
tendran que ser trasladadas a zonas mas seguras donde puedan vivir sin ser estorbadas.
-Diariamente, antes del inicio de las obras, se tienen que revisar todas las zanjas y los hoyos, por si fuera necesario rescatar especies
silvestres que hayan podido quedar atrapadas en su interior (tortuga, erizo, sapo, raton de campo, lirén careto, etc)
-Se tienen que tomar todas las medidas, protectoras, correctoras y compensatorias necesarias y oportunas (entre ellas, las propuestas
por EIA) por:
+No estorbar la fauna del entorno ni degradar los habitats que rodean el area de las casas, durante la fase de construccion.
+Evitar el efecto del aumento de la presencia humana a la zona, derivada del uso publico que se haga, durante la fase de
explotacion del hotel rural (agroturismo pone erroneamente)
+La maquinaria tiene que circular exclusivamente por los caminos existentes. Nunca por areas vegetadas.
+No se pueden acumular escombros ni hacer acopio de material en las partes vegetadas de la parcela. Solo se podran utilizar
las aceras de los caminos existentes y los espacios sin ninguna clase de vegetacion.
+Se tienen que adoptar las medidas necesarias para minimizar la contaminacion luminica y de ruido que pueden causar
perturbaciones a la fauna, de acuerdo con los requisitos establecidos en la Ley 3/2005, de proteccion del medio nocturno de
las Islas Baleares y la Ley 1/2007, de 16 de marzo, contra la contaminacion acustica de las Islas Baleares.

Ademas, se considera un area de baja brillantez, es decir, un area que solo admite una brillantez reducida, fuera de las areas
residenciales urbanas o industriales. Considerando que el flujo hemisférico superior instalado FHS inst % se define como la
proporcion en % del flujo de una luminaria que se emite sobre el plano horizontal respecto del flujo total que sale de la
luminaria cuando esta esta montada en la posicion de instalacion, el flujo hemisférico superior instalado FHS inst % en las
luminarias no pueden superar el FHS inst %< 5%.

+El proyecto de ejecucion, tendra que prever el alumbrado del hotel rural, tanto en la fase de ejecucion (las obras) como la
fase de explotacion (cuando se habite la vivienda) mantendra siempre una brillantez reducida, tal como encomienda la Ley
3/2005.

+No se podran hacer las obras ruidosas entre los meses de marzo a julio, correspondientes a los periodos reproductivos de la
fauna protegida del entorno.

+El generador eléctrico tendra que estar aislado acusticamente, de tal forma que durante su funcionamiento, no se perciban,
en las areas naturales que rodean el hotel rural, ruidos superiores a los 45 dB.

+Para no afectar los valores de Red Natura 2000, las placas solares, el sistema de aerotermia y el nuevo generador eléctrico,
se tendran que ubicar en las edificaciones existentes o en las zonas sin vegetacion de los cercados que las rodean, donde
antiguamente se recogia el ganado.

+Se tienen que conservar todos los ejemplares existentes de arboles (encinas y acebuches dentro del area de intervencion (los
antiguos cercados de ganado donde se piensa construir la piscina, el aparcamiento y los nuevos pavimentos).

4.- Se considera necesario mantener, conservar y restaurar todos los tramos posibles de pared de piedra seca actualmente existentes dentro de

la parcela. Las restauraciones de los muros de piedra seca, en caso de realizarse, tendran que garantizar el mantenimiento de las

¥

caracteristicas volumétricas de los muros (anchura y altura aproximada), asi como de los materiales y técnicas de construccion tradicional:
smuros a partir de piedra poco a poco trabajada, dispuesta en doble hilada, correctamente trabada y tasconada sin ninguna clase de mortero de
%unio’n, colmatacion de la parte central del muro y coronamiento con enlosado.

%5.- Tal como indica el informe del Servicio de Agricultura, condiciona su informe favorable a la declaracion de interés general a una serie de

=
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condicionantes que se han adaptado de la manera siguiente:

A. Se tiene que mantener la actividad agraria de forma prioritaria mientras dure la actividad. Para comprobarlo se tendra que redactar una
memoria agrondmica mas detallada donde se pueda constatar que las instalaciones con que contara Sa Marjaleta SRM una vez se haya hecho
el cambio de uso, seran las adecuadas para la gestion de la explotacion (de los cultivos, del ganado y de la bodega) y describir concretamente
el destino de los edificios 4 y 7.

B. E1 20% de las necesidades energéticas del hotel se cubriran mediante energias renovables que se emplazaran en un espacio compatible con
la actividad agraria.

Estos condicionantes A y B se justificaran mediante documentacion que el promotor presentara, ante el drgano sustantivo, el Consell Insular
de Menorca, y formara parte del Plan de Vigilancia Ambiental de este proyecto.

6.- Se tiene que obtener la autorizacion de los recursos hidricos para el uso y el volumen de agua de los pozos
ARE 3317 Vigente-DI-6632/110 Regadio y ARE 1749 Vigente-DI-6888/805 Pozo ordinario. No se podran utilizar los pozos mientras no
estén debidamente autorizados por la D.G de recursos hidricos. Solo se podra utilizar el recurso para el uso para el que se haya autorizado.
Ademas, el sistema de aprovechamiento de aguas pluviales, el sistema de las aguas residuales, los depositos de agua potable y el sistema de
energia renovable cumpliran con los requisitos del articulo 35.5. de la NTT asi como con el resto de normativa actualizada que le sea de
aplicacion (el PHIB aprobado por el Real Decreto 51/2019, de 8 de febrero). Se recuerda que, el agua de consumo humano tiene que cumplir
con la normativa de Salud Publica.

7.- Se cumpliran las condiciones establecidas por el Servicio de Estudios y Planificacion de la D.G. de RR.HH:

a) Considerando el cuadro 27 del punto 9 del articulo 80 del PHIB:
i. Los porcentajes de reduccion minimos son: 70% de DBOS, 75% de DQO y 70% de SS.
ii. Se tiene que instalar un tratamiento adicional de desinfeccion (generalmente, cloracion) previo a abocar el efluente en la
zona verde.
b) El titular del sistema auténomo de depuracion tendra que presentar declaracion responsable ante la Administracion hidraulica de la
instalacion de este sistema, que acompaiiara con un documento acreditativo de adquisicion e instalacion, caracteristicas técnicas,
rendimiento y plan de mantenimiento.

8.- Como medida compensatoria, se colocaran dispositivos para evitar el ahogamiento de la fauna ornitoldgica existente y que esta pueda
acceder al agua sin peligro mediante la dotacion de rampas de acceso al agua y se instalara al menos dos puntos de bebida a ras del suelo.

Se recuerda que:

-las actuaciones/actividades que se desarrollen en la parcela, localizadas en dominio publico hidraulico o sus zonas de proteccion,
zona inundable o potencialmente inundable, requerirdn autorizacion administrativa previa de la D.G. de Recursos Hidricos, sin
perjuicio de las que sean exigibles por otras administraciones publicas, y si procede, de los propietarios de los terrenos particulares.
-se tiene que reservar una de cada diez plazas del aparcamiento a vehiculos eléctricos (un total de tres plazas).

-El edificio tiene que contar con calificacion de eficiencia energética tipo A.

Se recomienda la implementacion de un sistema de generacion de energia renovable por autoconsumo.

Se advierte que, de acuerdo con el informe del Servicio de Agricultura del Consell de Menorca, de fecha 22/09/2020, la matriz de usos del
PTI de Menorca sefiala que el aparcamiento es un uso prohibido en las zonas delimitadas como APR alto y muy alto de incendios, a fin de
que se estudie la viabilidad del aparcamiento proyectado. Se recuerda que, en caso de que se modifique la ubicacion del aparcamiento, el
anexo 2 del texto refundido de la ley de evaluacion ambiental de las Islas Baleares incluye al grupo 4 los aparcamientos situados en suelo
rustico y, por lo tanto, esta modificacion del proyecto se tendria que sujetar a EIA simplificada

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

Palma, 31 de mayo de 2021

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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