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

7953 Resolucion del presidente de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares por la cual se

Sormula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto de rehabilitacion y reforma de las casas de
Son Gual para adecuacion a hotel rural, poligono 9, parcela 251, T.M. Palma (183a/2021)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 17 de agosto de 2022, y de acuerdo con el articulo 10.1.a) del Decreto 4/2018, de
23 de febrero, por el cual se aprueban la organizacion, las funciones y el régimen juridico de la Comisiéon de Medio Ambiente de las Islas
Baleares (CMAIB) (BOIB n.° 26 de 27 de febrero de 2018),

RESUELVO FORMULAR:

El informe de impacto ambiental sobre el proyecto de rehabilitacion y reforma de las casas de Son Gual para adecuacion a hotel rural,
poligono 9, parcela 251 (T.M. Palma), en los términos siguientes:

1. Determinacion de sujecion a evaluacién ambiental y tramitacion

De acuerdo con el articulo 13.2 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el cual se aprueba el Texto Refundido de la Ley de
Evaluacion Ambiental de las Islas Baleares, seran objeto de evaluacion de impacto ambiental simplificada los proyectos incluidos en el anexo
II de esta Ley. Entre los proyectos incluidos al anexo 2 del Decreto Legislativo, el Proyecto de rehabilitacion y reforma de las casas de Son
Gual para su adecuacion a establecimiento turistico tipo hotel rural categoria 5 estrellas, se incluye en su punto 6 del grupo 7:

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

Por lo tanto, el proyecto se debe tramitar como una Evaluacion de Impacto Ambiental Simplificada y seguir el procedimiento establecido a la
seccion 2.* del Capitulo II de evaluacion de impacto ambiental de proyectos del Titulo II de evaluacion ambiental de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental. Se deben cumplir también las prescripciones del articulo 21 del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de
agosto, que le sean de aplicacion.

2. Descripcion y ubicacion del proyecto

El proyecto pretende la rehabilitacion y reforma de parte de las edificaciones existentes que componen las casas de Son Gual, localizadas en
el poligono 9, parcela 251 (T.M. Palma), para su adecuacion parcial a establecimiento turistico de tipo hotel rural, para 50 plazas turisticas
(unidades de alojamiento dobles con bailo).

Las casas de Son Gual se componen en la actualidad del edificio principal, distribuido en planta baja en comunicacion con la almazara, planta
primera y planta superior (porches), y otros edificios auxiliares, los cuales se encuentran actualmente en estado de abandono, aunque
conservan las caracteristicas patrimoniales principales que los convierten en un elemento caracteristico.

Segtn el documento ambiental, las actuaciones previstas afectan al edificio principal, parte del edificio auxiliar destinado antiguamente a
eventos y a los espacios exteriores. No se prevén obras de ampliacion o aumento de volimenes.

Respecto del edificio principal, se prevé:

- Rehabilitacion y consolidacion estructural general, incluyendo la sustitucion parcial del forjado de cubierta que se encuentra en mal
estado, asi como los refuerzos y reparaciones que sean necesarios para el mantenimiento de la estructura existente. La cubierta
situada en el ala noroeste de la edificacion, actualmente con cobertura con placa ondulada de fibrocemento sera restituida por una
cubierta a tres aguas, a fin de recuperar su configuracion primigenia.

- Reparacion e impermeabilizacion de las cubiertas existentes tanto planas como inclinadas.

- Restauracion general de las fachadas de la edificacion, recuperacion de elementos existentes como barandillas, carpinterias,
cornisas y otros elementos de valor.

- Incorporacion de un sistema de instalaciones parcialmente autosuficientes y medioambientalmente sostenibles, utilizando los
recursos propios de abastecimiento de agua, la produccion de energias renovables como la geotérmica, la energia solar y la biomasa.
- Rehabilitacion y reforma de la vivienda de la propiedad integrada en la planta baja, con el siguiente programa: Cocina-cuarto de
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estar-comedor, 3 dormitorios dobles y 2 habitaciones con bafio en suite y un baflo comunitario.

- Reforma con cambio de uso parcial del edificio para su adecuacion a establecimiento de uso de hotel rural con el siguiente
programa y caracteristicas:

- Planta baja: Recepcion, sala de personal y vestuarios, bafios comunitarios, lavanderia, consigna, estancia de servicio de meriendas,
almacén de residuos, cuarto de instalaciones y 4 unidades de alojamiento.

- Planta piso: 11 unidades de alojamiento, una de ellas accesible para personas con movilidad reducida y un office.

- Planta segunda: 9 unidades de alojamiento, office, sala de maquinas y trastero.

- Planta nivel inferior (A): 1 unidad de alojamiento, instalaciones, almacenes, comedor y cocinas.

- Creacion de nuevo nucleo de comunicaciones mediante escalera de tres tramos y ascensor accesible.

- Rehabilitacion de zonas de uso agrario a conservar, incluyendo limpieza y restauracion de acabados.

En cuanto al edificio auxiliar destinado a eventos, se prevé la demolicion de una zona en la planta baja, que no dispone de licencia municipal.

En cuanto a los espacios exteriores de la finca, como la era, el aljibe, los lavaderos y los jardines, actualmente invadidos por la vegetacion,
seran recuperados para restaurar la imagen de la actividad agricola primigenia de la finca. Por otro lado, se destinara una zona a
aparcamientos (12 plazas, una de ellas destinada a personas con movilidad reducida) en uno de los lados del camino de acceso a la finca.

El proyecto contempla también la posibilidad de demolicion de algunos de los elementos existentes, solo en caso de que no permitan su
restauracion o no se puedan adecuar a las necesidades de resistencia exigibles al uso que se destina el edificio.

Segun el documento ambiental, el detalle del suministro de energia, de agua para el consumo humano y el tratamiento de aguas residuales,
quedaran definidos en el proyecto ejecutivo.

En todo caso, se prevé una instalacion eléctrica con puntos de luz exteriores y la produccion de agua caliente sanitaria (ACS) apoyada por un
sistema de placas solares o sistema de ahorro energético alternativo.

Se dispondra de un sistema de almacenamiento de las aguas pluviales de cubiertas y patios en la cisterna bajo la clastra, en los lavaderos y en
el aljibe existentes. Para el abastecimiento de agua para consumo humano, se utilizard el agua recogida en la cisterna bajo la clastra y en el
lavadero 1, localizado junto a las casas, asi como la recuperacion de la «Font de Son Gualy, ubicada a unos 140 m de las casas y que conecta
con este lavadero. Por otro lado, el agua de pluviales almacenada en el pequefio aljibe existente tendra como destino la red de aguas
sanitarias. Del mismo modo, la restauracion del lavadero 2 proveera, conjuntamente con el pozo existente (CAT 11823 _vigente-DI-36866),
el riego de la actividad agricola prevista en la finca (produccion de vino, almendros, olivos, algarrobas y cereal).

En cuanto a las aguas residuales, se dirigiran a una fosa séptica de triple filtracion. El establecimiento contard con una red de saneamiento,
depuracion de aguas residuales y regeneracion de aguas grises disefiada siguiendo los criterios de los autores del proyecto y dimensionada por
técnicos especializados. Las aguas regeneradas seran reutilizadas en los WC y para el riego.

Las unidades de alojamiento, zonas comunes del hotel y los bafios y vestuarios del spa, dispondran de papeleras para la acumulacion
inmediata de residuos, los cuales se trasladaran peridodicamente a un espacio de contenedores del establecimiento.

La cocina del restaurante contard con un espacio para el almacenamiento inmediato de residuos, asi como de un espacio para contenedores
proximo situado fuera de la cocina.

3. Evaluacion de los efectos previsibles
De acuerdo con el documento ambiental, se prevén los impactos siguientes, en relacion con las fases de obras y funcionamiento del proyecto:

Durante la fase de construccion, se consideran los siguientes efectos adversos sobre el medio ambiente, mayoritariamente de caracter puntual:
emision de gases contaminantes, polvo y ruidos, causados principalmente por el uso de maquinaria para las obras, riesgo de contaminacion
del suelo y de las aguas subterrdneas por vertido accidental de contaminantes, y ocupacion de suelo e impacto paisajistico, por los elementos
necesarios para el desarrollo de las obras. En cuanto a la restauracion de los elementos exteriores de la finca afectados por el proyecto, se
prevé la eliminacion minima de vegetacion silvestre, no protegida.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/124/1119394

Durante la fase de explotacion, los principales impactos ambientales negativos seran el consumo de agua y de energia, la emision de gases
contaminantes deriGuals de la actividad (cocinas, calefaccion ...) y ruidos (trafico de vehiculos, presencia de personas ...). Entre los efectos

ositivos, destaca la creacion de lugares de trabajo, el mantenimiento de la actividad agricola de la finca, asi como la conservacion de
elementos de interés patrimonial.

S

-

%4. Consultas a las administraciones publicas afectadas y personas interesadas

%El o6rgano ambiental ha realizado las consultas siguientes:

I
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- Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (DG de Agricultura, Pesca y Alimentacion), de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacion.

- Servicio de Cambio Climatico y Atmoésfera (DG de Energia y Cambio Climatico), de la Conselleria de Transicion Energética,
Sectores Productivos y Memoria Democratica.

- DG de Emergencias e interior, de la Conselleria de Presidencia, Funcion Publica e Igualdad.

- Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Gestion del Dominio Publico Hidraulico, de 1la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Aguas Subterraneas, de la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Planificacion en el Medio natural, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- Servicio de Proteccion de Especies, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- DG de Salud Publica, de la Conselleria de Salud y Consumo.

- Direccion Insular de Medio Ambiente, del Departamento de Sostenibilidad y Medio Ambiente del Consell de Mallorca.

- Direccion Insular de Territorio y Paisaje, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca.

- Direccion Insular de Urbanismo, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca.

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

- Direccion Insular de Transicion y Ordenacion Turistica, del Departamento de Transicion, Turismo y Deportes del Consell de
Mallorca.

- Direccion Insular de Infraestructuras, del Departamento de Movilidad e Infraestructuras del Consell de Mallorca.

- Vecinos de Sant Jordi.

- GOB.

- AENA.

- Amics de la Terra.

- Terraferida.

En el momento de redactar el presente informe, se dispone de los siguientes informes de las administraciones previsiblemente afectadas:

- El Servicio de Planificacion en el Medio natural, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad, con fecha 27 de enero de 2022,
informo lo siguiente:

Se comunica que las actuaciones se encuentran fuera de la Red Natura 2000, y por las caracteristicas del proyecto no se prevé ningiin
tipo de afeccion que mengiie las garantias medioambientales, por lo cual, no es competencia de esta Direccion General de Espacios
Naturales y Biodiversidad emitir el informe que solicitais.

- El Servicio de Cambio Climatico y Atmoésfera (DG de Energia y Cambio Climatico), de la Conselleria de Transicion Energética,
Sectores Productivos y Memoria Democratica, con fecha 8 de febrero de 2022, informd lo siguiente:

4.1. Consideraciones en cuanto a contaminacion atmosférica

En la fase de obras se deberan tener en cuenta buenas practicas para minimizar la contaminacion atmosférica:

® hittp://www.caib.es/sites/atmosfera/ca/d/guia_pel control de les emissions_de pols_de la construccio i demolicio-30632/

4.2. Consideraciones en cuanto al cambio climatico

Se hacen las siguientes recomendaciones para reducir las emisiones de gases de efecto invernadero:

- Instalacion de un sistema de generacion de energia renovable.

- Se podria considerar la aportacion a los clientes de vehiculos alternativos para sus desplazamientos (bicicletas...).

- Para reducir la huella de carbono de la fase constructiva, se recomienda el uso de materiales sostenibles. Se puede consultar el
Catalogo de materiales sostenibles de las Islas Baleares que se puede consultar en el siguiente enlace:

https://dspace.uib.es/xImui/bitstream/handle/11201/151761/memoria_epsul002.pdf?sequence=1

Se hace la siguiente recomendacion en cuanto a adaptacion al cambio climatico:

—- Habilitar zonas dentro de los terrenos que utilicen ventilacion natural, sombra de vegetacion y evapotranspiracion para conseguir el confort

B

termlco
ﬁSe concluye que:

El proyecto se considera correcto en cuanto a los vectores de cambio climatico y contaminacion atmosférica.
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- El Servicio de Proteccion de Especies, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad, con fecha 10 de febrero de 2022, informé lo
siguiente:

Se informa FAVORABLEMENTE, con los siguientes CONDICIONANTES:

- Se debe realizar una revision diaria antes del inicio de las obras para comprobar que no hay ejemplares de tortugas terrestres que
puedan encontrarse ocultas y evitar aplastamientos por la maquinaria. En caso de encontrar un ejemplar se liberara en una zona
proxima segura.

- Las zanjas se mantendran abiertas el menor tiempo posible y se hard una revision diaria para retirar ejemplares de fauna que puedan
caer. También es recomendable colocar algun objeto a manera de rampa para facilitar la salida.

- Para los ajardinamientos no se pueden utilizar especies incluidas en el Catalogo espafiol de especies exoticas invasoras (RD
630/2013).

- AENA, con fecha 10 de febrero de 2022, informo lo siguiente:

En relacion a su escrito con registro de salida n.° 12313 sobre «Proyecto de rehabilitacion y reforma de las casas de Son Gual para
adecuacion a hotel rural, poligono 9, parcela 251», le informamos que queda fuera de los limites de afeccion de las servidumbres
aeronduticas de los Aeropuertos de Palma de Mallorca y Son Bonet.

- La DG de Emergencias e interior, de la Conselleria de Presidencia, Funcion Publica e Igualdad, con fecha 16 de febrero de 2022,
inform¢ lo siguiente:

Una vez examinada la documentacion, se considera que el proyecto de rehabilitacion y reforma de las casas de Son Gual para adecuacion a
hotel rural en el poligono 9, parcela 251 de Palma, debe recoger medidas adecuadas para minimizar el riesgo de incendio forestal desde el
punto de vista de la seguridad de las personas, como minimo se deben estudiar las definidas en la Directriz Basica de planificacion de
proteccion civil de emergencia para incendios forestales (RD 893/2013, de 15 de noviembre) sin menoscabo de la incorporacion de las
medidas que pueda establecer la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad.

Asi mismo, dado que el umbral de la parcela se encuentra en zona potencialmente inundable, el proyecto debe recoger un estudio de
inundabilidad (arte. 104 del Plan Hidrologico de las Islas Baleares) que debera definir la afeccion a la actividad y su acceso, y que incorpore
medidas de proteccion en funcion de los resultados de calado del estudio mencionado, en caso de que sean adecuados.

Y, finalmente, debera dar cumplimiento a la normativa de autoproteccion, si procede, cuando se inicie la actividad.

- El Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad, con fecha 18 de febrero de 2022,
informo lo siguiente:

Atendidas las caracteristicas y la naturaleza del asunto de referencia, se informa lo siguiente: Sin ninguna consideracion de relevancia a
aportar para el asunto de referencia.

- La Direccion Insular de Patrimonio, del Departamento de Cultura, Patrimonio y Politica Lingiiistica del Consell de Mallorca, con fecha 23
de febrero de 2022, informo¢ lo siguiente:

En los registros de que disponemos en el Servicio de Patrimonio Histdrico consta que las casas de Son Gual estan protegidas por el catdlogo
municipal (ficha 42/03) — las casas aparte disponen de almazara y otros espacios, que en su momento se habilitaron como restaurante.

Las directrices de intervencion determinan «Proteger el conjunto de las casas y su entorno, para que no se realicen nuevas construcciones o
transformaciones que puedan alterar la tipologia antigua del edificio — Mantener la distribucion espacial del edificio (...) No permitir afiadidos
o transformaciones que lo puedan alterar (...) Conservar y proteger todas las fachadas con el conjunto de ventanas, portales, arcos y la logia y
los referidos y enlucidos, en algunos casos con incrustaciones de piedrecillas (...) Conservar el tejado a doble vertiente de teja arabe, y los
“llenyams” que aguantan los diversos techos (...) Conservar y proteger la clastra y el vestibulo, con los arcos y el empedrado, y también los
jardines.

En este poligono y parcela se localiza material arqueoldgico de época tardoromana, pero sin estructuras visibles en superficie.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/124/1119394

El proyecto no prevé aumento de las edificaciones, pero si se interviene sobre el conjunto en diferentes aspectos:

- Se derrocan edificios anexos.
- Se habilitan zonas de aparcamiento — no se concreta si hay movimiento de tierras.
- Zanjas de servicios.

*El proyecto de suministro de agua, energia y saneamiento no esta elaborado y, por lo tanto, no se concreta, pero se prevén nuevas
- dicanalizaciones y una fosa séptica.
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Dado que hay la posibilidad de que exista un yacimiento arqueoldgico en la parcela entendemos que por la parte de la intervencion que afecte
el subsuelo y suponga un movimiento de tierras, se debera llevar a cabo un seguimiento arqueoldgico por técnicos especialistas, para evaluar
posibles afectaciones al yacimiento, debiendo contemplarse el hecho de la posibilidad de que aparezcan nuevos restos arqueologicos en
subsuelo.

Se debera tener especial cuidado en cuanto al aprovechamiento del agua de la Font de Son Gual, en cuanto a la conservacion del sistema de
canalizacion antiguo (se podria corresponder a un qnat islamico) y, por lo tanto, se debera llevar a cabo la supervision por parte de un técnico.

Atendido lo expuesto se determina que el proyecto de ejecucion y de suministros se debera presentar para su aprobacion definitiva ante la
Direccion Insular de Patrimonio Historico del Consejo de Mallorca. Os avanzamos que se solicitara un control arqueologico de todas las
intervenciones que supongan movimiento de tierras por parte de un técnico. Por lo tanto, sugerimos que se incluya el nombramiento técnico
para poder autorizar el proyecto.

- La DG de Salud Publica, de la Conselleria de Salud y Consumo, con fecha 4 de marzo de 2022, informé lo siguiente:

Se informa que no se han observado riesgos para la salud publica originados por la actividad si bien se recuerda que el agua de consumo
humano debe cumplir la normativa vigente, suministrando agua caracterizada como «agua apta por el consumo humanoy, aspecto no
acreditado en la documentacion recibida:

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

Ademas, alrededor de la actividad objeto del estudio de impacto ambiental existen actividades que pueden suponer molestias para esta
actividad como son las canteras Can Rosselld y Sa Garrigueta Rassa, ambas pendientes de restauracion, y un centro ecuestre, se considera
que se deberia tener en cuenta en el estudio de la actividad.

- El Servicio de Aguas Subterraneas, de la DG de Recursos Hidricos, con fecha 9 de marzo de 2022, informd lo siguiente:

El documento ambiental del expediente prevé que el abastecimiento de agua sera por recogida del agua de lluvia y la recuperacion de las
Fuentes de Son Gual, pero no se hace ninglin calculo de la lluvia esperada, superficie de recogida, caudal esperado de las Fuentes, ni de
ningun tratamiento de potabilizacion.

El proyecto no hace referencia a la fuente del suministro de agua.

Dentro de la parcela de ubicacion del Proyecto nos consta una concesion de aprovechamiento de aguas subterraneas con un titular distinto del
promotor del proyecto:

CAT 11283.

Volumen maximo anual: 17.706,0 m3.

Uso: Otros usos agrarios, granja animal y uso doméstico.

No consta dentro del expediente ninguna solicitud de cambio de titular ni de cambio de uso.
No consta en nuestros archivos documentacion correspondiente a la Font de Son Gual.

Por todo lo anterior el proyecto de referencia no justifica la dotacion de agua potable del establecimiento.
- El Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos, con fecha 14 de marzo de 2022, informo lo siguiente:
Se requiere la siguiente documentacion (subsanacion de deficiencias):

1. En relacion al suministro de agua potable de la finca mediante agua de lluvia y agua de la Font de Son Gual, el proyecto debera
presentar la documentacion correspondiente para la justificacion de la dotacion de agua potable del establecimiento.

2. En el caso de que se quiera reutilizar agua terciaria para el servicio de los inodoros y para las instalaciones de riego, segun lo
dispuesto en el art. 80.8 del PHIB 2019 y el Anexo II del RD 1620/2007, se debera solicitar una autorizacion de reutilizacion, la cual
se regira por la mencionada normativa.

3. En relacion a la gestion de las aguas pluviales del aparcamiento, segln el art. 60.8 del PHIB 2019, se deberan adoptar técnicas de
drenaje sostenible para permitir la infiltracion natural de las aguas pluviales del aparcamiento.

4. En relacion al sistema de depuracion, el sistema proyectado debera cumplir con las condiciones de depuracion y con los requisitos
técnicos establecidos en el art. 80 y el anexo 3 del PHIB 2019, mencionados en su punto 6 de las Consideraciones técnicas del
presente informe.

5. En relacion al sistema de geotermia que pretende instalar, segun el articulo 123 del PHIB 2019, debera solicitar una autorizacién
de perforacion a la Administracion hidraulica, sin perjuicio del resto de autorizaciones que sea necesario obtener.
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6. En cuanto al grupo de presion automatico para uso contraincendios, con bomba auxiliar diésel, esta instalacion se disefiara y
construira conforme a la norma UNE 23-500/90 y *UNE 23-500/2012.

Finalmente, se deberd atender al cumplimiento del siguiente condicionante:

Dado que la zona presenta un nivel de la vulnerabilidad a la contaminacién de acuiferos moderado, se atendera a lo que dispone el art. 2.1.c)
del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica: «Durante la ejecucion de las obras, se deben adoptar las
maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del mantenimiento de las maquinarias.»

- La Direccion Insular de Territorio y Paisaje, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca, con fecha 21 de marzo de 2022,
informo lo siguiente:

Respecto al PTIM

- Se debe considerar que se trata de un uso condicionado y, por lo tanto, se debera tramitar la declaracion de interés general al
amparo del articulo 36 de la Ley 6/2007, del suelo ristico.

- En caso de intervencion en los cerramientos de la parcela se deben tener en cuenta los requisitos de la Norma 22.¢.3), como también
queda prohibida la apertura de nuevos caminos con excepcion de los mencionados en la Norma 22.c.4) y la publicidad fija a no ser el
nombre del establecimiento segun se establece en la Norma 22.c.6).

- Asi mismo, se deben tomar medidas contra la contaminacion luminica, de acuerdo con lo que dice la Norma 44.

- Conviene analizar la afeccion de las actuaciones del proyecto sobre los elementos que constituyen los valores esenciales que dieron pie al
reconocimiento de la Serra de Tramuntana como Patrimonio mundial por la UNESCO, especialmente en cuanto a los sistemas hidraulicos
histdricos, a los sistemas de bancales, y elementos de piedra en seco.

Respecto al PIAT

- En la memoria del proyecto de actividad en el apartado DB SUDA se mencionan medidas a tomar respecto a la piscina. En la
documentacion presentada no se ha grafiado ninguna piscina. En caso de que hubiera una nueva, se deben cumplir los requisitos
establecidos en el articulo 30.b).

- En caso de ajardinar, solo se puede hacer alrededor de la edificacion, y en cualquier caso debe ser con vegetacion mediterranea de
bajo consumo hidrico (arte. 30.c).

- Asi también se debe cumplir con los parametros ambientales establecidos en el articulo 42 (_..).

- La Direccion Insular de Transicion y Ordenacion Turistica, del Departamento de Transicion, Turismo y Deportes del Consell de
Mallorca, con fecha 12 de abril de 2022, inform¢ lo siguiente:

Se puede informar favorablemente el proyecto para el cambio de uso de alojamiento turistico en la modalidad de hotel rural.
Antes del inicio de actividad, se debe presentar la correspondiente inscripcion en el registro de Empresas turisticas.
5. Analisis de los criterios del anexo 111 de la Ley 21/2013

Se han analizado los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, y se prevé que el proyecto pueda
tener efectos significativos sobre el medio ambiente, en concreto:

1. Caracteristicas del proyecto: Se pretende la rehabilitacion y reforma de parte de las edificaciones existentes que componen las casas de Son
Gual, para su adecuacion parcial a establecimiento turistico de tipo hotel rural. Todas las unidades de alojamiento previstas seran dobles (50
plazas turisticas) y dispondran de bafio.

Las actuaciones previstas afectan el edificio principal, parte del edificio auxiliar destinado antiguamente a eventos y a los espacios exteriores.
No se prevén obras de ampliacién o aumento de volumenes. En cuanto a los espacios exteriores de la finca, como la era, el aljibe, los
lavaderos y los jardines, actualmente invadidos por la vegetacion, seran recuperados para restaurar la imagen de la actividad agricola
primigenia de la finca. Por otro lado, se destinara una zona a aparcamientos (12 plazas, una de ellas destinada a personas con movilidad
reducida) en uno de los lados del camino de acceso a la finca.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/124/1119394

Segun el documento ambiental, el detalle del suministro de energia, de agua para el consumo humano y el tratamiento de aguas residuales,

Il ucdaran definidos en el proyecto ejecutivo. En todo caso, se prevé una instalacion eléctrica con puntos de luz exteriores y la produccion de
z Lagua caliente sanitaria (ACS) apoyada por un sistema de placas solares o sistema de ahorro energético alternativo.

%Se dispondra de un sistema de almacenamiento de las aguas pluviales de cubiertas y patios en la cisterna bajo la clastra, en los lavaderos y en
%el aljibe existentes. Para el abastecimiento de agua para consumo humano, se utilizara el agua recogida en la cisterna bajo la clastra y en el
gg&lavadero 1, localizado junto a las casas, asi como la recuperacion de la «Font de Son Gualy, ubicada a unos 140 m de las casas y que
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conectan con este lavadero. Por otro lado, el agua de pluviales almacenada en el pequeiio aljibe existente tendra como destino la red de aguas
sanitarias. Del mismo modo, la restauracion del lavadero 2 proveerd, conjuntamente con el pozo existente (CAT 11823 vigente-DI-36866),
el riego de la actividad agricola prevista en la finca (produccion de vino, almendros, olivos, algarrobas y cereal).

En cuanto a las aguas residuales, se dirigiran a una fosa séptica de triple filtracion. El establecimiento contara con una red de saneamiento,
depuracion de aguas residuales y regeneracion de aguas grises disefiada siguiendo los criterios de los autores del proyecto y dimensionada por
técnicos especializados. Las aguas regeneradas seran reutilizadas en los WC y para el riego.

Las unidades de alojamiento, zonas comunes del hotel y los bafios y vestuarios del spa, dispondran de papeleras para la acumulacion
inmediata de residuos, los cuales se trasladaran periddicamente a un espacio de contenedores del establecimiento. La cocina del restaurante
contara con un espacio para el almacenamiento inmediato de residuos, asi como de un espacio para contenedores proximo situado fuera de la
cocina.

2. Ubicacion del proyecto: el proyecto se localiza en el poligono 9, parcela 251, del T.M. Palma. De acuerdo con el Plan Territorial de
Mallorca (PTM), la parte de la parcela afectada por el proyecto esta calificada como suelo rustico general (SRG). Segun el PGOU de Palma,
se corresponde con una area de interés agricola (agricola ganadera) - AIA (AR) -. Se encuentra dentro de la unidad paisajistica 4 (UP-4)
«Badia de Palma y Pla de Sant Jordi».

Las edificaciones afectadas por el proyecto no se localizan dentro de espacios de relevancia ambiental, ni dentro de espacios definidos en la
Ley 1/1991, de 30 de enero, de espacios naturales y de régimen urbanistico de las areas de especial proteccion de las Islas Baleares. Segun el
documento ambiental, respecto de las zonas exteriores donde interviene el proyecto, solo la antigua «era» se localiza dentro del Paraje
Natural de la Serra de Tramuntana, en zona de uso compatible. El ambito de actuacion se ubica fuera de areas de prevencion de riesgos
(APR) de inundacion, de erosion, de desprendimiento o de incendio. Segin el IV Plan Forestal de las Islas Baleares (2015-2024), se
corresponde mayoritariamente con una zona sin riesgo de incendio forestal.

La zona de estudio se sitia sobre la masa de agua subterranea 1814M4 «Son Reusy», acuifero profundo en buen estado cualitativo y
cuantitativo, con moderada vulnerabilidad a la contaminaciéon. Dentro de la parcela y proximo a la edificacion principal objeto de
rehabilitacion y adecuacion, se sitlla un pozo autorizado para el riego (CAT 11823 Vigente-DI- 36866) No figura ningun pozo de
abastecimiento urbano a una distancia inferior a 1 km de los terrenos objeto de actuacion.

Seglin el Servicio de Proteccion de Especies, en la zona donde se ubica el proyecto figuran las siguientes especies protegidas:

- Especies catalogadas En Peligro de Extincion (RD 139/2011): milano real (Milvus milvus).

- Especies catalogadas como Vulnerables (RD 139/2011 y Decreto 75/2005): tortuga mora (Testudo graeca).

- Especies silvestres en Régimen de Proteccion Especial (RD 139/2011): aguila calzada (Aquila pennata), halcon (Falco peregrinus),
cernicalo (Falco tinnunculus), piquituerto comtn (Loxia curvirostra), tortuga mediterranea (Testudo hermanni), salamanquesa comun
(Tarentola mauritanica) y murcié¢lago de herradura pequefio (Rhinolophus hipposideros).

- Especies de Especial Proteccion (Decreto 75/2005): aladierno (Rhamnus alaternus), palmito (Chamaerops humilis) y arrayan
(Myrtus communis).

Hay constancia de la presencia de dos nidos de milano real, a distancias superiores a 500 m, sin que sea necesario aplicar medidas especificas
de proteccion.

De acuerdo con el documento ambiental, el edificio principal se encuentra incluido en el catidlogo de elementos de interés artistico y
patrimonio arquitectonico del Ayuntamiento de Palma (codigo 42/03, grado de proteccion A2).

3. Caracteristicas del potencial impacto: El documento ambiental no evaliia los posibles impactos relativos al consumo energético y de agua
durante la fase de funcionamiento. Se prevé la incorporacion de fuentes renovables, pero se desconocen sus caracteristicas y el porcentaje de
la demanda energética que se estima cubrir con estas fuentes. Asi mismo, no se justifica en detalle la suficiencia hidrica del proyecto, dado
que, entre otros, no se presenta ninguna estima de la lluvia esperada, de la superficie de recogida de pluviales, del caudal esperado de la Font
de Son Gual, ni tampoco se prevé ningun tratamiento de potabilizacion. Por otro lado, el proyecto interviene sobre una edificacion catalogada
por el Ayuntamiento de Palma, pero se desconoce si las actuaciones previstas estan permitidas, en funcion de su grado de proteccion.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/124/1119394

Tampoco se han evaluado los efectos sinérgicos con otras actividades proximas sobre el medio ambiente, como las canteras de Can Rossello
y Sa Garrigueta Rassa, ambas pendientes de restauracion, y un centro ecuestre.

Conclusiones del informe de impacto ambiental

1k

:Primero. Sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el Proyecto de rehabilitacion y reforma de las casas de Son Gual para
-adecuacion a hotel rural, poligono 9, parcela 251 (T.M. Palma), dado que se prevé que pueda tener efectos significativos sobre el medio
Rdiiambiente de acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

e

https://www.caib.es/eboibfront/ D.L.: PM 469-1983 - ISSN: 2254-1233



https://www.caib.es/eboibfront/

'BOIB
22 de septiembre de 2022

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 198 - Sec. IlI. - Pag. 39415

| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/124/1119394

ye%
PG

B =5

El estudio de impacto ambiental (EIA) contendra como minimo lo que establece el articulo 35 de la Ley 21/2013, en los términos
desarrollados en el anexo VI, ambos modificados por la Ley estatal 9/2018, asi como por lo que se establece en el apartado 2 del articulo 21
del Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el cual se aprueba el Texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Islas
Baleares. Se deberan incluir los aspectos mencionados en el presente informe, que servird como documento de alcance del EIA, y los
indicados en los informes recibidos de las administraciones afectadas.

El EIA debe incluir, de acuerdo con el art. 21.2 del Decreto Legislativo 1/2020, un anexo de incidencia paisajistica que identifique el paisaje
afectado por el proyecto, los efectos de su desarrollo y, si procede, las medidas protectoras, correctoras 0 compensatorias, asi como un anexo
consistente en un estudio sobre el impacto directo e inducido sobre el consumo energético, punta de demanda y las emisiones de gases de
efecto invernadero, y también la vulnerabilidad ante el cambio climatico. También, segun el articulo 27 de este Decreto Legislativo, el EIA
debe incluir una evaluacion de riesgos. Toda la documentacion debera ir firmada por la persona redactora y colaboradores.

Tal como prevé el anexo VI. Estudio de impacto ambiental y criterios técnicos de la Ley 21/2013, se realizara un examen multicriterio de las
diferentes alternativas que resulten ambientalmente mas adecuadas, incluida la alternativa cero o de no actuacion, y que sean técnicamente
viables. Se justificara la solucion propuesta en funcion de varios criterios: econdomico, funcional, entre los cuales hay el ambiental.

Las alternativas deben ser razonables y técnicamente y ambientalmente viables. Se debe incluir, para cada alternativa examinada, la
identificacion, cuantificacion y valoracion de los efectos significativos previsibles de las actividades proyectadas sobre la poblacion, la salud
humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, la geodiversitad, el suelo, el subsuelo, el aire, el agua, los factores climaticos, el cambio
climatico, el paisaje, los bienes materiales, incluido el patrimonio cultural, y la interaccion entre todos los factores mencionados, durante las
fases de ejecucion, explotacion y, si procede, durante la demolicion o el abandono del proyecto.

Si el presupuesto del proyecto supera el millon de euros, se designara un auditor ambiental. Se deberan incluir, en el presupuesto del proyecto
y el EIA, las partidas medioambientales de las medidas a aplicar y el seguimiento ambiental.

Ademas, en el EIA se deberan tener en cuenta las consideraciones siguientes:

1. El proyecto debera justificar la suficiencia hidrica para la actividad, dado que, entre otros, no se presenta ninguna estima de la
Iluvia esperada, de la superficie de recogida de pluviales, del caudal esperado de la Font de Son Gual, ni tampoco se prevé ningliin
tratamiento de potabilizacion.

2. El sistema de tratamiento de las aguas residuales proyectado debera cumplir con las condiciones de depuracion y con los requisitos
técnicos establecidos en el art. 80 y el anexo 3 del PHIB 2019. Previamente a la depuracion de las aguas procedentes de las cocinas
del establecimiento, estas deberan pasar por un separador de grasas.

3. Detallar las medidas que se adoptaran para la proteccion de los elementos patrimoniales presentes dentro del ambito de actuacion
(restos arqueologicos, Font de Son Gual, paredes de piedra en seco...).

4. Durante la fase de obras, incorporar medidas para minimizar la afeccion a la fauna de la zona de estudio, principalmente tortugas
terrestres.

5. Los nuevos ajardinamientos se deberdn disefiar con especies autdctonas, presentes en el entorno, y de bajo requerimiento hidrico.
En ningln caso, se podran utilizar especies incluidas en el Catalogo espafiol de especies exoticas invasoras (RD 630/2013).

6. Prever zonas dentro de los terrenos que utilicen ventilacion natural, sombra de vegetacion y evapotranspiracion para conseguir el
confort térmico.

7. Dado que de la documentacion aportada se deduce que la actividad dispondra de piscina o spa, detallar sus caracteristicas,
impactos ambientales y medidas correctoras, si procede.

8. Estimar el consumo energético del hotel rural y definir las caracteristicas y ubicacion de las placas fotovoltaicas u otros sistemas
de que dispondra la actividad, asi como determinar el porcentaje de la demanda energética cubierta mediante fuentes renovables.

9. De acuerdo con la DG de Emergencias e interior:

- El proyecto debera recoger medidas adecuadas para minimizar el riesgo de incendio forestal desde el punto de vista de la seguridad
de las personas, como minimo se deben estudiar las definidas en la Directriz Bésica de planificacion de proteccion civil de
emergencia para incendios forestales (RD 893/2013, de 15 de noviembre).

- Dado que el limite de la parcela se encuentra en zona potencialmente inundable, el proyecto debe recoger un estudio de
inundabilidad (art. 104 del Plan Hidrologico de las Islas Baleares) que debera definir la afeccion a la actividad y su acceso, e
incorpore medidas de proteccion en funcion de los resultados de calado del estudio mencionado, en caso de que sean adecuados.

10. Evaluar los efectos sinérgicos sobre el medio ambiente con otras actividades proximas en la zona de estudio, como las canteras de Can
Rosselld y Sano Garrigueta Rassa, ambas pendientes de restauracion, y un centro ecuestre.

11. Definir las caracteristicas de la zona de aparcamiento prevista, ubicacion e incorporacion de sistemas urbanos de drenaje sostenible
(SUDs), si procede.
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12. Identificar y evaluar los impactos ambientales de una eventual fase de desmantelamiento de la actividad, y las actuaciones que se llevaran
a cabo.

13. Disponer de una partida presupuestaria especifica para el seguimiento de las medidas propuestas para minimizar los impactos ambientales
del proyecto, asi como detallar las medidas en caso del incumplimiento de los umbrales establecidos de los indicadores seleccionados.

Asi mismo, se recuerda que:

- Al tratarse de un uso condicionado, se debera tramitar la declaracion de interés general al amparo del articulo 36 de la Ley 6/2007,
del suelo rustico, por lo cual actuara como 6rgano sustantivo el Consell de Mallorca,asi como cumplir con las normas 18.2.b), 22 y
44 del PTM, y con los articulos que le sean de aplicacion del Plan de Intervencién en Ambitos Turisticos (PIAT).

- Se debera certificar la fecha de la construccion de las edificaciones afectadas por el proyecto, a efectos del cumplimiento de la
normativa de aplicacion para establecimientos turisticos tipo hotel rural.

- En caso de retirada de elementos de fibrocemento con amianto, se debera cumplir con el Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo,
por el cual se establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables en los trabajos con riesgo de exposicion al
amianto. Estas operaciones deberan ser ejecutadas por profesionales certificados y cualificados, que garanticen la correcta retirada,
transporte y destruccion de este residuo.

- De acuerdo con la DG de Emergencias e interior, se debera dar cumplimiento a la normativa de autoproteccion, si procede, cuando
se inicie la actividad.

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

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

- Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (DG de Agricultura, Pesca y Alimentacion), de la Conselleria de Agricultura, Pesca y
Alimentacion.

- Servicio de Cambio Climatico y Atmoésfera (DG de Energia y Cambio Climatico), de la Conselleria de Transicion Energética,
Sectores Productivos y Memoria Democratica.

- DG de Emergencias e Interior, de la Conselleria de Presidencia, Funcion Publica e Igualdad.

- Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Gestion del Dominio Pablico Hidraulico, de la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Aguas Subterraneas, de la DG de Recursos Hidricos.

- Servicio de Espacios Naturales, de 1a DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- Servicio de Proteccion de Especies, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

- DG de Salud Publica, de la Conselleria de Salud y Consumo.

- Direccion Insular de Medio Ambiente, del Departamento de Sostenibilidad y Medio Ambiente del Consell de Mallorca.

- Direccion Insular de Territorio y Paisaje, del Departamento de Territorio del Consell de Mallorca.

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

- Direccion Insular de Transicion y Ordenacion Turistica, del Departamento de Transicion, Turismo y Deportes del Consell de
Mallorca.

- Direccion Insular de Infraestructuras, del Departamento de Movilidad e Infraestructuras del Consell de Mallorca.

- Ayuntamiento de Palma.

- Vecinos de Sant Jordi.

- GOB.

- Amics de la Terra.

- Terraferida.

Segundo. Se publicara el presente informe ambiental en el Boletin Oficial de las Islas Baleares, de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.3
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. Ademas, se dara cuenta al Pleno de la CMAIB y al subcomité técnico de
Evaluacion de Impacto Ambiental (AIA).

| | https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2022/124/1119394

B Tcrcero. El informe de impacto ambiental perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez

Lpublicado en el BOIB, no se hubiera procedido a la aprobacion del proyecto en el plazo maximo de cuatro afios desde la publicacion, de

%acuerdo con el que dispone el articulo 47.4 de la Ley 21/2013.

=

Cuarto. El informe de impacto ambiental no debe ser objeto de ninglin recurso, sin perjuicio de los que, si corresponde, sean procedentes en
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la via administrativa o judicial ante el acto, si procede, de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.6 de la Ley
21/2013.

Quinto. Esta resolucion se emite sin perjuicio de las competencias urbanisticas, de gestion o territoriales de las administraciones competentes
y de las autorizaciones o informes necesarios para la aprobacion.

(Firmado electronicamente: 13 de septiembre de 2022)

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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