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

1337 Resolucion del presidente de la Comision de Medio Ambiente de las Islas Baleares por la cual se

formula el informe de impacto ambiental sobre el Proyecto de reforma de edificaciones preexistentes
en Son Rubi, poligono 3, parcela 16, para convertirlas en agroturismoy». (TM Es Mercadal) (Exp.
56.a/2022)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 14 de noviembre de 2022 y de acuerdo con el articulo 8.1.a) del Decreto 3/2022,
de 28 de febrero, por el cual se aprueban la organizacion, las funciones y el régimen juridico de la Comision de Medio Ambiente de las Islas
Baleares (CMAIB) (BOIB n.° 31 de 1 de marzo de 2022),

RESUELVO FORMULAR

El informe de impacto ambiental sobre el Proyecto de reforma de edificaciones preexistentes en Son Rubi, poligono 3, parcela 16, para
convertirlas en agroturismo». (TM Es Mercadal) (TM Es Mercadal), en los términos siguientes:

1. Determinacién 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, tienen que ser 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 reforma de edificaciones existentes
para convertirlas en agroturismo en Son Rubi, poligono 3, parcela 16 (TM de Es Mercadal)», 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 tiene que 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 la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental. Se tienen que cumplir también las prescripciones del articulo 21 del Decreto Legislativo 1/2020, que le sean de
aplicacion.

2. Descripcion y ubicacién del proyecto

Se trata de la implementacion de un agroturismo y piscina en los edificios de la finca des «Lugar de Son Rubi», poligono 3 del término
municipal de Es Mercadal, con una estimacion de 116 habilidades equivalentes (45 habitaciones dobles con 90 unidades de alojamiento, 18
invitados y 8 trabajadores), una explotacion agricola y/o ganadera a una finca formada por tres parcelas con las referencias catastrales
07037A00300016000RQ, 07037A00300017 y 07037A00300018, y una superficie total de 95,5084 Ha. Ademas de las 45 habitaciones y la
piscina con una superficie de 92,32 m?, también habra zona de usos comunes (recepcion, cocina, 2 comedores y office, un gimnasio, dos
cabinas de masajes, sauna, vestuarios, y un ascensor adaptado para minusvalidos). La superficie construida que afecta el agroturismo suma un
total de 2.566,35 m* 2.188,21 m? en § edificaciones (edificio principal/antiguo vivienda, 3 bovers, 3 edificios agrario-ganaderos y piscina) y
378,14 m? de nueva superficie asfaltada por aparcamientos. La superficie edificada actual (usos residenciales, agrarios y agroturismo) es de
2.337,65 m?, aunque al catastro figuran 823 m?,

La finca esti completamente ubicada a Suelo Rustico Protegido (en lo sucesivo SRP) con denominacion Area Natural de Especial Interés (en
lo sucesivo ANEI). Dentro de la finca se encuentran, ademas, dos Areas de Alto Nivel de Proteccion (AANT): en el norte lo LIC&ZEPA
ES0000231 «De los Alocs a Fornells», y en el sur un AANT por la presencia de la comunidad vegetal de Ullastrar. Ademas, en el sur la

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

parcela delimita con una tercera AANT, una area Natural de Interés Territorial (ANIT). Las actuaciones objeto del agroturismo
(remodelacion y construccion de la piscina) se sitian fuera de las zonas de Ullastrar de interés paisajistico, pero dentro de ANEI.

1 documento ambiental se especifica que las obras se sitiian solo a parcela con referencia catastral 07037A00300016000RQ, pero uno de los
I overs (denominado bover 3) se situa a la referencia catastral 07037A00300017, y otro bover (denominado como bover 2) se sitia a la
ﬁ‘referencia catastral 07037A00300018. Este ultimo se encuentra a menos de 250 metros del limite del LIC&ZEPA ES0000231, y su camino
fde acceso a menos de 170 metros del LIC&ZEPA.

%Segm catastro la superficie construida es de 823 m? y la superficie 785.499 m?, sin division horizontal y afio de construccion 1989. Las obras
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objeto del proyecto son practicamente la totalidad de las edificaciones, correspondientes a la vivienda principal, 3 bovers y 4 edificios
agrarios. Hay una discrepancia significativa entre las superficies construidas que constan al catastro y las superficies a las cuales hace
referencia el documento de impacto ambiental simplificado (en lo sucesivo DAIAS). Desde el inicio del expediente de solicitud de
instalacion del agroturismo (11/01/2016) hasta la fecha se ha producido un proceso de regularizacion de las construcciones, pero no se ha
concretado al documento ambiental las condiciones y datos especificos de esta regularizacion.

El conjunto mas grande de edificaciones estd compuesto por la vivienda principal, el bover 1, y 5 edificios agrario-ganaderos. La vivienda
principal y los "bovers 1, 2 y 3" forman el conjunto tradicional ligado al "Lugar" de «Son Rubi". Al DAIAS se especifica que el conjunto
tradicional es anterior al 1956, pero en el catastro se data en 1989. El bover 3 se encuentra a 150 metros en el nordeste del conjunto mas
grande de edificaciones, y el bover 3 a aproximadamente 630 metros al noroeste de este conjunto de edificaciones.

La finca dispone de un pozo de suministro de aguas subterraneas con hashtag AAS 4385 Vigente-A S 6396 con uso doméstico, y también
almacenaran aguas de origen pluvial, en el caso de no ser suficiente, identifican el suministro por camiones cisterna. Para cubrir las
necesidades de agua caliente sanitaria, lo haran por una caldera de biomasa por quema de los restos de biomasa de la finca. Esta misma
caldera se usara para la climatizacion.

El proyecto incluye la instalacion de un sistema de depuracion y regeneracion de aguas residuales por el riego y limpieza de de pavimentos
exteriores, mediante una planta de barros activos compuesta por un mdodulo de oxidacion bioldgica, un mddulo de ultrafiltracion con
tecnologia MBR y un depodsito por la acumulacion de barros sobrantes. Asi mismo, también charla de la posibilidad de instalar un sistema de
tratamiento por fitodepuracié mediante balsas membranas impermeabilizantes para evitar la filtracion en el terreno.

También se instalara un sistema de produccion de energia compuesta por paneles fotovoltaicos, inversor y grupo electrogeno. Esta instalacion
tiene que cubrir al menos un 20% del consumo de la finca, como se considera una potencia a contratar de 100KW se proyecta una instalacion
de 66 placas fotovoltaicas de 330Wp con una instalacion total de 21.780Wp y un inversor trifasico FRONIUS SIMO 20, 0-3-M de 20kW.

3. Evaluacion de los efectos previsibles

El DAIAS hace una descripcion y evaluacion de los efectos previsibles del proyecto sobre los diferentes factores ambientales, tanto a la fase
de construccién, como la fase de funcionamiento. No se considera la fase de desmantelamiento.

Durante la fase de construccion identifican el peligro de erosion, la afeccion sobre el suelo (excavacion de la piscina y la fosa), afeccion a la
atmosfera (emision de particulas, y gases de efecto invernadero), ruido, posibles vertidos involuntarios, y riesgo de incendio de la masa
vegetal retirada. Al DAIAS se menciona que durante la fase de rehabilitacion, para reducir el peligro de erosion, las zonas de ocupacion de
material se limitara alrededor de las actuales edificaciones, y se intentara reducir el maximo posible aquella. Asi mismo, el trafico de
maquinaria se hara exclusivamente por caminos existentes. Se realizaran las excavaciones en condiciones atmosféricas adecuadas y con
riegos frecuentes para evitar particulas en suspension. Las obras se reduciran durante épocas de nidificacion y de riesgo de incendios. La
masa vegetal por intervencion de obra y la circundante seca se retiraran para evitar por peligro de incendio. Se extremaran las precauciones
de vertidos de sustancias contaminantes de la maquinaria y de la obra y se realizara correctamente el mantenimiento.

El analisis de impacto durante la fase de funcionamiento es muy superficial, solo identifican como impactos la generacion de aguas sucias y
peligro de erosion por el uso de los caminos internos. No se analiza, y tampoco proponen medidas correctoras ni compensatorias, de la
afeccion a suelo (excavacion de la piscina y la fosa), afeccion a la atmosfera (emision de particulas, y gases de efecto invernadero), el ruido
de la actividad agroturistica y no se analiza el aumento de las necesidades hidricas ni energéticas.

No existe un analisis de los impactos, medidas correctoras o compensatorias ni figura en el Plan de Vigilancia Ambiental de la fase de
desmantelamiento (incluidos las placas fotovoltaicas y el deposito y sistema de filtracion de aguas residuales).

4. Consultas a las administraciones publicas afectadas y personas interesadas

-El 02 de mayo de 2022 el Servicio de Planificacion de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad de la Conselleria de
Medio Ambiente y Territorio informé:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

«En respuesta vuestro escrito de fecha 27 de abril pasado solicitante informe sobre Proyecto de reforma de edificaciones existentes para
convertirlas en agroturismo a la finca Son Rubi, término municipal de Es Mercadal, promovido por Menorquina de Contratas SL., se
comunica que el proyecto esta situado afuera de la Red Natura 2000. Por este motivo, no se considera preceptiva la evaluacion de las
repercusiones ambientales del proyecto.»

-El 04 de mayo de 2022, el Departamento de Economia y Territorio del Consell de Menorca comunico:

i

isDado que de acuerdo con el Plan Territorial Insular de Menorca, los agroturismos son considerados un uso condicionado, y como tal,
requieren de la tramitacion de la declaracion de interés general, de acuerdo con el articulo 37 de la Ley 6/1997, de 08 de julio, de “sol rastico

e
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de las Islas Baleares.

En consecuencia, os manifestamos que, de acuerdo con el que dispone la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental y el
Decreto Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el cual se aprueba del texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Islas
Baleares, el 6rgano sustantivo en este procedimiento es el Departamento de Economia y Territorio del Consejo Insular de Menorca.

No obstante lo anterior, y a finales de evitar dilaciones innecesarias procederemos a emitir el informe requerido.»
-El 13 de mayo de 2022 de la Direccion Insular de Economia y Territorio del Consell de Menorca, comunicaron:

«En respuesta a vuestra peticion de fecha 02/05/2022 de informe sobre el proyecto de referencia, promovido por «Menorquina de Contratas
SL» para poder informar, este servicio de Agricultura necesita, de acuerdo con el expuesto en los articulos 95,110 y 112 de la Ley 3/2019, de
31 de enero, Agraria de las Islas Baleares, valorar la siguiente documentacion no incluida al expediente:

-Proyecto presentado por el titular de la explotacion y redactado por un técnico competente que incluya una memoria agraria en la
cual:

a) En caso de que se prevea la realizacion de edificaciones de nueva planta y existan edificaciones ya construidas dentro de
la parcela o parcelas se tiene que justificar que estas edificaciones existentes no son aprovechables para la actividad agraria o
complementaria, que se tiene que instalar, y especificar qué uso se hara.

b) Tiene que especificar la adecuacion de las edificaciones, las construcciones y las instalaciones al desarrollo efectivo de la
actividad agraria y complementaria, que se tiene que limitar a la que sea necesaria.

-Justificacion de que Menorquina de Contratas SL es el titular de una explotacion agraria de la que forma parte la finca Son Rubi,
que la explotacion estd inscrita en el Registro Insular Agrario de Menorca, y que tiene la catalogacion de preferente.»
-El 17 de mayo de 2022 de la Grupo Balear de Ornitologia y Defensa de la Naturaleza Gob_Menorca sugirio:

«Numero total de plazas
De la lectura del documento de Estudio de Impacto Ambiental, se deduce que se prevén las siguientes plazas turisticas:

Edificio principal: 14 plazas
Antiguo bouer 1: 12 plazas
Antiguo bouer 2: 12 plazas
Antiguo bouer 3: 2 plazas
Edificio agricola 2: 16 plazas
Edificio agricola 4: 38 plazas

Por lo tanto, la propuesta de este agroturismo es de 94 plazas. Una dimension del todo incompatible con la limitacion de 24 plazas que, por
estos establecimientos, dispone el Decreto 39/2015, que marca los principios generales de las actividades presentes de las Islas Baleares.

Ampliacion de los edificios existentes
La ley de suelo rastico impide ampliar la vivienda existente.

Se desconoce la fecha del expediente ante la administracion publica (solo se puede saber que el Estudio de impacto ambiental esta datado en
junio de 2020). Si la entrada es posterior al 16/01/2021 le seria de aplicacion el Plan Territorial Insular, de forma que las edificaciones lejanas
de la casa principal no podrian ser objeto de cambio de uso y, en cualquier caso, un minimo del 40% del volumen edificado tendria que
continuar dedicado a usos agrarios.

Posible expediente de disciplina turistica

La ley de suelo rustico impide ampliar la vivienda existente.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

La prensa insular se hizo eco en su dia de un expediente abierto por parte del Consorcio insular de disciplina urbanistica en suelo rustico, por
haber convertido un antiguo bouer en una vivienda. Se solicita que se compruebe la situacion de legalidad de dicha actuacion.

[ |
mﬂariﬁcacién de la actividad agricola

ﬁEl documento expone al publico no habla en ningiin momento de la actividad agricola. Hay que recordar que la actividad de agroturismo
rididtiene que ser un complemento de la agraria. Se pide que se clarifique esta cuestion basica y que el correspondiente departamento de

E E mAgricultura certifique si tal requisito se cumple.
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Caracter preferente de la explotacién agraria

Por Ley de Urbanismo, solo se puede impulsar una actividad de agroturismo en aquellas fincas que tengan el caracter preferente. Dado que la
documentacion expuesta no habla de estas cuestiones, se solicita clarificacion previa a esta tramitacion.»

-El 24 de mayo de 2022 del Departamento de Medio Ambiente y Reserva de la Biosfera informaron:

«El grado de detalle del documento ambiental no permite valorar si cumple en cuanto a iluminacién con el Reglamento de proteccion
del medio nocturno de Menorca publicidad al BOIB n.° 100, de 27 de julio de 2021, y sus caracteristicas como zona E1 al ser la zona
ANEI, tanto con su instalacion, caracteristicas y durante la etapa de funcionamiento.

En cuanto a la red viaria, pendiente de la aprobacion de los catalogos municipales de caminos, hay que recordar que el acceso de la
finca transita el camino real del Norte de Menorca, y que por lo tanto en la EIA se tiene que valorar que la actividad de la finca no
puede alterar la Ley 13/2018, de 28 de diciembre, de caminos publicos y rutas senderistas de Mallorca y Menorca.

El proyecto prevé la recuperacion de dos edificios para el uso turistico que se encuentran situados en 350 m y a 130 m
respectivamente del edificio principal, se tienen que prever los impactos asociados a la movilidad durante la fase de funcionamiento
entre edificios, asi como la dotacion de servicios, Se importando evaluar el impacto potencial de los clientes por el interior de la
finca.

En cuanto a la gestion de residuos, el estudio de impacto ambiental tendria que indicar como se procedera a la misma en todas las
fases de vida del proyecto, identificacion y existencia de fibrocemento en los edificios actuales, PVC sefialado a la memoria para
proteger el sol, movimientos de tierras y gestion del escombro, incluida la fase de desmantelamiento, en especial en el que se refiera
a residuos peligrosos, y los asociados a las placas solares

A pesar de no ser competencia del Departamento de Medio Ambiente y Reserva de la biosfera del Consell Insular de Menorca y solo a titulo
de recordatorio:

En el expediente solo figura el EIA, sin figurar ni el proyecto citado «Proyecto basico de reforma de edificaciones preexistentes para
convertirlas en agroturismo».

Tampoco existe ninguna memoria agronéomica pertinente, por el que solo se hacen las consideraciones en base al que describe la
memoria ambiental, a pesar de que en algunos casos, falta definicion del alcance del proyecto. Sefialar que en la descripcion del
proyecto se prevé hacer un cambio de uso de 1.074 m? de edificios actualmente agricolas a uso turistico y unicamente mantiene dos
pequeiios edificios de 44 m? en total para uso agricola, por el que es necesario justificar la viabilidad de la explotacion agricola con
estos edificios actuales.

Primero, hay que recordar que el proyecto prevé, un total de 90 plazas el que no cumple con la limitacion del nimero maximo de
plazas, de alojamiento destinadas al publico establecida en el articulo 3.5 del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por el cual se fijan los
principios generales de las actividades agroturistiques en explotaciones agrarias preferentes de las Islas Baleares. Tampoco hay
memoria agrondmica ni la justificacion necesaria para considerar la explotacion agraria como preferente asi como la justificacion de
la transformacion de la mayoria de edificaciones agricolas actuales no afectara a la viabilidad agricola.

El estudio de Alternativas del AIA solo se basa al comparar la alternativa 0 con dos alternativas donde solo cambia la ubicacion de la
piscina, las alternativas podrian contemplar también el no aprovechamiento de los dos edificios mas alejados o diferentes usos de los
actuales.

Segun datos del programa de seguimiento de biodiversidad que realiza la Agencia Menorca Reserva de Biosfera en colaboracion con
la conselleria de Medio Ambiente y Territorio, a menos de 500 m de la zona se encuentra un nido de milano real (Milvus milvus) por
el que se recomienda que el servicio de proteccion de especies informe sobre la compatibilidad del proyecto con la conservacion del
area vital de la especie

En cuanto al consumo de agua, es de prever un aumento importante del consumo que se tendria que calcular y estimar teniendo en
cuenta el nimero de habitaciones previstas y la piscina, asi como la necesaria para la viabilidad de la propia explotacion agraria.
Afirma que sus proveera del pozo existente y de la recuperacion de las aguas pluviales, y prevé la compra de agua con colas, seria
necesario calcular la cantidad que se prevé de recogida de pluviales, para poder evaluar el impacto sobre el acuifero y la adecuacion
del a concesion existente del pozo por uso doméstico.

En cuanto a la depuracion del agua, seria necesario que el Estudio de Impacto Ambiental identifique la localizacion para la
fitodepuracio prevista, asi como sus dimensiones.

El proyecto prevé una caldera de biomasa y el consumo de biomasa de la propia finca, el proyecto tendria que prever la ubicacion de
la maquinaria necesaria por su instalacion y la localizacion prevista para acumularla y secarla. De cara a la sostenibilidad del recurso
se tendria que tener también un plan de gestion forestal aprobado.

En cuanto a los impactos asociados todo el que implique movimientos de tierras, se tiene que tener en cuenta que cualquier alteracion
y movimiento de tierras es un factor que suele favorecer la expansion de especies invasoras. El EIA no detalla el ajardinamiento que
supondra el proyecto, ni en la zona, ni a la piscina. Por lo tanto, se recomienda que se haga un seguimiento y deteccion de especies
vegetales invasoras dentro de los proyectos que impliquen expansion de tierras y que en cualquier ajardinamiento de las zonas
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publicas, se tiene que prever la prohibicion de la existencia y cultivo de ninguna especie presente en el Real Decreto 630/2013, de 2
de agosto, por el que se regula el Catalogo espafiol de especies exoticas invasoras.

® Seiialar también que el texto de la memoria en algunas ocasionas se hace referencia a que es un estudio de repercusiones ambiental o
al apartado de red natura 2000»

® Se afirma en el estudio que los tres bouers, se encuentran en estado completamente ruinoso, se tendria que ver si esta afirmacion
afecta al que prescribe el articulo 126 y 127 de la Ley 12/2017 de urbanismo de las Islas Baleares.»

-E1 9 de junio de 2022 de la Direccion Publica y Participacion de la Conselleria de Salud y Consumo informé:

«l. La actividad tendra que cumplir con la normativa vigente relativa a las aguas de consumo humano, prevenciéon y control de la
legionelosis, piscinas, PHIB y uso de aguas regeneradas:

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

c) Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la
legionelosis.

d) Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

e) Decreto 53/1995, de 18 de mayo, por el que se aprueba el reglamento sanitario de piscinas de los establecimientos de alojamiento
turistico y las de uso colectivo.

f) Plan Hidroldgico de las Islas baleares

g) Real Decreto 1620/2007, de 07 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.

2. El pozo de la finca Son Rubi, denominado AAS 4385 Vigente-A s 6396, solo estd autorizado por uso doméstico por parte de la DG de
Recursos Hidricos: por lo tanto, si se quiere utilizar por la actividad de agroturismo se tiene que tramitar el cambio de uso a "ACH", se a
decir, tiene que disponer de autorizacion por uso por agua de consumo humano y se tiene que inscribir al Registro de Entidades Gestoras de
Abastecimiento de Agua de Consumo Humano de las Islas Baleares.

3. En caso de que la reutilizacion de las aguas pluviales se destine a las edificaciones del agroturismo, el gestor tendra que elaborar un plan de
autocontrol que englobe desde los puntos de captacion hasta los puntos de uso, incluyendo todas las fases del proceso (captacion, filtracion,
desinfeccion, almacenamiento y distribucion) y controles de calidad para garantizar la potabilidad de las aguas recogidas. Este plan de
autocontrol se tendra que remitir a la DG de Salud Publica por su revision y autorizacion.

4. En caso de que las aguas pluviales se destinen al uso en las edificaciones del agroturismo se recomienda la utilizacion de la "Guia técnica
de aprovechamiento de aguas pluviales en edificios", de la "Asociacion Espafiola de Empresas de Tratamiento y Control de Aguas”, por el
disefio de las instalaciones.

5. La depuradora de aguas residuales tendra que situarse a la distancia del pozo establecida al PHIB.»

-El 8 de junio de 2022 el Servicio de Especies de la Direccion General de Espacios Naturales y Biodiversidad de la Conselleria de Medio
Ambiente informo:

«4. (...) El impacto directo sobre las poblaciones de fauna y flora se limita a las inmediaciones de los nucleos de edificaciones, con escasa
presencia animal y vegetal excepto los tres bouers, en estado ruinoso e invadidos por vegetacion. El acondicionamiento de las zonas de
aparcamiento y la construccion de la fosa también supondran la retirada de masa vegetal.

5. Se plantean las medidas para evitar o mitigar los impactos, que entre otros incluyen: Delimitacion de hitos y elementos auxiliares del area
ocupada por el proyecto a la fase de construccion e instalacion; Limitacion de movimientos de tierras a exclusivamente los previstos;
Mantenimiento de la vegetacion presente a los margenes del trafico de vehiculos, Inspeccion antes del inicio de las obras para detectar
individuos de Testuto hermanni y traslado a una zona segura; Evitar las fases de mayor impacto acustico en los periodos de nidificacion de
aves; No se impedira la recolonizacion del espacio por herbaceas tipicas de la zona, a pesar de que se controlara el crecimiento; de vehiculos
por los caminos existentes; Priorizacion de areas con poca vegetacion natural para apilar los materiales; Evitar trabajar con maquinaria en
épocas de nidificacion de las aves; durante la fase de funcionamiento del agroturismo, minimizar la produccioén de ruidos, evitando en

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

particular altavoces o similares, manteniendo el entorno rural como zona de silencia, especialmente en la época de nidificacion de la mayoria
de aves del entorno.

6. Segun la informacion disponible, en la zona donde se ubica el proyecto hay constancia de la presencia de las siguientes especies
protegidas:

® Listado de Especies Silvestre en Régimen de Proteccion Especial (RD 139/2011): Rana meridional Hyla meridionalis; Murciélago de
borde claro Pipistrellus Kuhlii; 4guila calzada Aquila pennata; Tortuga mediterranea Testudo hermanni.
® Especies de Especial Proteccion (Decreto 75/2005): sauce gatillo Vitex agnus-castus;

s |

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



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

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

I IEE%%EEII I

'BOIB i, 2
18 de febrero de 2023

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 41 - Sec. IIl. - P4g. 8096

7. Hay constancia de la presencia de un nido de aguila calzada a unos 500 m de los limites de la finca, pero aproximadamente a 900 m de las
casas.

8. Segtin el criterio del Servicio de Proteccion de Especies no se de esperar que las actuaciones proyectadas supongan un efecto sobre las
especies presentes a la zona, siempre que se lleven a cabo las acciones previstas asi como el Plan de Vigilancia Ambiental.

Conclusiones

Por todo esto, informe FAVORABLEMENTE sobre el proyecto de reforma de edificaciones existentes para convertirlas en agroturismos,
poligono 3, parcela 16, Son Rubi TM Es Mercadal.»

-El 24 de junio de 2022 el Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Sol de la Conselleria de Medio Ambiente y Territorio informé:
«Consideraciones técnicas.

Entorno agroforestal, con jefes de cultivo en activo y otros abandonados y colonizados por boscarrones de acebuche (Olea europea var.
Sylvestris) y/o puntualmente pino carrasco (Pinus halepensis) y/o encina (Quercus ilex). El relieve de la zona se suave. El modelo de
combustible del entorno es principalmente 4 y 7 en masas boscosas, y 1 y 2 en las zonas cultivadas activas o en estado inicial de abandono.
Se encuentra anexo a Zona de Alto Riesgo de incendio forestal (APR). No forma parte de los encinares protegidos segundo el Decreto
130/2001, de 23 de noviembre, ni se encuentra clasificada como LIC y ZEPA, segtin Red Natura 2000.

EL area afectada se encuentra clasificada por el IV Plan General de Defensa Contraincendios Forestales principalmente como riesgo de
incendio forestal alto a muy alto.

El documento presenta medidas preventivas contraincendios forestales, a pesar de que hay que ampliarlas con las medidas indicadas en la
Resolucién del Consejero de Medio Ambiente y Territorio, de 15 de febrero de 2021, de aprobacion de las instrucciones para determinar las
caracteristicas especificas de las franjas de seguridad y otras medidas de autoproteccion en zonas interfaz urbano-forestal.

Conclusiones
En relacion a la prevencion contraincendios forestales.

1. En relaciéon a la zonificacion del riesgo de incendio forestal, se 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). El riesgo de incendio de la zona
afectada es alto y muy alto.

2. Es necesario seguir también las medidas de autoproteccion en zonas de interfaz urbano-forestal indicadas en el anexo 1 que puedan ser de
aplicacion.

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

4. 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.

5. Se considera conveniente que en el certificado de final de obra emitido por el técnico municipal correspondiendo se acredite que se han
realizado las medidas preventivas de incendios forestales que establece la normativa vigente.

En relacion a la gestion forestal

1. En caso de tener que realizarse actuaciones forestales en la masa forestal ya existente dentro o en el entorno de la zona de aparcamiento, se
deberan de seguir las siguientes premisas:

® En todo caso se tendran que respetar las especies protegidas y catalogadas dentro del Catalogo Baleares de Especies Amenazadas y
de Especial Proteccion, las areas Bioldgicas Criticas y el Consejo Asesor de Fauna y Flora de las Islas Baleares, asi como
endemismos y otras especies protegidas por diferentes normativas.

® El 6rgano administrativo competente se quién determina la idoneidad, impacto y la manera de llevar a cabo las tareas sobre la
vegetacion existente, y las autorizara, lo cual no exime de planificar las actuaciones en el proyecto.

-El 15 de julio de 2022, el Departamento de Cultura, Educacion y Juventud y Deportes del Consell de Menorca informo:

2 Visita efectuada en el lugar en fecha 13 de julio de 2022
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lasas )

Fundamentos de derecho

1. A la fachada de la casa hay un reloj de sol que consta en la Catalogacion de los relojes de sol de Menorca de la CUMBRE elaborada en
2010, con el codigo SRU-EO1.

2. El articulo 22 de la Ley 12/1998 del patrimonio historico de las Islas Baleares establece que los propietarios de bienes integrantes del
patrimonio histérico los tienen que proteger y custodiar y los poderes publicos tienen que promover la conservacion y mejora de estos bienes.

3. De acuerdo con el articulo 66 de la misma ley son bienes inmuebles de caracter etnoldgico las edificaciones, las instalaciones, las partes o
los conjuntos de estas, el modelo de los cuales es expresion de conocimientos adquiridos, arraigados y transmitidos consuetudinariamente y
el estilo del cuales se acomoda, en conjunto o parcialmente, a una clase, tipo o forma arquitectonicos utilizados tradicionalmente por las
comunidades o grupos de personas.

Consideraciones técnicas

1. El Estudio de Impacto Ambiental del Proyecto basico de reforma de edificaciones existentes para convertirlas en Agroturismo de junio de
2020 plantea las intervenciones siguientes en las casas y bouers del lugar:

Edificacion principal

® ampliacion de 70,12 m® con conexion subterranea con el edificio agricola 1.
® cuarto de estar, comedor-cafeteria, servicios sanitarios, cocina y 7 dormitorios con bafo.

La reforma afecta sobre todo a la ampliacion de los aposentos y no se modifica la estructura global.
Bouer 1
® 5 dormitorios con bafio
Bouer 2
® 5 dormitorios con bafio
Bouer 3
® | dormitorio con bafio
También se reforman y se convierten en habitaciones con bafio cinco edificios agricolas que no tienen valor patrimonial.

Piscina borde el edificio agricola 4, en el sur de la casa principal, con una ldmina de 92,32 m? aprovechando instalaciones evitando
excavaciones del terreno.

Aparcamientos a las vallas del este bordeando el camino.
Se seguiran los criterios siguientes:

fachadas de color blanco

paredes con enlucidos de mortero de cal con adicion de fibras de polipropileno

persianas de color verde menorquin

cristaleras de madera color blanco

cubiertas inclinadas de tejas

forjados de vigas de madera, ferias y cuartos de marino

abastecimiento de agua con un pozo existente en las casas

aljibes de almacenamiento y por aguas depuradas

recogida de pluviales a través de las cubiertas

calefaccion y AC con caldera de biomasa de astillas de madera procedente del lugar (20 hes de ullastrar)
estacion depuradora, fosa séptica de oxidacion total

paneles de modulos fotovoltaicos en el oeste del edificio agricola 4 sin provocar impacto en el paisaje
instalacion contra-incendios
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2. Los elementos del patrimonio histdrico que se tienen que conservar y proteger son:
Edificacién principal

cases

reloj de sol de la fachada, sobre el portal: vertical cuadrado, encalado, lineas horarias, nimeros arabes (de 6 a 6) . Gnomon (15 cm)
varilla. A 2,50 m de alto. de 25 x 25 cm. Esta datado en el siglo X VIII.

horno de pan.

arcadas y columnas del antiguo soportal integradas dentro de la fachada cerrada.

pavimento de losas de piedra de la sala borde el comedor.

fogafia y chimenea tronco-piramidal.

cisterna y sistema de recogida de agua de lluvia mediante canales de tejas.
Bouer 1

® paredes de piedra y mortero en buen sido
® arco de la fachada
® canales de tejas empotradas a la pared para la recogida del agua de lluvia

Bouer 2

paredes de piedra

dos arcos de la fachada

canales de tejas empotradas a la pared para la recogida del agua de lluvia
pozo

Bouer 3

® paredes de piedra seca (con mortero en las fachadas exteriores)
® portaladas con arco de medio punto
® encalado decorativo de los cantos, arcos y cinturdn bajo cubierta

3. El proyecto y tampoco el estudio de impacto ambiental no mencionan los elementos del patrimonio histérico existentes.

En el edificio principal se grafia el horno de pan y la chimenea pero no se mencionan, ni tampoco el pavimento empedrado, los arcos del
soportal y el reloj de sol. La propuesta es compatible con la conservacion de todos este elementos si se tienen en cuenta y durante la ejecucion
de la obra se adoptan las medidas adecuadas de conservacion.

El bouer 1, situado junto a las casas, presenta un estado de conservacion muy malo puesto que ha perdido toda la cubierta de dos vertientes.
El mas significativo son las paredes de piedra y mortero que se han conservado, el arco de la unica puerta que tiene y el canal de recogida de
agua de tejas empotradas a la fachada que la conducen hacia la cisterna. La propuesta de convertirlo en 5 habitaciones es compatible con la
conservacion de estos elementos si se adoptan las medidas de restauracion adecuadas.

El bouer 2 también presenta un estado de conservacion doliendo puesto que su cubierta de dos vertientes de tejado estd derrumbada
parcialmente. La fachada es de lados de marés pero el resto de paredes exteriores son de piedra. La propuesta es la misma que en el bouer 2
también compatible con la conservacion y restauracion del elementos patrimoniales que se tendran que ejecutar con la misma técnica
constructiva.

El bouer 3 es de pequeiias dimensiones y su tejado de una vertiente también esta derrocada. La propuesta es compatible con la conservacion
de las paredes secas que se tendran que restaurar siguiendo la misma técnica constructiva.

Conclusion
Atendiendo todo el expuesto anteriormente recomendamos emitir las consideraciones técnicas expuestas en este informe».
-El 12 de agosto de 2022 el Servicio de Aigiies Subterraneas de la Conselleria de Medio Ambiente y Territorio informo:

«Dentro del ambito de actuacion del proyecto y en nombre del mismo promotor, Menorquina de Contratas SL, figura a nuestras bases de
datos un aprovechamiento de aguas subterraneas por uso doméstico y un volumen anual de 3.000 m?, donde una zona de No Masa de agua
subterranea. El EIA, tinica documentacion disponible, no evaliia las necesidades de agua. Se tiene que solicitar un cambio de uso del
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aprovechamiento y previo a su autorizacion es preceptivo el informe favorable de la direccion general de Salud Publica y Participacion. Caso
que las necesidades sean superiores a 3.000 m3/afio, se tendra que solicitar un incremento de volumen y atendida la situacion en zona de No
Masa, seréd preceptivo un ensayo de bombeo previo a su autorizacion.»

-E1 06 de octubre el Servicio de Estudios y Planificacion de la Direccién General de Recursos Hidricos informoé
«Conclusiones

Por todo esto, sobre el "Estudio de Impacto Ambiental del proyecto basico de reforma de edificaciones existentes para convertirlas en
agroturismo" del poligono 3, parcela 16 del TM des Mercadal, informamos favorablemente condicionado al cumplimiento de los siguientes
condicionantes:

1. Para poder alcanzar el agroturismo con agua proveniente de la captacion AAS 4385 Vigente, previamente tiene que regularizar la
situacion al Servicio de Aigiies Subterraneas de la DGRH. Ademas, tiene que presentar el calculo de las necesidades hidricas (consumo
maximo anual previsto) de el agroturismo y justificar la procedencia del volumen del agua anteriormente calculado (pozos legalizados,
aljibes de almacenamiento de agua de lluvia de los tejados del edificio, ...)

2. En relacion al sistema de fitodepuracion, se plantaran especies autctonas no invasoras para la realizacion de tratamiento terciario.

3. Para reutilizar las aguas grises por jardineria y limpieza tiene que instalar un sistema de tratamiento de auges grises como medida de
proteccion enfrente a la contaminacion del medio y tiene que dar cumplimiento en el Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el cual
se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.

4. El sistema de depuracion tiene que cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 80 y al anexo 3 del PHIB 2019, para los
establecimientos de hosteleria con una capacidad superior a 12 habitantes equivalentes. Tiene que presentar una comunicacion previa de esta
instalacion y después de esta comunicacion, en el plazo de 2 afios, tiene que presentar una declaracion responsable que acompafiard con un
documento acreditativo de adquisicion, instalacion, caracteristicas técnicas, rendimiento y plan de mantenimiento.

5. En relacion a la limpieza de las placas fotovoltaicas, se priorizara la limpieza en seco de estas y el uso de aguas regeneradas.

6. En cuanto al riesgo de erosion y de vulnerabilidad de acuiferos, segun el articulo 2.2 del Decreto Ley 2/2016, de 22 de enero, de
modificacion del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica, desde esta fecha la Administracion no
tiene que emitir ningtin informe en relacion a las APR de erosion y vulnerabilidad de acuiferos.

7. Dado que la zona presenta un nivel de la vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos moderado, se atendera al que dispone el arte 2
punto 1 ¢) del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica: "Durante la ejecucion de las obras, se tienen
que adoptar las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del mantenimiento de las
maquinarias"

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 no se prevé que el proyecto
pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente, en concreto:

1. Caracteristicas del proyecto: se trata de la implementacion de un agroturismo y piscina en los edificios de la finca de «Son Rubi», poligono
3 del TM de Es Mercadal, con una estimacion de 116 habilidades equivalentes (45 habitaciones dobles con 90 unidades de alojamiento, 18
invitados y 8 trabajadores), una explotacion agricola y/o ganadera a una finca formada por tres parcelas y una superficie total de 95,5084 Ha.
Ademas de las 45 habitaciones y la piscina con una superficie de 92,32 m? también habrd zona de usos comunes (recepcion, cocina, 2
comedores y office, un gimnasio, dos cabinas de masajes, sauna, vestuarios, y un ascensor adaptado para minusvalidos). La superficie
construida que afecta el agroturismo suma un total de 2.566,35 m* 2.188,21 m? en § edificaciones (edificio principal/antiguo vivienda, 3
bovers, 3 edificios agrario-ganaderos y piscina) y 378,14 m? de nueva superficie asfaltada por aparcamientos. La superficie edificada actual
(usos residenciales, agrarios y agroturismo) es de 2.337,65 m?, aunque al catastro figuran 823 m?,

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

La finca dispone de un pozo de suministro de aguas subterraneas con hashtag AAS 4385 Vigente-A_S 6396 con uso doméstico, y también

almacenaran aguas de origen pluvial, en el caso de no ser suficiente, identifican suministro por camiones cuba. Para cubrir las necesidades de
=—=agua caliente sanitaria, lo hardn por una caldera de biomasa por quema de los restos de biomasa de la finca. Esta misma caldera se usara para
B climatizacion.

)

ﬁm proyecto incluye la instalacion de un sistema de depuracion y regeneracion de aguas residuales para el riego y limpieza de pavimentos
%8 exteriores, mediante una planta de barros activos compuesta por un moédulo de oxidacion bioldgica, un modulo de ultrafiltraciéon con
; tecnologia MBR y un depdsito por la acumulacion de barros sobrantes. Asi mismo, también contempla la posibilidad de instalar un sistema

=
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de tratamiento por fitodepuracion mediante balsas membranas impermeabilizantes para evitar la filtracion en el terreno.

También se llevara a cabo un sistema de produccion de energia eléctrica compuesta por paneles fotovoltaicos, inversor y grupo electrogeno.
Esta instalacion tiene que cubrir al menos un 20% de los consumos de la finca, como se considera una potencia a contratar de 100KW se
proyecta una instalacion de 66 placas fotovoltaicas de 330Wp con una instalacion total de 21.780Wp y un inversor trifisico FRONIUS SIMO
20, 0-3-M de 20kW.

2. Ubicacion del proyecto: se trata de la implementacion de un agroturismo y piscina en los edificios de la finca del «Lugar de Son Rubiy,
poligono 3 del TM de Es Mercadal, una explotacion agricola y/o ganadera a una finca formada por tres parcelas con las referencias
catastrales 07037A00300016000RQ, 07037A00300017 y 07037A00300018, y una superficie total de 95,5084 Ha. No se identifica al
documento ambiental qué tipo de explotacion agraria, ni el nimero de unidades de trabajo agrario (en lo sucesivo UTAs), asi como tampoco
si hay uso como vivienda por parte de los titulares de la explotacion.

La finca estd completamente ubicada a Suelo Ristico Protegido (SRP) con denominacion Area Natural de Especial Interés (ANEI). Dentro de
la finca se encuentran, ademas, dos Areas de Alto Nivel de Proteccion (AANT): en el norte lo LIC&ZEPA ES0000231 «Dels Alocs a
Fornells», y en el sur un AANT por la presencia de la comunidad vegetal de Ullastrar. Ademas, en el sur la parcela delimita con una tercera
AANT, una area Natural de Interés Territorial (ANOCHE). Las actuaciones objeto del agroturismo (remodelacion y construccion de la
piscina) se sitian fuera de las zonas de Ullastrar de interés paisajistico, pero dentro de ANEIL. Aun asi, uno de los bovers (denominado bover
3) se encuentra a menos de 250 metros del limite del LIC&ZEPA ES0000231, y el camino de acceso a menos de 170 metros del LIC&ZEPA.

El ambito de actuacion se situa dentro de la unidad paisajista 8 de Menorca «Tramontana Montaflosa Sobre Pefiascos Paleozoicos». De
acuerdo con el visor cartografico IDEIB, el espacio destinado a la actividad de agroturismo no se encuentra afectado por ninguna area de
prevencion de riesgos de incendio (APR), pero se encuentra delimitada casi totalmente por el area 037 de alto, muy alto o extremadamente
alto de riesgo de incendios (ZAR) segun el IV Plan Forestal de las Islas Baleares (2015-2024), y se encuentra completamente dentro de una
area de prevencion de riesgo de erosion de acuerdo con el Plan Insular Territorial de Menorca.

A la finca «Lugar de Son Rubi» existe un autorizacion de pozo vigente con etiqueta AAS 4385 Vigente-A_S 6396, de uso doméstico. La
zona no se encuentra afectada por ningin perimetro de restricciones de los pozos de abastecimiento urbano. No hay afeccion de ninguna
masa de agua superficial. Se encuentra encima la masa subterrdnea 1I9NMO1 denominada «Ferreries-Cavallaria», acuifero poco profundo, la
masa de agua se encuentra en buen sido (sin contaminacion por cloruros o nitratos y buen estado cuantitativo). No es AVCN y el nivel de
vulnerabilidad a la contaminacion es entre bajo y moderado.

Segun el Bioatles, codigos 6.377 y 6.387, encontramos 19 especies catalogadas, 7 especies amenazadas, 4 especies amenazadas endémicas
menorquinas y una especie en peligro critico de extincion endémica menorquina.

Al informe del Departamento de Cultura, Educacion y Juventud y Deportes del Consell de Menorca, un pico efectuada visita en el «Lugar de
Son Rubi» en fecha 13 de julio de 2022, informan favorablemente siempre que se conserven la relacion de elementos de valor histérico y
paisajistico enumerados al informe.

3. Caracteristicas del potencial impacto: los impactos generados durante la fase de construccion son mayoritariamente de caracter temporal, y
pueden considerarse de bajo impacto si las obras se llevan de acuerdo con el documento ambiental y las recomendaciones de los informes de
las administraciones publicas consultadas. No quedan bastante analizados los impactos generados durante la fase de explotacion de las
instalaciones, y, por lo tanto, tampoco las medidas correctoras y compensatorias considerando la necesidad de modificacion del proyecto. No
existe un analisis de los impactos, medidas correctoras o compensatorias ni figura en el Plan de Vigilancia Ambiental la fase de
desmantelamiento (incluidos las placas fotovoltaicas y el deposito y sistema de filtracion de aguas residuales).

Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero. Sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el «Proyecto de reforma de edificaciones preexistentes en Son Rubi, poligono
3, parcela 16, para convertirlas en agroturismo». (TM Es Mercadal)», de acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley estatal 21/2013, de
9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2023/22/1130093

El estudio de impacto ambiental (EIA) contendra como minimo el que establece el articulo 35 de la Ley 21/2013, en los términos
desarrollados al anexo VI, ambos modificados por la Ley estatal 9/2018, asi como por el 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 tendran que incluir la valoracion del actual estado de las parcelas, y los aspectos mencionados al presente informe, que servird
como documento de alcance del EIA, y los indicados a los informes recibidos de las administraciones afectadas.

= |

'El EIA tiene que incluir, de acuerdo con el arte. 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 o 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
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de efecto invernadero, y también la vulnerabilidad ante el cambio climatico. También, segun el articulo 27 de este Decreto Legislativo, el
EIA tiene que incluir una evaluacion de riesgos. Toda la documentacion tendra que 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 y que sean técnicamente viables. Las alternativas tienen que ser
razonables y técnicamente y ambientalmente viables. Se tiene que 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 geodiversidad, 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 se tercia, durante la demolicion o el abandono del proyecto.

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

Para poder hacer una evaluacion del proyecto ademas , primero es necesario que el promotor verifique e incluya la siguiente informacion, y
cumpla las siguientes condiciones en el documento de evaluacion de impacto ambiental ordinario:

1 Respecto a la explotacion agraria y las edificaciones de cambio de uso:

® Datos de la declaracion y registro de Explotacion Agraria Preferente (nlimeros, fechas y titular de la explotacion preferente). Para

poder instaurar un agroturismo, de acuerdo con la Ley Agraria de las Islas Baleares, la actividad agronoma lo tiene que desarrollar el

titular de la explotacion y tiene que estar incluida al Registro Agrario del Consell de Menorca como Explotacion Agraria Preferente

porque es preceptivo para poder acceder a esta figura de explotacion turistica.

A fin de garantizar la vinculacion de las parcelas que se asocian por el presente proyecto como actividad complementaria de una

explotacion agraria preferente, aclarar la situacion registral y cual sera después de aprobarse la actividad, y si habra vinculacion de

las parcelas asociadas al proyecto a efectos de aquello que prevé el articulo 15 de la Ley 6/1197, de 8 de julio, de suelo rustico de las

Islas Baleares

® Incluir un resumen sobre las consideraciones técnicas y conclusiones del informe preceptivo favorable de la administracion publica
competente en materia agraria previo a la concesion de la licencia urbanistica.

® Justificar la fecha de construccion de los edificios de los cuales se quiere hacer el cambio de uso, que para la actividad de
agroturismo tienen que ser previas al 1960, puesto que al catastro constan como posteriores a 1985.

® Informacion sobre la licencia de legalizacion/regularizacion 50/20: datos que permitan identificar qué edificios estan legalizados /
regularizados urbanisticamente, y la fecha de regularizacion, y si existen condicionantes de esta.

® Incluir la informacion de la cual se disponga sobre el tramite del registro como parcela “turistica y/o si estd autorizada como uno de
los 6 establecimiento turisticos rurales a aprobar dentro de la anualidad.

® Modificacion del proyecto hasta un maximo de 24 plazas, limite fijado por el Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por el cual se fijan los
principios generales de las actividades agroturisticas en explotaciones agrarias preferentes de las Islas Baleares.

® Incluir informacion de la memoria agronoma respecto a la actividad agricola/ganadera y el impacto o beneficio de la actividad
turistica sobre el mismo, asi como la justificacion que permita hacer el cambio de uso de los edificios incluidos sin la disminucion de
la viabilidad de la actividad agricola/ganadera de la finca.

2. Respecto a las alternativas analizadas:

® El documento ambiental tiene que analizar alternativas con una oferta de plazas turisticas de maximo 24 plazas, con la reduccion

proporcional de aparcamientos y la dimension, si es necesario, de la superficie de la piscina, que se ajusten a la legislacion de
aplicacion a la fecha del reconocimiento de explotacion agricola preferente y a la regularizacion de los edificios.

Las alternativas solo pueden incluir el cambio de uso en edificios construidos antes de 1960.

Todas las alternativas tienen que descartar el bover 2, el sistema de filtrado por balsas en superficie, asi como la excavacion del paso
enterrado de conexion entre el edificio principal y el edificio agricola 1, e incluir informacion sobre el aumento o no del volumen de
la cisterna que se usara de piscina. La instalacion del sistema de recogida de aguas pluviales y de regeneracion de aguas residuales
tiene que ser dentro de uno del edificios en lugar de enterrado.

Al menos una de las alternativas analizadas tiene que descartar el bover 3.

A instalaciones de fotovoltaicas, se tiene que utilizar preferentemente las cubiertas de las edificaciones a reformar, y tiene que cubrir
por lo menos un 50% de las necesidades energéticas del agroturismo y de la explotacion agronoma.

3. Respecto a la ejecucion de las obras:

® Las obras se llevaran a cabo preferentemente, siempre que sea posible, fuera de la época de nidificacion de la mayoria de aves del
entorno (plazo comprendido entre el 1 abril a 31 de julio).
® Las obras tienen que respetar las indicaciones de preservacion del Patrimonio Historico del informe del Departamento de Cultura,
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Educacion y Juventud y Deportes del Consell de Menorca.

A causa del limite del area de afeccion y a la distribucion de especies catalogadas y amenazadas, dos de estas endémicas de Menorca,
y algunos del ambito de los hébitats de interés comunitario, durante la fase de remodelacion, se tendran que extremar las
precauciones por no afectar las zonas boscosas o que no sean de pastos. La acumulacion de material o elementos, movimientos de
magquinaria durante la fase de remodelacion, se haran exclusivamente fuera de estas areas y se especificara al documento ambiental.
Asi mismo, de acuerdo con el articulo 19 de la Ley /1991, la remodelacion de los edificios no pueden afectar a caminos existentes
(modificacion de trazado o ampliaciones) sin un estudio de impacto, ni abrir nuevas vias.

Dado que la zona presenta un nivel la vulnerabilidad de contaminacion de acuiferos moderado, se atendera al que dispone el arte.
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
tienen que adoptar las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del
mantenimiento de las maquinariasy.

4. Respecto a los parametros de calidad paisajistica:

El anexo paisajistico tendra que incluir un glosario de fotografias del estado actual de las casas de su posesion de Son Rubi, asi como
de los caminos internos.

La zona de aparcamiento y caminos no se pueden pavimentar con materiales impermeables, el pavimento de caminos y areas a cubrir
tendra que ser permeable.

En cuanto a los cierres, ademas de respetar las tipologias tradicionales de la zona, no pueden suponer un peligro para la avifauna ni
generar un efecto barrera para la fauna silvestre terrestre.

No se puede abrir nuevos caminos a la finca.

Los letreros publicitarios seran como maximo de 0,20 m? e integrados con el entorno.

La actividad de la finca no puede alterar la Ley 13/2018, de 28 de diciembre, de caminos publicos y rutas senderistas de Mallorca y
Menorca.

5. Respecto al riesgo de incendio forestal, se tienen que tener en cuenta:

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.

Es necesario emplear el plano de niveles de riesgo de incendio forestal incluido en el IV Plan General de Defensa contraincendios
Forestales de las Islas Baleares (2015-2024) (IV PGIF), aprobado por Decreto 22/2015, donde se indica que el nivel de riesgo de
incendio forestal de la zona del proyecto es moderado en la zona de viviendas y cultivos, y muy alto en la masa forestal anexa.

Se tienen que cumplir las medidas establecidas en los articulos 7 y 11 del Decreto 125/2007, de 5 de octubre, por el cual se dictan
normas sobre el uso del fuego y se regula el ejercicio de determinadas actividades susceptibles de incrementar el riesgo de incendio
forestal. Y también se tienen que cumplir las medidas del articulo 77 de la a Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas baleares.
Asi como se tiene que cumplir el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion.

En relacion con la vegetacion se recomienda que sean especies de caracter poco o moderadamente pirofitico y con una distancia
minima igual a la distancia maxima de los arboles a las edificaciones suficiente para evitar riesgo en caso de incendio,
abanicadas,etc. En todo caso se tendran que respetar las especies protegidas y catalogadas dentro del Catalogo Balear de Especies
Amenazadas y Especial Proteccion, las Areas Biologicas Criticas y el Consejo Asesor de Fauna y Flora de las Islas Baleares. Se
tendra que tener especial cuidado a la hora de llevar a cabo las actuaciones en la zona afectada por encinar protegido.

En relacién con las instalaciones como las piscinas, si es posible, estas estén a 50 metros de la construccion, y que en un radio de 25
metros alrededor de la piscina no hubiera ningin obstaculo para posibilitar las tareas de lucha contraincendios en condiciones
optimas.

En relacion con el 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.

En relacion a la vegetacion se recomienda que sean especies de caracter poco o moderadamente pirofitico y marcar una distancia
minima igual a la distancia maxima de los arboles a las edificaciones suficiente para evitar riesgo en caso de incendio,
abanicadas,etc. En todo caso se tendran que respetar las especies protegidas y catalogadas dentro del Catalogo Balear de Especies
Amenazadas y Especial Proteccion, las Areas Biologicas Criticas y el Consejo Asesor de Fauna y Flora de las Islas Baleares. Se
tendra que tener especial cuidado en la hora de llevar a cabo las actuaciones en la zona afectada por encinar protegido. APR de
erosion 91, las alternativas tienen que incluir las previsiones especificadas y APR con riesgo muy alto de incendio forestal (ZAR), las
actuaciones que requieran uso de maquinaria pesada, se tienen que procurar realizarse forma de las zonas APR, y hacer una
vigilancia continuada de posibles afecciones.
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6. Respecto al suministro de agua:

Se tiene que incluir una estimacion de las necesidades hidricas, que incluya y diferencie las necesidades de la actividad agroturistica
(respecto a cada plaza de oferta turistica, que especifique también las necesidades respecto al spa y la piscina, y del personal invitado
y/o de los trabajadores) y de la explotacion agraria/ganadera. Esta estimacion también incluird una estimacion aproximada del
volumen por el origen de agua (pozo, aljibes, pluviales y cisternas)

En caso de querer emplear la captacion A-S-14642 Vigente ubicada a la parcela objeto del proyecto para suministrar al agroturismo,
previamente tendra que regularizar su situacion (tramitar el cambio de uso y revisar el volumen maximo autorizado) al Servicio de
Aigiies Subterraneas de la Direccion General de Recursos Hidricos.

7. Respecto a las aguas pluviales:

El aljibe existente destinado a recogida de aguas pluviales solo se utilizara para la limpieza de zonas exteriores y riego. También se
permite el uso para llenar la piscina siempre que pase por el sistema de filtracion y desinfeccion de la misma piscina.

En relacion con la gestion de las aguas pluviales del aparcamiento de la finca, segundos el que dispone el arte. 60 del PHIB 2019 se
tendran que adoptar técnicas de drenaje sostenible.

8. Respecto al sistema de depuracion autébnomo de aguas residuales:

Se tiene que dimensionar correctamente, teniendo en cuenta los trabajadores no residentes y los trabajadores de los servicios
complementarios de que dispondra el agroturismo.

Tiene que cumplir con los requisitos establecidos en el articulo 80 y el anexo 3 del Real Decreto 51/2019 por el cual aprueba el Plan
Hidrolégico de las Islas Baleares 2019, para los establecimientos de hosteleria con una capacidad superior a 12 habitantes
equivalentes.

Se tendra que presentar una comunicacion previa (segun el modelo facilitado por la Direccion General de Recursos Hidricos y que se
puede consular a su web). Después de esta comunicacion, en el plazo de 2 afos, se tendra que presentar una declaracion responsable
de la instalacion del sistema de depuracion (también segiin modelo oficial), que acompafiara con un documento acreditativo de
adquisicion, instalacion, caracteristicas técnicas, rendimiento y plan de mantenimiento.

Se tiene que instalar alejado de las instalaciones de suministro de agua potable.

9. Respeto el autoconsumo y las energias renovables:

La actividad tendra que cubrir al falto un 50% del consumo de energia por autoconsumo mediante placas fotovoltaicas.
Se utilizaran preferentemente las cubiertas de los edificios a reformar para la instalacion de las placas fotovoltaicas

Por otro lado, se recuerda que:

La actividad complementaria de la agraria comprende todas las actividades que tengan lugar a la explotacion agraria con caracter
vinculado a esta, que representen o puedan representar una mejora de las rentas agrarias diferentes de las que derivan de la
explotacion agricola, ganadera o forestal, y el ejercicio de las actividades complementarias cesaran cuando finalice la actividad
agraria, de acuerdo con el articulo 93 y la definicion del articulo 5.1.c) de la Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas Baleares
El uso del agua del pozo, de acuerdo con el informe de la direccion general de salud publica y participacion, tiene que cumplir la
normativa vigente en lo referente a aguas de consumo humano, prevencion y control de la legionelosis y piscinas:

El sistema de almacenamiento tiene que cumplir las especificaciones establecidas en el Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por
el cual se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano y al Decreto 53, de 6 de julio, sobre vigilancia
sanitaria de las aguas de consumo humano de las Islas Baleares, disponiendo de un programa de autocontrol y seguimiento de la
calidad del agua suministrada a los usuarios del agroturismo.

En todo caso, la actividad tendra que cumplir la normativa vigente en lo referente a aguas de consumo humano, prevencion y control
de la legionelosis y piscinas:

Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre, por el cual se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

Decreto 53/1995, de 18 de mayo, por el cual se aprueban las condiciones higiénico-sanitarias por los establecimientos de
alojamientos turisticos y las de uso colectivo.

Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el cual se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la
legionelosis.

Real Decreto 53/2013, de 6 de julio, sobre vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Islas Baleares.

El sistema de ACS por caldera de biomasa tiene que cumplir con las especificaciones del Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por
el cual se aprobado el Reglamento de Instalaciones térmicas en edificios (RITE 2007).

Se tiene que cumplir con las disposiciones del CTE (Cédigo Técnico de la Edificacion), especialmente el DB-HE 3 de eficiencia de
instalaciones luminicas, asi como medidas de aplicacion de la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno de las
Islas Baleares.
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De acuerdo con el articulo 36 de la Ley 21/2013 el 6rgano sustantivo sometera el proyecto y el estudio de impacto ambiental a informacioén
publica durante un plazo no inferior a treinta dias, mediante la publicacion al BOIB y si procede en su sede electronica. En el anuncio del
inicio de la informacion publica, el 6rgano sustantivo, incluira un resumen del procedimiento de autorizacion del proyecto con la informacion
minima que sefiala el arte. 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
consultard a las administraciones publicas afectadas y a las personas interesadas. Se considera que se tienen que realizar las consultas
siguientes:

Direccion Insular de Cultura y Patrimonio del Departamento de Cultura, Educacion, Juventud y Deportes del Consell de Menorca.
Direccién Insular de Ordenacion Turistica Departamento de Economia y Territorio del Consell de Menorca.

Area de caza de la Direccion Insular de Economia del Departamento de Economia y Territorio del Consell de Menorca.

Area de Agricultura, de la Direccién Insular de Economia del Departamento de Economia y Territorio del Consell de Menorca.
Departamento e Medio Ambiente y Reserva de la Biosfera del Consell de Menorca.

Direccion Insular de Ordenacion Territorial del Departamento de Economia y Territorio del Consell de Menorca

Servicio de Planificacion del Medio natural de la Direccion general de Espacios Naturales y Biodiversidad de la Conselleria de

Medio Ambiente y Territorio.
Servicio de Proteccion de Especies de la Direccion general de Espacios Naturales y Biodiversidad de la Conselleria de Medio

Ambiente y Territorio.

Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos de 1a Conselleria de Medio Ambiente y Territorio.

Servicio de Aigiies Subterraneas, de la DG de Recursos Hidricos Conselleria de Medio Ambiente y Territorio.

Servicio de Proteccion de Especies, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad Conselleria de Medio Ambiente y Territorio..
DG de Salud Publica y Participacion, de la Conselleria de Salud y Consumo.

Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera de la direccion general de Energia y Cambio Climatico, de la Conselleria de Transicion

Energética y Sectores Productivos.

® Servicio de Agricultura de la direccion general de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural, de la Conselleria de Agricultura, Pesca
y Alimentacion.

® Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural), de la Conselleria de Agricultura,
Pesca y Alimentacion.
GOB.
Amigos de la Tierra.
Terraferida.

Segundo. El presente informe ambiental, que actiia como documento de alcance, se publicara al Boletin Oficial de las Islas Baleares (BOIB)
y a la sede electronica de la CMAIB, de acuerdo con el 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).

Tercero. El informe de impacto ambiental no tiene que ser objeto de ninglin recurso, sin perjuicio de los que, si se tercia, sean procedentes en
la via administrativa o judicial ante el acto, si se tercia, de autorizacion del proyecto, de acuerdo con el que dispone el articulo 47.5 de la Ley
21/2013

(Firmado electronicamente: 13 de febrero de 2023)

El presidente de la CMAIB
Antoni Alorda Vilarrubias
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