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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
ADMINISTBACI()N DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE VIVIENDA, TERRITORIO Y MOVILIDAD

2860 Acuerdo del Pleno de la Comision de Medio Ambiente de las Illes Balears sobre el «Proyecto de

Agroturismo Na Gosta T.M. Santanyi)”, promovido por Na Gosta SL (exp. 434/2023)»

En relacion con el asunto de referencia, y de acuerdo con lo establecido en el articulo 41.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
Evaluacién Ambiental, se publica el Acuerdo del Pleno de la CMAIB, en sesion de 28 de febrero de 2024,

DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL

El “Proyecto de Agroturismo Na Gosta (T.M. Santanyi)” debe ser objeto de evaluacion de impacto ambiental ordinaria, de acuerdo con el
articulo 13, apartado 1, letra b) del Decreto legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se aprueba el Texto refundido de la Ley de
evaluacion ambiental de las Illes Balears: «Los proyectos que figuren en el anexo 1 de esta ley», en relacion con los proyectos consignados
en el punto 8 del grupo 10. Proyectos en espacios naturales protegidos: «Proyectos de urbanizaciones y de instalaciones hoteleras fuera de las
zonas urbanas y construcciones asociadas», dado que el proyecto se localiza dentro del LIC y la ZEPA ES0000228 «Cap de Ses Salines ».

El EIA se expuso al publico el 22 de noviembre de 2022 (BOIB niim. 152) y la tramitacion a seguir es la establecida en la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacién ambiental, y el Decreto legislativo 1/2020.

Por lo que, con carécter previo a su autorizacion administrativa, procede formular la declaracion de impacto ambiental de acuerdo con el
articulo 41 de la Ley 21/2013.

1. Antecedentes

En fecha 22/11/2021 tiene entrada en la CMAIB documentacion del Ayuntamiento de Santanyi relativa a solicitud de documento de alcance
del EIA del Proyecto de Agroturismo Na Gosta (T.M. Santanyi), de acuerdo con el art. 34 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental (RE SAA 1.024).

En fecha 30/03/2022, la CMAIB remite documento de alcance al promotor y al Ayuntamiento de Santanyi, en calidad de 6érgano sustantivo.

En fecha 12/08/2022 tiene entrada en la CMAIB solicitud de la Direccion Insular de Urbanismo del Consell de Mallorca, como 6rgano
sustantivo (exp. 841353X de la declaracion de interés general del proyecto), relativa a informe sobre las administraciones publicas afectadas
por el proyecto, a efectos de poder llevar a cabo la fase de consultas durante el tramite de evaluacion de impacto ambiental ordinaria (RE
SAA 645). Duplicado con fecha 23/08/2022 (RE SAA 667).

En fecha 26/08/2022, la CMAIB remite oficio al Ayuntamiento de Santanyi y al promotor del proyecto, comunicando que las
administraciones a consultar en el tramite de EIA ordinaria se encuentran especificadas en el documento de alcance.

2. Informacién del proyecto

El objeto del proyecto es la reforma integral y cambio de uso a agroturismo para 14 plazas turisticas de unas edificaciones abandonadas,
originalmente destinadas a uso militar y con fecha de construccion entre los afios 1937 y 1955, asi como la construccion de una piscina de
nueva planta, como actividad complementaria a la explotacion agraria preferente de Na Gosta, en la parcela resultante de la segregacion de
una parte de la parcela 2 del poligono 5 y de la parcela 1 del poligono 6, y su agregacion con parte de la parcela 945 del poligono 5 (T.M.
Santanyi), con una superficie total de 13,3 ha y vinculadas a una explotacion agraria de 811,36 ha. La explotacion se encuentra inscrita en el
Registro Insular Agrario de Mallorca (RIA), con el num. 22.920, y, en la actualidad, esta dedicada, principalmente, al cultivo extensivo de

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

cereales (forraje) y barbecho de pasto, siempre en secano, siendo buena parte de la finca de tipo forestal, asi como al pasto por rebafio ovino.
Segtin el EIA, la finca genera 2,10 unidades de trabajo agrario (UTA), actividad agraria que no se vera afectada por el agroturismo.

1 piscina se ubicard a 125 m del edificio principal, sera rectangular y dispondra de una superficie de lamina de agua de 71,75 m? y 104,03

L/ bm* de volumen (ocupacién total de terreno de 242,37 m2, teniendo en cuenta la superficie pavimentada con materiales que permitan el

drenaje sostenible), sin que sobresalga mas de 0,50 m sobre el terreno. Los materiales, colores y acabados planteados, son los utilizados en el
iresto de las edificaciones (marés y oscurecido mallorquin), tradicionales en la zona. El interior de la piscina serd con tonos ocres.

gEmEstas edificaciones estan compuestas por multiples volumenes dispersos dentro de la parcela, de modo que se crean recorridos interiores que

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



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

'BOIB
30 de marzo de 2024

Butlleti Oficial de les llles Balears Sec. IIl. - Pag. 13927

permiten la circulacion entre los distintos edificios. El volumen principal dispone de planta en L y cubierta de dos vertientes. Los volimenes
del Anexo 1 y de las casetas 1, 3 y 4 disponen de planta rectangular y cubierta inclinada de dos vertientes, a excepcion de la caseta 3 que
cuenta con cubierta a un agua. La torre de vigilancia tiene una planta en forma de semicirculo prolongado en cuadrado con cubierta plana. El
bunker y las galerias son de forma irregular. De esta forma, las funcionalidades del agroturismo se distribuyen entre los edificios de la
siguiente forma:

® Edificio principal: Se desarrolla en planta baja donde encontramos el acceso principal al agroturismo, dos salas de estar, comedor,

cocina, cuatro dormitorios dobles y uno sencillo (para el personal de servicio), cinco bafios, aseo, lavanderia y almacenes. Dispone de

zona habilitada para el almacenamiento de residuos generados, con una superficie de 4 m2.

Anexo 1: Se desarrolla en dos plantas. En planta baja encontramos la sala de estar, un dormitorio doble y un bafio y en planta

primera, un dormitorio doble y un bailo.

® Torre de vigilancia: Se desarrolla en dos plantas. En la planta baja encontramos el acceso y un bafo y en la planta primera un
dormitorio doble.

® C(Caseta 1: Se localiza el generador de soporte a la produccion eléctrica. Consiste en un grupo electrogeno a gas de emergencia, para

cubrir la demanda energética cuando la fotovoltaica y la edlica no aporten lo necesario.

Caseta 2: control de acceso.

Caseta 3: Se ubican dos bafios para la piscina.

Caseta 4: Se desarrolla en dos plantas. En planta baja encontramos la sala de carga de pellets y en planta sétano la sala de calderas.

Bunker: Se desarrolla en dos plantas. En la planta baja encontramos el gimnasio y en la planta sétano el spa.

Galerias: Sala de maquinas de la piscina, con un aljibe que suministrard el agua para llenar la piscina, y otra sala de maquinas para

las bombas de calor.

Segun el EIA, las obras de reforma integral respetaran la tipologia constructiva de las edificaciones existentes, seleccionando materiales
incluidos en el Catdlogo de materiales sostenibles de las Islas Baleares (2017-18) y de origen local.

La actividad dispondra también de 10 plazas de aparcamiento para los usuarios y 2 puntos de carga para vehiculos eléctricos, ademas de la
preinstalacion para nuevas plazas en el futuro, y 2 plazas adicionales para vehiculos de trafico interno de la actividad. Se contara también con
un aparcamiento para bicicletas. La superficie sera de suelo compactado, sin pavimentar, para permitir la infiltracion del agua, y habra un
arbol cada dos plazas de aparcamiento.

Los exteriores contaran con un itinerario accesible, que conectard los distintos elementos del agroturismo, incluida la piscina y el
aparcamiento.

En cuanto al ajardinamiento, se llevara a cabo en torno a las edificaciones existentes, con especies propias de los habitats de interés
comunitario (HIC) presentes en la zona y con bajo requerimiento hidrico, y el riego serd por goteo con las aguas residuales de la piscina,
previamente tratadas. En la medida de lo posible, se mantendra, la vegetacion existente, eliminando unicamente aquellos ejemplares arboreos
y arbustivos necesarios para la ejecucion y mantenimiento de una franja exterior perimetral de seguridad de anchura minima de 30 m en torno
a los edificios e instalaciones. En cualquier caso, se respetaran las especies protegidas y catalogadas incluidas en el Decreto 75/2005, de 8 de
julio, por el que se crea el Catalogo Balear de Especies Amenazadas y de Especial Proteccion, las Areas Biologicas Criticas y el Consejo
Asesor de Fauna y Flora de las Illes Balears, asi como arboles catalogados o singulares, como las sabinas (Juniperus turbinata) o el brusco
(Ruscus aculeatus), y las especies de gran porte. Por otra parte, se prevé la retirada de los ejemplares de flora aléctona que se detecten.

En cuanto al abastecimiento de agua de la actividad, se prevé la recogida y aprovechamiento de las aguas pluviales y el aporte de camiones
cisterna. El agua procedente de camiones cisterna serd almacenada para su uso posterior en un aljibe existente de 63 m3 de capacidad. Anexo
a este aljibe, figura un segundo aljibe para la recogida de las aguas pluviales, para el riego o, si fuera necesario, para consumo humano,
previo tratamiento. También se dispondra de un tercer aljibe de menor capacidad (6 m3), para la recogida de pluviales en el mini parque
fotovoltaico.

Las aguas grises de lavabos y duchas seran utilizadas para las cisternas de los WC y también se dispondra de un sistema de reutilizacion de
las aguas de vaciado de la piscina y retrolavado de filtros con un depoésito de 10 m? para riego. Las aguas residuales de la actividad se trataran
mediante fosa séptica de oxidacion total y posterior acumulacion en un tanque de 3 m3, para su posible posterior reutilizacion. Aquellas
procedentes de la cocina y la lavanderia seran previamente desbastadas y tratadas en un separador de grasas. Adicionalmente, el proyecto

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

prevé la instalacion de sistemas de ahorro de agua en bafios, duchas, WC y aseos en general (mecanismos de doble descarga,
temporizadores...).

Respecto a las necesidades energéticas de la actividad, se prevén, ademas de medidas de ahorro energético y fomento de los mecanismos
naturales de regulacion de la temperatura de los interiores, los siguientes sistemas, mayoritariamente a partir de fuentes renovables, para
cubrirlas :

By

® Mini parque fotovoltaico (125 mddulos) en una sementera con roturacion bianual, con una potencia instalada de 42 kWp y ocupacion

e )
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de 400 m2, para cubrir el 86% de la demanda eléctrica de la actividad.
® Campo de 6 aerogeneradores verticales (microedlica) en una sementera con roturacion bianual, con una potencia total de 1,8 kWp y
altura 4 m, para cubrir un 4-6% de la demanda eléctrica de la actividad.
Baterias de acumulacion de la energia eléctrica, con una capacidad de 200 kWh.
Biomasa: conjunto de 2 calderas de astilla, con una potencia total de 80 kW, para la produccion de ACS, la calefaccion y la
climatizacion de la piscina. La astilla se obtendra de la propia finca y de la explotacion agraria, ambas propiedad del promotor,
unicamente con los restos propios de la actividad de mantenimiento forestal. Abarcara la demanda de calefaccion, la produccion de
ACS y la climatizacion de la piscina.
Aire acondicionado: la energia para las unidades exteriores para la produccion de frio se obtendra parcialmente de la fotovoltaica y
edlica.
Geotermia cerrada, de altisima eficiencia, integrada por dos unidades de bombas de calor
Caldera de gas en caso de emergencia en la caseta 1 (no renovable).
Calor recuperado por cogeneracion de grupo electrogeno.
Los sistemas de refrigeracion y ventiladores dispondran de un sistema de recuperacion de calor.

Deposito soterrado de GLP de 4.880 1 con gas propano (no renovable) para la cocina del establecimiento, la lavadora, la secadora y el
grupo electrogeno de emergencia (26 kVa), el cual alimentara al grupo de presion contraincendios y los servicios esenciales del
establecimiento.

® Por ultimo, las refrigeradoras tendran un sistema de bypass del compresor para que, cuando se produzcan las condiciones precisas, la
energia geotérmica sera enviada directamente a la climatizacion, sin necesidad del consumo eléctrico del compresor.

Se prevé el soterramiento de todo el cableado y las tuberias para la alimentacion de los diferentes sistemas, por caminos ya existentes (zanja
1) o los necesarios para la conexion entre las edificaciones destinadas a alojamiento (zanja 4), o para el alojamiento y otras instalaciones
como el area de la piscina o el gimnasio (zanja 2).

Se prevé el desmantelamiento y la retirada de todos los elementos asociados a las instalaciones de energia renovable (caldera de biomasa,
modulos fotovoltaicos, baterias, acrogeneradores...).

El acceso a la finca de Na Gosta se realiza por un camino privado sin asfaltar que atraviesa la finca de Sa Vall (poligono 5, parcela 2), a la
que se accede desde la ctra. Ma-6110 (Far del Cap de Ses Salines). La finca de estudio no presenta vallado perimetral, al encontrarse
localizada en una explotacion de mayor tamaflo, que ya presenta varios cerramientos en su perimetro.

El presupuesto de ejecucion del proyecto asciende a 878.842,44 euros, incluyendo una partida especifica para el seguimiento ambiental de
17.035,93 euros.

3. Elementos ambientales significativos del entorno del proyecto

Segun el Plan Territorial de Mallorca (PTM), la parcela afectada por el proyecto se localiza en suelo rustico protegido (SRP), parte dentro de
area natural de especial interés de alto nivel de proteccion (AANP) y parte dentro de area natural de especial interés (ANEI). No esté afectada
por ninguna area de prevencion de riesgos (APR). Segtn el IV Plan Forestal de las Islas Baleares 2015-2024, se corresponde con una zona
con riesgo muy alto de incendio forestal (ZAR).

El proyecto se sitla integramente dentro del LIC y la ZEPA ES0000228 «Cap de Ses Salines». De acuerdo con el estudio de la flora de Na
Gosta, aportado por el promotor, en el trabajo de campo no se observa ninguna especie presente en los catadlogos de proteccion, en el ambito
autonoémico, nacional o internacional, destacando, principalmente, la abundancia de sabina (Juniperus turbinata) y de arbustos de acebuche de
porte elevado (Olea europaea var. sylvestris), asi como especies tipicas de la asociacion de brezal, caracteristica de suelos arenosos propios
de sistemas dunares (Teucrio dunensis-Helianthemetum capitis-felicis) (2260), aunque no se han detectado especies propias de sistemas
dunares mas litorales y con arenas mas moviles como Teucrium dunense o Helianthemum caput-felis. El estudio de campo tampoco detecta
la existencia en la zona de estudio de balsas mediterraneas temporales. Segun la capa de habitats de interés comunitarios (HIC) 2022, el
proyecto afectaria a los siguientes habitats: Dunas con bosques de Pinus pinea y/o Pinus pinaster (2270), Prados y eriales mediterraneos con
gramineas y anuales, basofilos (Thero- Brachypodietea) (6220), ambos de tipo prioritario, y Matorrales termomediterraneos y predesérticos
(5330), lo que no coincide con exactitud con lo observado en el estudio de la UIB.

Segtin el Servicio de Proteccion de Especies, en la zona de estudio hay constancia de las siguientes especies protegidas:

Especies En Peligro de Extincion (Decreto 75/2005): dguila perdicera (Aquila fasciata).

Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial (RD 139/2011): aguila calzada (Aquila pennata), halcon peregrino (Falco
peregrinus), cogujada montesina (Galerida theklae), terrera comtn (Calandrella brachydactyla), alcaravan comtn (Burrhinus
oecdinemus), vencejo comun (Apus apus), roquero solitario (Monticola solitarius), torcecuello euroasiatico (Jynx torquilla), tortuga
mediterranea (Testudo hermanni), sapo balear (Bufotes balearicus).

Especies de Especial Proteccion (Decreto 75/2005): brusco (Ruscus aculeatus).
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Por otra parte, de acuerdo con el Servicio de Planificacion en el Medio Natural, hay constancia de la presencia de un nido de 4guila perdicera
(Aquila fasciata) a unos 220 m de distancia de las edificaciones, y de un nido de milano (Milvus milvus) a unos 430 m de estas edificaciones.

El 4mbito de actuacion se ubica sobre la masa de agua subterrdnea 1821M2 “Pla de Campos”, acuifero poco profundo en mal estado
cualitativo y cuantitativo, y moderada vulnerabilidad a la contaminacion. Se corresponde con una zona vulnerable a contaminacion por
nitratos (ZVCN).

Dentro de la parcela de referencia figuran diversas captaciones autorizadas por el Servicio de Aguas Subterraneas, asociadas a geotermia. Por
otra parte, los pozos de abastecimiento urbano mas cercanos se encuentran alejados, a mas de 1 km de distancia.

Segun el Servicio de Patrimonio Historico del Consell de Mallorca, en el ambito de actuacion figuran varios yacimientos catalogados, que no
resultaran afectados por el proyecto, al situarse a suficiente distancia de las casas. De acuerdo con el EIA, tampoco resultaran afectados otros
elementos existentes de interés patrimonial, como paredes de piedra en seco, horno de lefa...

4. Resumen del proceso de evaluacién
4.1 Fase de informacion publica y de consultas

En el BOIB n°. 152, de 22 de noviembre de 2022, se publica anuncio relativo a la informacion ptblica del expediente de la declaracion de
interés general del proyecto referido (IP13-2022-IG). También se publica anuncio de exposicion publica en la pagina web del Consell de
Mallorca y en el diario «Ultima Horay.

Dentro del tramite de declaracion de interés general del proyecto, se llevaron a cabo las siguientes consultas a las administraciones ptblicas
afectadas y personas interesadas:

- Servicio de Patrimonio Historico, del Consell de Mallorca:
Se informa que:

Segun consta en nuestras bases de datos, en la citada referencia catastral se localizan los siguientes espacios patrimoniales:

® El yacimiento de Na Gosta / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueologica con el codigo 42/140. En el catdlogo de patrimonio queda

recogido con el codigo JA135.

® El yacimiento de Na Gosta / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueoldgica con el codigo 42/141. En el catdlogo de patrimonio queda
recogido con el codigo JA136.

® El yacimiento de Na Gosta / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueolodgica con el codigo 42/142. En el catalogo de patrimonio queda
recogido con el codigo JA137.

® FEl yacimiento de Barraca d'en Goiet / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueologica con el codigo 42/143. En el catalogo de
patrimonio queda recogido con el codigo JA138.

® El yacimiento de Barraca d'en Goiet / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueologica con el codigo 42/144. En el catalogo de
patrimonio queda recogido con el codigo JA139.

® El yacimiento de Na Gosta / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueoldgica con el codigo 42/145. En el catdlogo de patrimonio queda
recogido con el codigo JA140.

® El yacimiento de Na Gosta / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueolodgica con el codigo 42/146. En el catalogo de patrimonio queda
recogido con el codigo JA141.

® El yacimiento de Na Gosta / Sa Vallet recogido en la Carta Arqueologica con el codigo 42/147. En el catdlogo de patrimonio queda
recogido con el codigo JA142.

Se trata de una serie de espacios con estructuras en distintos grados de conservacion de cronologia que abarca desde época naviforme hasta
época islamica. También incluye diversas tipologias de yacimientos (cuevas, navetas, poblados...).

En principio ninguno de ellos se veria directamente afectado por las nuevas construcciones e instalaciones, ya que se encuentran a suficiente
distancia de las casas.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Asimismo, dado el volumen de obra nueva a construir, consideramos necesaria la ejecucion de una prospeccion intensiva de la zona, para

facilitar la observacion del terreno y la localizacion de eventuales restos estructurales o fragmentos ceramicos, indicadores de presencia de

: Para llevar a cabo esta prospeccion debe pedirse preceptivamente permiso administrativo. Una vez ejecutada, se presentard un informe de los

lyacimientos — metodologia “field walking” en transectos y sin recogida de material en superficie.

-

r . . .. , . . .
=2=wresultados obtenidos y recomendaciones preliminares. En base a este documento se estableceran, en su caso, medidas de cautela patrimonial.

I =5
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- Servicio de Patrimonio Histérico, del Consell de Mallorca (informe relativo a la prospeccion arqueolégica):
Se informa que:
Se propone formular favorablemente el proyecto con las siguientes cautelas arqueologicas:

® balizar el area identificada como de potencial arqueoldgico si se debe dar paso a maquinaria o acopio de tierras. En ningun caso se
podra realizar movimiento de tierras en esta zona. Tampoco se podran utilizar las areas cercanas a los yacimientos para paso de
maquinaria y almacenamiento de materiales si no se han balizado previamente por parte de los arquedlogos.

seguimiento de las obras en la torre moderna, para garantizar que no se afecta a ninguna eventual estructura preexistente que pudiera
permanecer en el timulo.

conservar la estructura y la patina de los elementos de arquitectura tradicional.

cualquier modificacion del proyecto que pudiera afectar a espacios arqueoldgicos debera notificarse a la administraciéon competente,
que tomara las medidas que considere oportunas para proteger patrimonio, en su caso.

® DG de Emergencias e Interior, de la Conselleria de Presidencia, Funcion Publica e Igualdad:

Se concluye que:

Una vez examinada la documentacion, se considera que el expediente del agroturismo de Na Gosta, en el término municipal de Santanyi,
puede informarse favorablemente, dado que recoge medidas adecuadas para minimizar el riesgo de incendio forestal desde el punto de vista
de la seguridad de las personas, sin perjuicio de la incorporacion de las medidas que pueda establecer la Direccion General de Espacios
Naturales y Biodiversidad y del cumplimiento de la normativa de autoproteccion en su caso cuando se inicie la actividad.

- Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario (DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural), de la Conselleria de Agricultura,
Pesca y Alimentacién:

Se informa que:

En relacion con el expediente antes citado y vista la documentacion presentada, la parcela forma parte de la explotacion agraria a nombre Na
Gosta sl, inscrita en el registro con el numero 22.290 como Preferente con una superficie total de explotacion de 1.838,30 ha que genera 8,39
unidades de trabajo agrario (UTA).

En la ley 13/2019, de 31 de enero, agraria de las Islas Baleares, en el articulo 96 establece que la actividad de agroturismo esta contemplada
como una actividad agraria complementaria dentro de una explotacion agraria Preferente.

Por tanto, esta Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural, mediante el servicio de Reforma y Desarrollo agrario,
informa favorablemente el objeto del proyecto desde el punto de vista agrario.

- DG de Energia y Cambio Climético, de 1a Conselleria de Transicién Energética, Sectores Productivos y Memoria Democratica:
Se concluye que:

Una vez evaluada la documentacién de este proyecto, el técnico que suscribe considera que el proyecto se alinea con los objetivos
establecidos en la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico, en materia de reducciones de emisiones de CO2, asi como de
autosuficiencia y eficiencia energética.

- DG de Salud Publica y Participacién, de la Conselleria de Salud y Consumo:
Se informa que:

1. La actividad debera cumplir con la normativa vigente relativa a las aguas de consumo humano, prevencion y control de la legionelosis,
piscinas, PHIB y uso de aguas regeneradas:

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

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.

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

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

Plan Hidrologico de las Islas Baleares.

Real decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de la reutilizacion de las aguas depuradas.
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2. Las infraestructuras destinadas a la gestion del agua de consumo humano, desde su captacion hasta el punto final de uso, deberan cumplir
la normativa vigente relativa al agua de consumo humano.

3. En caso de que la reutilizacion de las aguas pluviales se destine a las edificaciones del agroturismo, el gestor debera elaborar un plan de
autocontrol que englobe desde los puntos de captacion hasta los puntos de uso, incluidas 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 debera remitirse a la DG de Salud Publica para 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 Asociaciéon Espafiola de Empresas de Tratamiento y Control de Aguas, para el
disefio de las instalaciones.

5. Dentro de las estrategias de ahorro de agua se indica que: «Uso de duchas que ahorraran un 90% del agua, al realizar una limpieza de esta
mediante sistemas fisicos y quimicos en la propia ducha» (pag. 120/442 ). La descripcion de esta medida no esta clara y no permite saber a
qué se refiere. En cualquier caso, el agua destinada al uso sanitario debe cumplir con los requisitos establecidos en el RD 140/2003 y D
53/2012 y no puede estar sometida a ningin procedimiento que pueda alterar su calidad o afectar a los usuarios.

- Direccion Insular de Infraestructuras, del Consell de Mallorca:
Se informa que:

1. De acuerdo con el articulo 31.2 de la Ley 5/1990 de Carreteras de la CAIB, sera preceptivo el informe del organismo titular de la carretera
para la puesta en marcha de cualquier actividad nueva o modificacion de la existente que surja en torno a la carretera y que la pueda afectar
directa o indirectamente en las zonas limitadas por unas lineas longitudinales paralelas a las aristas exteriores de la explanacion y a una
distancia de cincuenta (50) metros en carreteras de dos (2) carriles de las redes primaria y secundaria. Por tanto, no es preceptivo informar
sobre todas las instalaciones incluidas en el poligono 5 parcela 945 asi como el pozo existente en desuso utilizado para el riego de una
sementera dedicada a huerto denominado Hort den Didot, por estar mas alla de esta distancia.

2. De acuerdo con el articulo 31.1 de la Ley 5/1990 de Carreteras de la CAIB, se define como zona de proteccion de la carretera la
comprendida entre dos lineas longitudinales paralelas a las aristas de explanacion y a una distancia de éstas de dieciocho (18) metros en las
carreteras de dos (2) carriles de las redes primaria y secundaria. En la zona de proteccion no se podran realizar obras ni se permitirain mas
usos que los compatibles con la seguridad vial, previa autorizacion, en cualquier caso, del organismo gestor.

3. De acuerdo con el articulo 35.1 de la Ley 5/1990 de Carreteras de la CAIB, se prohibe la construccién de nuevos accesos a las carreteras
de las redes primaria y secundaria, porque ya existe uno. Si es posible su acondicionamiento.

4. Previamente al inicio de las obras tendran que disponer de la pertinente autorizacion del Departamento de Movilidad e Infraestructuras.
- Servicio de Estudios y Planificacion, de la DG de Recursos Hidricos:
Se concluye que:

En relacion a la proteccion del dominio publico hidraulico subterraneo, informamos favorablemente el documento Estudio de Impacto
Ambiental Ordinario y Evaluacion de repercusiones sobre Red Natura 2000 del Agroturismo Na Gosta (T.M. Santanyi).

En cuanto al suministro de agua mediante camiones cisterna, se reitera la recomendacion hecha en el informe del SEP en lo referente a que el
agua suministrada en camiones cisterna provenga de una masa de agua en buen estado o sea agua desalinizada y que se realice un registro de
los albaranes o facturas oficiales de los volumenes suministrados.

- Direccion Insular de Territorio y Paisaje, del Consell de Mallorca:

Dadas las consideraciones formuladas en el apartado anterior se concluye lo siguiente:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Respecto al PTIM

De acuerdo con la N.22 debe tenerse en cuenta que la rotulacién de la actividad no superara los 0,2 m2 de dimensiones y debera estar
mintegrada con el entorno, asi también no se permitira la publicidad fija mediante vallas, carteles o medios acusticos.

-

3 ¥De acuerdo con la N.44, debe considerarse que el emplazamiento de las edificaciones corresponde a la zona E1 (zonas AANP y ANEI), por
%10 que debe tenerse en cuenta que el valor del flujo hemisférico superior instalado sera E1=0%.

I
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Respecto al PIAT

Se cumple con los requisitos del PIAT. De todos modos, en los planos de emplazamiento de las edificaciones e instalaciones, en la zona de
aparcamiento deben representarse graficamente los arboles mencionados en la memoria (1 cada 2 plazas de aparcamiento) y en los mismos
planos de la documentacion.

Observaciones referentes a generadores de energias renovables

Se instalan 125 placas fotovoltaicas con una inclinacion de 30° y a 60 cm del suelo en una superficie de unos 350 m2. Se observa en el plano
de Planta general y acometida de instalaciones que se sitian alejadas de las edificaciones del agroturismo, cerca de las galerias subterraneas
por las que pasaran las tuberias de alimentacion de la energia producida.

También muy cerca de la instalacion de fotovoltaicas se instalan 6 generadores edlicos de 4 m de altura.
Para integrarlas en el paisaje, deben considerarse las siguientes medidas de buenas practicas:

® Se procurara que la instalacion de placas tenga una visibilidad baja desde los principales puntos de observacion, ya sea desde el
interior de la finca o desde los caminos o fincas vecinas.

En cualquier caso conviene plantar barreras vegetales de proteccion visual a base de elementos arbustivos o arboreos presentes en el
entorno y de bajo requerimiento hidrico.

® Asimismo, la altura maxima de la instalacion conviene que no supere los 1,5 m y preferentemente deben instalarse mediante
estructuras apoyadas directamente sobre el terreno o con sistemas de anclaje con pernos perforadores o sistemas equivalentes sin
utilizacion de cimentacion de hormigon.

® Se deberian utilizar colores no brillantes, de tonalidades suaves (no estridentes) y que se integren en el entorno, tanto en los
elementos de soporte, como en los perfiles y en los mddulos de generacion, de los paneles fotovoltaicos y de los aerogeneradores.

® Direccion Insular de Turismo, del Consell de Mallorca:

Se concluye que:
Revisado el proyecto y seglin la informacion dada, esta se ajusta basicamente a la normativa sectorial turistica.

Por todo ello, se puede informar favorablemente el cambio de uso de los edificios existentes a agroturismo, sin perjuicio de la tramitacion que
proceda ante otras administraciones con vistas a la realizacion de las actuaciones propuestas.

- Servicio de Proteccién de Especies, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad:
Se informa que:

A juicio de este servicio, no se prevé que las actuaciones proyectadas puedan suponer un efecto destacable sobre las especies presentes en la
zona, siempre que se lleven a cabo las medidas correctoras previstas, asi como el plan de vigilancia ambiental.

Se concluye que:

Informo FAVORABLEMENTE sobre el proyecto de agroturismo Na Gosta, poligono 5, parcelas 2 y 945, T.M. Santanyi.
- Servicio de Planificacion en el Medio Natural, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad:

Se concluye que:

Para evaluar adecuadamente las repercusiones del proyecto en la Red Natura 2000, el proyecto y el EIA deberan tener en cuenta las
consideraciones, medidas preventivas y correctoras incluidas en la documentacion, con las siguientes variaciones o excepciones:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Justificacion de que las acciones derivadas del proyecto no ocasionaran repercusiones ambientales en los habitats y especies protegidas por la
Directiva Habitats y Aves.

Medidas a adoptar para llevar a cabo la actividad de agroturismo, minimizando la ocupacion de superficies actuales de habitat de interés
~comunitario y de hébitats de las aves (que pueden estar ocupadas por otros tipos de vegetacion), objetivo de mantener las superficies

= 1l

existentes en la fecha de la declaracion del LIC y ZEPA. Dado que la explotacion inscrita en el registro agrario tiene una extension mucho
=
mayor que las parcelas propuestas, se aportard un estudio de alternativas de ubicacion y de dimensiones de las instalaciones y construcciones
ara conseguir el objetivo mencionado. Se evitaran las areas de nueva construccion o edificaciones y las nuevas areas pavimentadas,

I
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concentrando todas las instalaciones y servicios en las zonas ocupadas por las antiguas construcciones, reduciendo sus dimensiones, en su
caso. Calculo de la superficie de habitat natural o seminatural (de interés comunitario o no) ocupada por cada instalacion o construccion. Los
caminos que comunican las diferentes instalaciones tendran la anchura estrictamente necesaria. El suelo del parque fotovoltaico debe
mantenerse en condiciones naturales.

Medidas necesarias para evitar la modificacion de la avifauna y la disminucion de la poblacion de aves protegidas por la Directiva Aves
presentes en la finca y en las parcelas adyacentes. Inventario y distribucion de las especies, con identificacion de las areas o lugares
importantes para las aves (areas de reproduccion, concentracion, reposo,etc.). Determinacion del calendario de las obras en funcion del
inventario de las especies, su distribucion y sensibilidad. Prohibicion del uso de biocidas, hormonas, fertilizantes y quimicos que puedan
afectar a la fauna y al suelo.

Medidas compensatorias, en su caso.

Plan de vigilancia ambiental con indicadores de seguimiento del estado de conservacion de la parcela y alrededores, incluidas las zonas
donde se realizan los itinerarios: seguimiento de las poblaciones de aves, del estado de conservacion de los habitats en torno a las
infraestructuras, presencia de especies nitrofilas, aloctonas invasoras, de residuos y nivel de emisiones acusticas.

Confirmacion de la relacion de los tipos de usos y actividades permitidas y no permitidas a realizar por los usuarios del agroturismo, en la
finca y zonas adyacentes, para reducir las afecciones a los habitats y especies protegidas por las Directivas Hébitats y Aves. Tipo de
actividades a realizar en las zonas exteriores. Posibilidad o no de albergar eventos con elevada afluencia de personas (fiestas, bodas,
musicales, conciertos, etc.). Prohibicion de pirotecnia y fuegos artificiales.

Cartografia o zonificacion de las areas a desempefiar para las diferentes actividades y a recorrer durante las rutas de paseo. Cartografia de
caminos existentes a utilizar en los itinerarios y medidas para evitar el transito de las personas fuera de los caminos (sefializacion,
balizamiento, etc.). Identificacion y cartografia de zonas especialmente sensibles que puedan encontrarse en la finca o alrededores de los
caminos donde se realizaran los itinerarios, como nidos, areas de concentracion o descanso de aves, posibles zonas ocupadas por el habitat
prioritario «3170* Balsas temporales mediterraneasy, y areas con Helianthemum caput-felis. Medidas para conservar las areas de «2250*
Dunas litorales con Juniperus spp.» existente fuera de las parcelas, siguiendo las recomendaciones de la UIB.

Descripcion de las actividades del sector primario desarrolladas en las parcelas para poder evaluar su contribucion a la conservacion de los
hébitats y especies, y poder realizar un adecuado seguimiento de las aves.

Cumplimiento de todas las normas para prevenir y extinguir los incendios forestales establecidas en el Decreto 125/2007, de 5 de octubre, por
el que se dictan normas sobre el uso del fuego y se regula el ejercicio de determinadas actividades susceptibles de incrementar el riesgo de
incendios forestales.

Medidas para evitar la dispersion del viento de los residuos en el entorno natural en fase de construccion y funcionamiento. Limpieza de las
zonas después de las obras y prevencion de vertido de cualquier tipo de residuo.

Descripcion del plan de restauracion vegetal. Lista de especies vegetales del plan de restauracion y ajardinamiento.

Descripcion del alumbrado exterior, y evaluacion de las repercusiones ambientales producidas sobre los hébitats y especies. Medidas de
prevencion de la contaminacion luminica para reducir la afeccion a la fauna y justificacion del cumplimiento de lo establecido en la Ley
3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno de las Illes Balears. El alumbrado exterior se restringira a lo necesario por
seguridad. No se utilizaran fuentes de luz que, por medio de proyectores convencionales o laser, emitan por encima del plano horizontal.
Estimacion de los niveles de emision luminica, de acuerdo con el tipo y densidad de alumbrado exterior, y horarios previstos.

Justificacion del mantenimiento del espacio como zona de silencio, de acuerdo con la Ley 1/2007, de 16 de marzo, contra la contaminacioén
acustica de las Islas Baleares. Medidas de prevencion de las emisiones de ruido durante las obras y actividades, para evitar las repercusiones
en la fauna. Equipos y focos acusticos con sus respectivas emisiones (altavoces, generador, motores, etc.), estimacion de los niveles de
emision sonora, limites y horarios previstos.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Evaluacion del conjunto de las repercusiones ocasionadas por la totalidad de las actuaciones derivadas del proyecto y proyectos relacionados,
como el aparcamiento en la parcela adyacente.

=———Nombramiento de un responsable ambiental, que se encargue de la vigilancia o supervision de las medidas ambientales. Informacion y
I._l,--sensibilizaci()n a los usuarios del establecimiento.

-

ﬁ]ustiﬁcacién de que la geotermia o la reutilizacion del agua de la piscina de agua salada no salinizara el suelo.
=

%Flan de gestion de residuos de construccion y demolicion. Ubicacion temporal de la caseta de residuos y productos peligrosos dentro de una

=
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de las edificaciones.

- Segundo informe del Servicio de Planificacion al Medio Natural (DG de Medio Natural y Gestion Forestal), de la Conselleria de
Agricultura, Pesca y Medio Natural (en relacién con la documentacién complementaria de enmienda de deficiencias del promotor):

Se concluye que:

Informo favorablemente sobre el Proyecto de agroturismo na Gosta, situado en el poligono 5, parcelas 2 y 945 del TM de Santanyi,
dentro del ambito del LIC y la ZEPA ES0000228 Cap de ses Salines. El proyecto y la actividad complementaria del agroturismo no tendran
afecciones negativas significativas sobre los habitats naturales y las especies de interés comunitario por los que se declar6 el espacio de la
Red Natura 2000, siempre que el promotor cumpla los siguientes condicionantes:

Compensar la pérdida neta del habitat 6220* como consecuencia de la ubicacién de la piscina y de las placas fotovoltaicas mas
aerogeneradores. La superficie a recuperar es de 642 m2 y puede llevarse a cabo mediante la creacion de nueva superficie del habitat o la
restauracion de superficies desaparecidas.

Instalar sefiales en los caminos existentes de acceso de camiones cisterna para limitar la velocidad y la prohibicion de hacer ruidos
estridentes.

Redactar el Plan de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion al empezar las obras.

Nombrar a un responsable ambiental que se encargue de supervisar el Plan de Vigilancia Ambiental y de hacer cumplir los condicionantes
anteriores.

- Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, de 1a DG de Espacios Naturales y Biodiversidad:
Se concluye que:
Dadas las caracteristicas y la naturaleza del asunto de referencia, se informa lo siguiente:

En el caso de aprobarse el interés general y de llevarse a cabo el proyecto, las edificaciones, tal y como figura el proyecto presentado,
deberan contar con una franja exterior perimetral de seguridad de 30 metros de anchura minima, sin acumulaciones de combustible vegetal,
con un desbroce selectivo y con aclareos y podas de la masa arbdrea que permitan romper la continuidad vertical y horizontal de la
vegetacion. Asimismo, los caminos y viales deberan contar con franjas longitudinales de 10 metros de anchura minima. Las caracteristicas de
estas franjas, asi como del resto de elementos de prevencion estan reguladas en la siguiente instruccion (Resolucion 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).

- Ayuntamiento de Santanyi:
Se informa que:

De acuerdo con el articulo 96 de la Ley 3/2019, el ejercicio de actividad complementaria de agroturismo solamente puede tener lugar en
edificaciones legalmente existentes que no estén fuera de ordenacion, que se pueden reformar pero no ampliar para albergar la nueva
actividad, y mientras se mantenga el caracter de explotacion agraria preferente.

En cuanto a su consideracion de paraje preservado, se indica que:
No se podran introducir instalaciones y obras que atenten a la espontanea o natural dedicacion.

Las edificaciones notables, tipicas, representativas o de valor arquitectonico reconocido deberan ser defendidas y conservadas y no admitidas
otras obras que las que se requieran para su restauracion o una habilitacion digna de su caracter y procedencia.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Se preservard la panoramica y silueta actual de edificaciones antiguas y evitara la construccion de edificios pantalla que las oculten.

Queda prohibida la colocacion de carteles o anuncios propagandisticos.

i Las vias o caminos seran restrictivos y justificados, atendiendo a una rigurosa norma a fin de que los movimientos de tierra sean minimos y
ﬁsu trazado siga la topografia y accidentes.

e

=
ansAsimismo, también constan efectuadas las consultas a las siguientes administraciones y personas interesadas, aunque no se ha recibido
espuesta:

BjE=E
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Servicio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, de la DG de Territorio y Paisaje.

Servicio de Agricultura (DG de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural), de la Conselleria de Agricultura, Pesca y Alimentacion.
Servicio de Aguas Subterraneas, de la DG de Espacios Naturales y Biodiversidad.

Servicio de Costas y Litoral, de la DG de Territorio y Paisaje.

Amics de la Terra.

Terraferida.

GOB.

Alegaciones

No constan en el expediente alegaciones al proyecto.

No se han realizado consultas transfronterizas por no considerarse necesario.
5. Analisis técnico del expediente

5.1. Alternativas

Se plantean las siguientes alternativas:

La alternativa 0, de no ejecucion del proyecto, supone no llevar a cabo la actividad complementaria de agroturismo en la explotacion
agraria. Segun el EIA, entre otros, podria implicar la pérdida de importantes valores naturales y etnolégicos de la zona o el incremento del
riesgo de incendio, sin garantizar la viabilidad de la explotacion, por lo que se descarta.

La alternativa 1 consiste en la ejecucion del proyecto de agroturismo, como actividad complementaria a la explotacion agricola, con la
reforma de las edificaciones existentes, para 21 plazas turisticas (11 unidades de alojamiento), incluida una piscina de 75 m2 de lamina de
agua y 15 plazas de aparcamiento para vehiculos. Se prevé la instalacion de red de baja tension soterrada por caminos existentes hasta las
edificaciones (de aproximadamente 8 km de longitud lineal), asi como la instalacion de placas fotovoltaicas en cubierta y sobre el terreno y
placas solares para la produccion de ACS, obteniendo un minimo de un 50% de la demanda energética de la actividad procedente de fuentes
renovables.

La alternativa 2 consiste en la ejecucion del proyecto de agroturismo, como actividad complementaria a la explotacion agricola, con la
reforma de las edificaciones existentes, para 14 plazas turisticas (7 unidades de alojamiento), incluyendo una piscina de 75 m2 de lamina de
agua y 10 plazas de aparcamiento para vehiculos. No se prevé la instalacion de red de baja tension enterrada y la demanda energética de la
actividad quedaria cubierta en mas de un 50% por fuentes renovables.

La alternativa 3 (seleccionada) supone la ejecucion del proyecto de agroturismo, como actividad complementaria a la explotacion agricola,
con la reforma de las edificaciones existentes, para 14 plazas turisticas (7 unidades de alojamiento), incluyendo una piscina de 71,75 m2 de
lamina de agua y 10 plazas de aparcamiento para vehiculos, con un 20% del total de plazas reservadas para vehiculos eléctricos, ademas de
un punto de carga y preinstalacion de dotacion del resto de plazas. No se prevé la instalacion de red de baja tension soterrada y la demanda
energética de la actividad se aproximaria a un 100% procedente de fuentes renovables.

Se justifica la seleccion de la alternativa 3, por considerarse la més idonea, desde el punto de vista ambiental. Sin embargo, no se lleva a
cabo ningun analisis multicriterio, comparativo entre las distintas alternativas.

5.2. Principales impactos de la alternativa escogida y su correccion
De acuerdo con el EIA,

los principales impactos seran los siguientes:

a) Suelo y subsuelo

Dado que el proyecto se realiza mayoritariamente sobre edificaciones existentes y que las zanjas para los distintos servicios se realizaran por
caminos existentes, se reduce notablemente la afeccion potencial sobre el suelo, durante las obras. Ademas, debe tenerse en cuenta que el

=—=—trafico de vehiculos por la finca se limitard mucho, por lo que no se prevén alteraciones o modificaciones que afecten a la capacidad y la

By

=

lestructura suelo existente y que se reducira al minimo imprescindible la superficie destinada a acopio de materiales, entre otros. En cualquier
caso, es necesario considerar el riesgo de contaminacion del suelo y el subsuelo por vertido accidental de sustancias contaminantes, aunque,
entre otros, no se permitira realizar el mantenimiento de maquinaria en la obra.

Durante la fase de funcionamiento, es necesario tener en cuenta la pérdida de suelo para tareas agricolas, debido a las nuevas construcciones.
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Sin embargo, debe tenerse en cuenta que los nuevos espacios ocupados solamente supondran un 0,36% de la superficie total de la explotacion
agraria y que éstos no estan destinados, en general, a cultivo ni a ganaderia, siendo areas marginales agricolas o tierras de cultivo
abandonadas. Por otra parte, se minimizaran los efectos adversos sobre el suelo porque, a excepcion de los caminos sefializados para paseo, el
resto de la finca y explotacion agraria no se pondran a disposicion de los usuarios del agroturismo.

Durante la fase de desmantelamiento, se prevé la restauracion del terreno en su estado inicial, en relacion con las estructuras no existentes
previamente, teniendo en cuenta las medidas correctoras previstas durante la fase de construccion.

b) Emisiones

Durante la fase de obras y de desmantelamiento, se prevé una alteracion de la calidad del aire, de caracter temporal, por la emision de polvo y
gases contaminantes a la atmosfera, y la emision de ruidos, a causa de las actuaciones previstas y el trafico de vehiculos y maquinaria. Sin
embargo, la mayoria de las edificaciones ya estan construidas, debiendo ejecutarse inicamente la piscina y las zanjas para el paso de nuevas
instalaciones, y en torno al ambito de actuacion no hay ninguna vivienda ni niicleo urbano cercano, por lo que se minimizaran los efectos
adversos sobre la calidad del aire. En cualquier caso, se prevén medidas correctoras, entre otros, los riegos periddicos de las zonas de trafico,
la limitacion de la velocidad de los vehiculos o la ejecucion de las obras en horario diurno y de aquellas con mayor impacto actistico fuera de
las épocas de nidificacion (febrero a julio).

Durante la fase de funcionamiento, no se esperan emisiones acusticas relevantes dado que, entre otros, la maquinaria prevista en la actividad
(sala de maquinas de la piscina, caldera de biomasa...) se localizara enterrada y que la incremento en el trafico de vehiculos se producira por
una carretera que ya esta muy transitada en verano. Por lo que respecta a las emisiones contaminantes, procederan de la caldera de biomasa y
el grupo electrogeno de emergencia. Sin embargo, para ambos casos se tendra en cuenta lo establecido en el Reglamento de Instalaciones
Térmicas de Edificios.

¢) Hidrologia y recursos hidricos

Dado que no se identifican en el &mbito de actuacion cursos de agua superficial, ni se encuentra afectado por zona potencialmente inundable,
las medidas correctoras de los impactos durante las diferentes fases del proyecto deben ir dirigidas a minimizar el riesgo de contaminacion
por vertido accidental de sustancias contaminantes en el acuifero, como la prohibicion de vertido de aceites e hidrocarburos sobre el suelo.

Durante la fase de explotacion de la actividad, se prevé como impacto un consumo hidrico total de 542.545 1 anuales, incluyendo
edificaciones, piscina y zonas exteriores. De éstos, se estima que 147.112 1 procederan de la recogida de agua de lluvia y 342.690 1 del
abastecimiento mediante camiones cisterna. Ademas de la recogida de aguas pluviales, se contemplan otras medidas minimizadoras del
consumo hidrico, como la recogida de las aguas grises para su posterior reutilizacion para el riego o la incorporacion de sistemas de ahorro
del consumo de agua en los bafios, duchas, WC y grifo. Asimismo, el agua suministrada por los camiones cisterna procedera de una masa de
agua en buen estado y se llevard a cabo un registro de albaranes y facturas de los volimenes suministrados.

d) Flora

Dado que la finca se ubica en espacio con alto riesgo de incendios forestales, serd necesaria la ejecucion de franjas de autoproteccion
(eliminacion de vegetacion) en zonas de interfaz urbano-forestal. En cualquier caso, de acuerdo con el EIA, en cuanto a la tala de arboles para
la prevencion de incendios, es necesaria la autorizacion del 6rgano forestal, y, ademas, deberan respetarse 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 lles Balears, los arboles catalogados como singulares, las sabinas (Juniperus turbinata) y las especias de gran porte, en su
caso. Asimismo, durante las obras, se prevén, entre otras medidas, la planificacion del acopio de materiales sobre el espacio no afectado por
habitats de interés comunitario (HIC) o la retirada de flora aloctona.

Durante la fase de funcionamiento, se evitara la afeccion a la flora, dado que las areas de transito dentro de la finca quedaran limitadas a
caminos y pistas ya existentes.

e) Fauna

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Las obras de instalacion, principalmente de nuevos elementos (excavacion del area de la piscina, paso de cableado enterrado...), necesitaran
la excavacion y perforacion. Las tareas descritas, junto con las obras de rehabilitacion, implicaran un aumento en los niveles de ruido
ambiental en la zona de actuacion y en su entorno proximo, lo que, puede resultar molesto y perjudicial a la fauna de la zona. En este sentido,

cs necesario tener en cuenta la proximidad al ambito de actuacidon de nidos de rapaces (< 500 m), por lo que serd necesario aplicar las
Faanmedidas preventivas del Plan Terrasse, mayormente adoptadas durante la época de reproduccion ( ruidos, vibraciones, otras molestias...),
: zentre los meses de febrero a julio, ademas de la presencia de tortuga mediterranea (Testudo hermanni). En este sentido, se prevé que el

=ejecucion de los trabajos de mayor afeccion acustica se lleve a cabo fuera de las épocas de nidificacion (de febrero a julio) y el
mdmantenimiento de las zanjas abiertas el minimo tiempo posible, asi como la liberacion de la fauna (tortuga mediterranea...) que haya podido
quedar atrapada en estas.

I
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Durante la fase de funcionamiento, dado que no se contemplan ni excursiones motoras, ni actividades deportivas activas en el exterior, y que
las rutas de paseo estaran delimitadas, no se espera un impacto relevante sobre la fauna.

f) Residuos

Se prevé la elaboracién de un estudio de generacion de residuos en el momento de la redaccion del proyecto ejecutivo. En cualquier caso, se
prevén medidas de segregacion de los residuos generados y su almacenamiento temporal en las condiciones adecuadas para minimizar el
riesgo de contaminacion accidental.

g) Energia

De acuerdo con el EIA, el consumo energético asociado a la actividad (112.786 kWh afio) quedara mayoritariamente cubierto con fuentes
renovables (instalacion fotovoltaica, edlica...), con un porcentaje estimado del 70,97% del total, incluyendo el consumo de electricidad y la
produccion de frio y calor. Por otra parte, se adoptaran medidas de mejora de la eficiencia energética, como la instalacion de alumbrado
exterior eficiente.

h) Areas de prevencién de incendios

Se prevé la ejecucion y mantenimiento de una franja exterior perimetral de seguridad de 30 m de anchura minima en torno a los edificios del
agroturismo e instalaciones.

i) Paisaje

De acuerdo con el Anexo de incidencia paisajistica, el impacto paisajistico del proyecto se considera compatible. El analisis de cuencas
visuales muestra que la visibilidad sera practicamente inexistente desde los nucleos urbanos cercanos (Ses Salines y Colonia de Sant Jordi),
desde la ctra. Ma-6110, desde las embarcaciones de la zona costera, desde el Parque Nacional de Cabrera y desde el Faro de Cap Salines.

j) Patrimonio

Segun el EIA, en la finca no existen yacimientos arqueologicos o construcciones catalogadas, pero si elementos de interés historico (antigua
bateria militar) o etnografico, que se prevén restaurar (muros de piedra en seco). En todo caso, serd necesario tener en cuenta los
condicionantes del Servicio de Patrimonio Histoérico del Consell de Mallorca.

k) Actividades economicas

De acuerdo con el EIA, durante las obras, las actuaciones de rehabilitacion de las edificaciones existentes y la ejecucion de los nuevos
elementos del agroturismo creara puestos de trabajo temporales. Durante la fase de funcionamiento, se crearan nuevos puestos de trabajo que
se mantendran durante todo el tiempo de funcionamiento de la actividad.

5.3. Seguimiento ambiental

El documento de subsanacion de deficiencias, aportado por el promotor, presenta un Programa de Vigilancia Ambiental (PVA), con una
partida presupuestaria especifica de 32.035,93 euros, para llevar a cabo el seguimiento del cumplimiento de las medidas preventivas y
correctoras previstas, en las fases de construccion, funcionamiento y desmantelamiento. Se establecen indicadores de seguimiento, umbrales
y actuaciones en caso de su incumplimiento.

5.4 Consideraciones adicionales

Respecto de la respuesta del promotor al informe de subsanacion de deficiencias de la CMAIB, de fecha 28 de abril de 2023, se realizan las
siguientes observaciones:

a) «Informe del Ayuntamiento de Santanyi, dado que éste no se ha solicitado durante la fase de consultas.»

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Se recibe informe del Ayuntamiento de Santanyi, de fecha 15 de diciembre de 2023.

——Db) «Analisis desde el punto de vista ambiental y viabilidad de la alternativa de ubicar la piscina y otros elementos de la actividad
Il (aparcamiento...) junto a la edificacion principal, en la zona antropizada y libre de vegetacion natural, fuera de habitats de interés
5 Lcomunitario (HIC).»

ﬁSegﬁn el documento de enmienda de deficiencias del promotor, los nuevos elementos a ubicar en el agroturismo son principalmente las
%mstalaciones fotovoltaica y edlica, la piscina y los aparcamientos (vehiculos y bicicletas).
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Por lo que respecta a la instalacion fotovoltaica de 400 m2 de superficie, se justifica que no se localice junto a la edificacion principal, dado
que «La ubicacion en el poligono 1 sobre el suelo (cartografia Vegetacion presente a escala 1:1000 elaborada por la UIB), no era posible, por
diversas razones técnicas:

® TLa ocupacion necesaria no se podria instalar frente a la zona de recepcion o entrada, por los evidentes inconvenientes de paso.
Unicamente se podria considerar el espacio que queda entre el edificio principal y el anexo 1. Eliminada la zona de paso entre
edificios y consideradas las zonas de sombreado sobre las placas -que ejercerian los mismos edificios y la vegetacion arbdrea del
entorno - hace que la extension util volveria a ser insuficiente, por lo que deberia buscarse otro espacio para la ubicacion de las
placas. Incluso sumando los tejados orientados a sur, obligaba a localizar nuevos espacios para su ubicacion sobre suelo de las placas
solares.

® La fragmentacion en la instalacion de microespacios para la captacion de placas solares, lo que reduce la eficiencia del sistema
(obligando nuevamente a incrementar el nimero de placas a instalar), al que se les unia la distancia a las salas de maquinas y centros
gestion de la produccion eléctrica (bunkeres y tineles existentes).

® Aislamiento térmico y sonoro de las baterias, por su instalacion en superficie, muy proxima a zonas de ocupacion y estancias de los
usuarios.

La ubicacion en el poligono 9 sobre el suelo, también se considerd, aunque debian tenerse en cuenta algunas razones técnicas y ambientales
que podian suponer inconvenientes:

® La instalacion de las placas solares en este espacio, necesitaba nuevas excavaciones para poder hacer llegar la energia hasta los

puntos de gestion energética de las instalaciones (situadas en los bunkers o tineles excavados existentes).

® Necesitaba la construccion de una caseta que albergara las baterias y, aun asi, estaba alejado del sistema de gestion energético
conjunto.

® Se consideraba también la eliminacion del punto de captacion de agua (recogida de las placas solares), para evitar la realizacion de
nuevas excavaciones para llegar hasta los puntos principales de gestion de agua.

® El campo de placas y las instalaciones acompafiantes, serian visibles para los usuarios del agroturismo.»

De esta forma, el promotor justifica la ubicacion seleccionada finalmente para la fotovoltaica, teniendo en cuenta su viabilidad técnica y
diversos aspectos ambientales:

® «De acuerdo con la normativa sectorial de aplicacion, en terrenos de baja productividad agricola (se puede consultar el apartado de
analisis del suelo agricola del estudio agronomico del area fotovoltaica).

® TLa ubicacion elegida se sitlla no muy alejada de las edificaciones, en una sementera que se rotura cada dos afios (sin vegetacion
arbustiva o arborea). Esta roturacion bianual, se realizara para evitar el crecimiento de vegetacion, de forma que se abran espacios de
seguridad, en un esfuerzo por reducir el peligro de incendio en la explotacion agraria.

® Area de visibilidad nula (desde el exterior y desde las mismas construcciones que componen el agroturismo). Se opta también por
una especie de estructuras moviles de baja altura (0,60 m de alto), que reducen mucho su potencial visibilidad.

® Optimo aislamiento actistico y térmico de las baterias, ya que se encuentran bajo tierra (tineles y binkers existentes) a temperaturas
y humedad estables a lo largo del afio, facilita su mantenimiento y evita molestias o emisiones actsticas o tener que instalarse
aislamientos especificos.

® El campo de placas, se ubica muy proximo a los tineles subterraneos existentes, asociados a las antiguas baterias militares. El
cableado ira enterrado hasta llegar a la boca de ventilacion mas cercana de los tineles. De ahi se conducira hasta la sala eléctrica
principal, situada en la planta so6tano de la caseta 4.»

Respecto a la instalacion edlica (aerogeneradores), es un caso similar a la fotovoltaica, dado que, de acuerdo con el promotor, su ubicacion
viene determinada no solamente por la posibilidad técnica de su ubicacion, sino por aspectos ambientales. Asi, «La ubicacion en el poligono
1 sobre el suelo (cartografia Vegetacion presente a escala 1:1000 elaborada por la UIB), no era posible, por diversas razones técnicas:

® La ocupacion necesaria no se podria instalar frente a la zona de recepcion o entrada, por los evidentes inconvenientes de paso.
Unicamente se podria considerar el espacio dejado entre el edificio principal y el anexo 1. La altura de los aerogeneradores es de 4
metros, limitando su altura para evitar afeccion a las aves. Si se situaban sobre tierra, el apantallamiento que ejercian los mismos
edificios y el dosel arboreo, suponia un lugar practicamente nulo en la instalacion de estos aerogeneradores, por lo que pierde su
funcionalidad.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

® Se descartaba su ubicacion sobre los tejados, porque elevaria su altura maxima por encima de cualquier dosel arboreo del entorno,
pudiendo incrementar su potencial afeccion sobre las aves.
® La distancia a las salas de maquinas y centros gestion de la produccion eléctrica (bunkeres y tuneles existentes).

La ubicacion en el poligono 9 sobre el suelo, también se consider6, aunque debian tenerse en cuenta algunas razones técnicas y ambientales
3 , . .
==xque podian suponer inconvenientes:

= |l
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La instalacion de los aerogeneradores en este espacio, necesitaba nuevas excavaciones para poder hacer llegar la energia hasta los

puntos de gestion energética de las instalaciones (situadas en los bunkers o tineles excavados existentes).

® Se volvia a plantear si los vientos serian suficientes, dadas las caracteristicas del espacio: un espacio abierto, entre extensiones de
pinares de mucha altura.

® Necesitaba la construccion de una caseta que albergara las baterias y, aun asi, estaba alejado del sistema de gestion energético
conjunto.

® Se consideraba también la eliminacion del punto de captacién de agua (recogida de las placas solares), para evitar la realizacion de

nuevas excavaciones para llegar hasta los puntos principales de gestion de agua.

Tanto los aerogeneradores como las instalaciones acompafiantes, serian visibles para los usuarios del agroturismo.»

De esta forma, el promotor justifica la ubicacion seleccionada finalmente para la eélica, teniendo en cuenta varios aspectos ambientales:

® «La ubicacion elegida se sita frente a las placas fotovoltaicas, no muy alejada de las edificaciones, en una sementera que se rotura
cada dos aflos, para evitar el crecimiento de vegetacion en un esfuerzo por reducir el peligro de incendio en la explotacion agraria (y
no prevé cambios en esta planificacion).

® Se localizan frente al parque fotovoltaico, en terrenos de baja productividad agricola (se puede consultar el apartado de analisis del
suelo agricola del Estudio agronémico del area fotovoltaica).

® Cuanto mas cercano a la costa y cuanto menos masas boscosas entre las instalaciones y el origen de los vientos, mejor funcionaran
los aerogeneradores.

® Muy cercano a los equipos, en la parte trasera de los aerogeneradores se localiza vegetacion arborea que supera los 6 metros de
altura, lo que genera un efecto de pantalla visual y de referente para aves, que evitan el impacto directo contra las estructuras .

® Area de visibilidad nula (desde el exterior y desde las mismas construcciones que componen el agroturismo).»

En cuanto al aparcamiento, de acuerdo con el promotor, inicialmente se considerd su ubicacion en el poligono 1, fuera de HIC. Sin embargo,
«El espacio para la ubicacion de los aparcamientos, unidos al espacio de giro necesario, hacia necesario que:

® O bien el aparcamiento debiera dividirse en dos zonas: una frente al edificio principal y entre el area situada entre el edificio
principal y el anexo 1. Aun asi, deberian ocuparse parcialmente incluso otras poligonos (ocupacion de HIC)

® O bien, una ocupacion de zonas limitrofes en el poligono 1 (donde ya existen espacios catalogados como HIC), ya que el espacio
necesario para los aparcamientos para uno de los dos espacios, era insuficiente.

Ademas, «La ubicacion del aparcamiento en el poligono 1 planteaba una serie de problemas técnicos, ambientales e incluso de seguridad:

® Habria una interaccion entre el paso peatonal y el paso de vehiculos, muy estrecho en algunos puntos, lo que podia generar
problemas de seguridad en el paso de vehiculos.

Mayor trafico y entrada de vehiculos a motor, dentro de las zonas inmediatas a los edificios del agroturismo, lo que incrementaba las
emisiones atmosféricas y las emisiones sonoras en el espacio destinado a zona de alojamiento.

Eliminacion de las zonas de ajardinamiento mediterraneo, frente a las edificaciones.

Alteracion de los pasos peatonales dentro de la distribucion entre edificios.

Efecto ratonera en el caso de accidente o incendio forestal. La localizacion de los vehiculos en el entorno inmediato en las
edificaciones, dificulta la salida en caso de urgencia e incrementa el potencial de peligrosidad tanto para los usuarios como para los
equipos de emergencia que puedan acudir.

En el poligono 1, se han podido mantener ambos vehiculos eléctricos de transito en el interior de la finca del agroturismo y aparcamiento de
bicicletas.»

En todo caso, se selecciona por su ubicacion una parcela vecina en las instalaciones del agroturismo, con las siguientes caracteristicas
ambientales:

® «La ubicacion seleccionada se localiza fuera de 4mbito HIC.

Los aparcamientos se situan sobre el poligono 9 y poligono 1. El aparcamiento principal se ubica en el poligono 9 y el menor (unicamente
para vehiculos de trafico interno en la propiedad y de bicicletas) en el poligono 1. En ninguno de los poligonos hay presencia de HIC.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

No confundir, la distribucion de HIC con la distribucion de comunidades vegetales mayoritarias. En el caso del poligono 9, el informe de
vegetacion indica que existe una comunidad de vegetacion ruderal (Stellarietea mediae), mayoritaria en este poligono. En el 4rea de Na Gosta
¥ la comunidad indicada, va ligada, fundamentalmente, a las inmediaciones de las casas construidas, a los campos de cultivo mas o menos
i abandonados y a las orillas de los caminos.

=,

® Dejando los vehiculos de los visitantes en el punto elegido (poligono 9), se elimina el trafico rodado con vehiculos a motor frente a
las edificaciones. Se reduce también el peligro de atropello a otros usuarios o fauna. También se elimina la potencial afeccion por

e
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e )

rodadura sobre HIC, ya que se llega desde camino existente y se deja el automévil sobre espacio no identificado como habitat de
interés comunitario.

La ubicacion elegida se sitia no muy alejada de las edificaciones, en una fuente frente a la que bordea una masa arbustiva, lo que
mejora la temperatura interna y externa de los vehiculos aparcados. En cualquier caso, si fuera necesario, se aplicaran las medidas de
instalacion de 1 arbol cada dos aparcamientos, para reducir la sensacion e impacto térmico sobre los vehiculos estacionados.

Area de visibilidad nula (desde el exterior y desde las mismas construcciones que componen el agroturismo).

Mayor velocidad de evacuacion por parte de los usuarios y facilidad de acceso de los equipos de emergencias, puesto que no se
encontrarian con vehiculos que pudieran dificultar o incrementar el potencial de incendio en un momento determinado.»

Por ultimo, en cuanto a la piscina, se considerd su ubicacion en espacios cercanos sin ocupacion de LIC (en el poligono 1 y en menor medida,

el poligono 9). Segun el promotor, «En el poligono 1:

Se descarta el area situada al oeste del edificio principal, al tratarse de la zona de acceso al agroturismo, situada frente al camino
principal de Na Gosta, principalmente por el reducido de la zona (se trata una franja entre el camino y los edificios principales),
como por el hecho de que se localizan en el area los aljibes primigenios de los edificios militares. Por su construccion utilizando
marés y asentamiento sobre arenas, la excavacion frente a los mismos provocaria su deterioro. Se trata de unas construcciones
tradicionales que se incorporan al funcionamiento del agroturismo y son consideradas en el proyecto de rehabilitacion (...)

El unico espacio factible -por tamafio- en el poligono 1, seria en este caso el situado entre el edificio principal y el denominado
Anexo 1. Esta ubicacion implicaria:

Eliminacién de las zonas de ajardinamiento mediterraneo, frente a las edificaciones.

Alteracion de los pasos peatonales dentro de la distribucion entre edificios.

Implica la construccién sobre zona calificada de AANP, no solamente de la piscina sino de los edificios o instalaciones que deberian
dar asistencia a esta, con una posible ocupacion colindante de zonas HIC. Se recuerda que el proyecto de rehabilitacion maximiza el
uso de las estructuras existentes para una mayor economia y equilibrio del conjunto, por lo que se incorporan las galerias y tineles
excavados en la finca. La situacion de la piscina en esta area implicaria nuevas construcciones (...)

Imposibilidad del uso de la piscina todo el afio (los meses de invierno se descartaria por la temperatura del agua).

Mayor impacto sonoro, principalmente por dos motivos:

La maquinaria de la piscina (bombeo, sistema de cloracion, filtrado...), supone el incremento de emisiones acusticas en superficie.
Seria necesario un refuerzo actstico de las nuevas construcciones.

La zona de piscina, se trata de una zona ludica y de encuentro al aire libre de los ocupantes del agroturismo. Si bien, el agroturismo
se plantea como un espacio de relajacion y no se permitiran actividades que generen emisiones acusticas elevadas (hilo musical en el
exterior, actividades grupales en el exterior como puedan ser competiciones, excursiones en vehiculos de motor... entre otros), que
puedan ocasionar afeccion a la fauna del entorno, se debe considerar que en las zonas donde existe una mayor concentracion de
usuarios en el exterior -como en el caso de la piscina- puede haber un nivel mas elevado de ruido ambiente.

No debe olvidarse que, al norte de las edificaciones, se localizan dos nidos de especies protegidas dentro del Plan Terrasse: cuanto mas al sur

se localicen los puntos de mayor emision de ruido, mas alejados estan los focos de emision sonora de los nidos.

Invisibilidad del espacio desde los principales edificios y desde el exterior de la finca.

La ubicacion de la piscina no seguiria las indicaciones del Servicio Forestal: siempre que sea posible, las piscinas estaran
distanciadas de las edificaciones a una distancia minima de 50 m, con una franja de alrededor de 25 m libre de vegetacion (arbolada),
para facilitar la carga de agua de los medios aéreos de extincion.

En el caso del area del poligono 9, se descartd practicamente de inmediato, ya que incorporaba la mayoria de los problemas del poligono 1 y
ademas implica localizar instalaciones fuera del area destinada al &mbito que comprende el agroturismo:

La piscina se encontraria frente al aparcamiento, fuera de la finca que alberga el agroturismo, quedando ademas completamente
desubicada en lo que seria los espacios del entorno de las edificaciones que dan servicio al alojamiento del agroturismo. Debe
indicarse que las unidades de alojamiento se ubican al sur del aparcamiento.

Implica la construccion sobre zona calificada de AANP, no solamente de la piscina sino de los edificios o instalaciones que deberian
dar asistencia a la misma. Se recuerda que el proyecto de rehabilitacion maximiza el uso de las estructuras existentes para una mayor
economia y equilibrio del conjunto, por lo que se incorporan las galerias y tineles excavados en la finca (...)

Imposibilidad del uso de la piscina todo el afio (los meses de invierno se descartaria por la temperatura del agua).

Mayor impacto sonoro, principalmente por dos motivos:

La maquinaria de la piscina (bombeo, sistema de cloracion, filtrado...), supone el incremento de emisiones acusticas en superficie.
Seria necesario un refuerzo acustico de las nuevas construcciones.

La zona de piscina, se trata de una zona ludica y de encuentro al aire libre de los ocupantes del agroturismo. Si bien, el agroturismo
se plantea como un espacio de relajacion y no se permitiran actividades que generen emisiones actsticas elevadas (hilo musical en el
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exterior, actividades grupales en el exterior como puedan ser competiciones, excursiones en vehiculos de motor... entre otros), que
puedan ocasionar afeccion a la fauna del entorno, se debe considerar que en las zonas donde existe una mayor concentracion de
usuarios en el exterior -como en el caso de la piscina- puede haber un nivel mas elevado de ruido ambiente.

No debe olvidarse que, al norte de las edificaciones, se localizan dos nidos de especies protegidas dentro del Plan Terrasse: cuanto mas al sur
se localicen los puntos de mayor emision de ruido mas alejados estan los focos de emision sonoros de los nidos.

I |E§%% Iq:l| ||| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

Invisibilidad del espacio desde los edificios principales y desde el exterior de la finca.»

De esta forma, la ubicacion seleccionada para la piscina tiene las siguientes ventajas ambientales:

«Localizacion de espacios ya construidos proximos que abastecen de espacio para dar asistencia a esta (...)

Esta prevista la instalacion de un grupo de cogeneracion que funcionara como un grupo electrogeno a gas (de emergencia para
cuando la fotovoltaica y la edlica no aporten lo necesario). La proximidad del grupo de cogeneracion, permitira que se pueda
recuperar el calor que genera en la combustion, para calentar agua, que se utilizara en la calefaccion, ACS y piscina.

El proyecto intenta hacer uso de las estructuras existentes para una mayor economia y equilibrio de proyecto, por lo que también se
hace uso de las galerias y tineles excavados en la finca. De esta forma se obtienen tres resultados buscados: la ocultacion de la
maquinaria, el aislamiento acustico de la misma bajo tierra y una mayor estabilizacion térmica de la maquinaria (...).

Al norte de las edificaciones, se localizan dos nidos de especies protegidas dentro del Pla Terrasse: la ubicacion elegida aleja los focos de
emision de los nidos hallados. Cuanto mas alejados de estos nidos (ubicacion de instalaciones mas al sur), menor es la potencial afeccion
sobre los nidos.

Con el objetivo de mejorar la efectividad de las labores de extincion de incendios forestales que puedan llevarse a cabo en la zona y
que puedan llegar a amenazar el establecimiento, la piscina se localiza a 125 metros del edificio principal. La piscina se localiza
alejada de los doseles arbdoreos mas proximos a las zonas de construcciones, encontrandose en un area despejada, por lo que hace su
uso factible por los equipos aéreos de emergencias, en caso de incendio forestal. Se siguen asi las indicaciones del Servicio Forestal

()

Invisibilidad del espacio desde los edificios principales y desde el exterior de la finca.»

¢) «De acuerdo con el Servicio de Planificacion al Medio Natural, completar la cartografia o zonificacion de las dreas a desempefiar

por las diferentes actividades y a recorrer durante las rutas a paseo. Cartografia de caminos existentes a utilizar en los itinerarios y

medidas para evitar la salida de personas fuera de los caminos (sefializacion, balizamiento, etc.). Identificacion y cartografia de zonas

especialmente sensibles que puedan encontrarse en la finca o alrededores de los caminos donde se realizaran los itinerarios, como

nidos, areas de concentracion o descanso de aves...»

Segun el promotor, “Las actividades se destinarian inicamente a los alojados en el establecimiento (no se ofrecera externamente). Es dificil
determinar ahora, que tipos de actividades se podran ofrecer, pero algunas de las que podrian estar alineadas con la filosofia del proyecto

serian:

Actividades de bienestar, entre las que se podrian contar las sesiones de salud, nutricion, entrenamiento personal, yoga, meditacion,
etc. Siempre en torno a las edificaciones principales.

Turismo ornitoldgico. Oferta guiada por profesionales para rutas dentro de la misma explotacion agraria.

Observacion del cielo nocturno. Se prevé una muy tenue iluminacion externa del espacio, lo que permitird gozar de la excelente
calidad del cielo nocturno en esta area no afectada por la contaminacion luminica, lo que lo hace especialmente apto para desarrollar
actividades turisticas basadas en este recurso natural.

Se permitira el paseo controlado por los caminos sefializados de la finca. Las pistas de tierra facilitaran los paseos a pie y en bicicleta
por el interior de la finca de Na Gosta, aunque se indicara claramente a los usuarios que no se permiten las incursiones fuera de los
caminos existentes.

Algunas de las actividades que no se podran llevar a cabo en la finca de estudio:

No se permitira el trafico de vehiculos (excursiones o paseos en vehiculos a motor) de los usuarios. Se ha habilitado un aparcamiento
en la entrada de la finca, donde el usuario aparcara el vehiculo y no hara uso de él en el interior de la finca (los paseos seran a pie o
en bicicleta). Para personas con movilidad reducida se pondra a disposicion un vehiculo eléctrico de uso del agroturismo.

No se prevé la instalacion de hilo musical en el exterior.

No se prevén rutas a caballo.

No se ofrecera la actividad de caza a los usuarios del agroturismo.

No se permitiran actividades que generen emisiones acusticas elevadas que puedan ocasionar afeccion a la fauna del entorno.
Actividades deportivas grupales en el exterior (como por ejemplo competiciones).

Paseo con animales de compaiiia, siempre con correa y no permitiendo la suelta de estos por la finca, para evitar la depredacion o
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antagonismo de los primeros sobre la fauna propia del lugar.»
En cuanto a los viales (pistas) de la finca objeto de estudio, se dispondra de los siguientes:

® «Acceso principal a la finca desde la carretera Ma6110: sera el acceso para vehiculos de proveedores, usuarios y personal de
asistencia en el espacio.

® Accesos secundarios y pistas internas: Unicamente de trafico en vehiculo por parte del personal de la explotacion agraria,
principalmente para tareas agricolas. Estos viales seran de uso a pie (o en bicicleta para aquellos que lo deseen) para los usuarios del
agroturismo. Estaran sefializados y se informara de la necesidad de permanecer en estos, para evitar la deambulacion por la finca.

® Cerramiento de acceso: una de las pistas de acceso a la finca desde la carretera Ma6110, se cerrara al trafico a pie o en bicicleta de
usuarios (y se limitara el propio uso de la finca), durante los meses de nidificacion, para evitar afeccion a avifauna presente.»

Seglin el promotor, con excepcion de los caminos sefalizados para paseo, el resto de la finca y explotacion agraria no se pondra a disposicion
de los clientes del agroturismo. Como espacios ambientalmente sensibles en torno al &mbito de actuacion, debe tenerse en cuenta la presencia
de un nido de aguila perdicera (Aquila fasciata) a unos 220 m de distancia de las edificaciones, y de un nido de milano ( Milvus (milvus) a
unos 430 m de estas edificaciones.

Los itinerarios de paseo se configuran de forma que la ruta sea circular, de 2 km de longitud, y sin modificacién de sus caracteristicas, es
decir caminos de tierra compactados por el paso de vehiculos, utilizados también en la gestion forestal y agricola de explotacion agraria. Se
sefializaran estos caminos con hitos de madera, cada 300-500 m y en las intersecciones con otras pistas internas, para evitar confusiones a los
usuarios del agroturismo. Asimismo, también se incorporaran seflales que indiquen que no se puede salir de los caminos delimitados, como
zona ambientalmente sensible y zona agricola, y que son por el paso exclusivo a pie o en bicicleta. Por otra parte, habra una pista de paso
limitado, con una barrera y prohibicion expresa del paso de personal no autorizado.

d) «Identificaciéon y valoraciéon de los impactos ambientales derivados del trifico de camiones cisterna para el abastecimiento de agua
de la actividad y del trafico de vehiculos del gestor autorizado para la retirada de los lodos de depuradora de las fosas sépticas.
Medidas correctoras, en su caso»

Segun el promotor, «Los accesos a la finca de Na Gosta se realizan principalmente desde la carretera Ma6110, vial de la red secundaria del
Consell de Mallorca (Far del Cap de Ses Salines). Desde esta carretera, se adentran varios caminos privados de tierra sin asfaltar o
hormigonar hacia la finca. El acceso privado a la finca Na Gosta se realiza atravesando la finca de Sa Vall (parcela 00002, poligono 005), en
el punto kilométrico 6,9.

El proyecto no contempla cambios ni alteraciones sobre el camino de acceso principal, ni tampoco en otros secundarios, de menor uso, en la
finca de Sa Vall. Todos ellos son asimilables a pistas, de usos agricola y forestal en la mayoria de casos, bien caracterizados en fotografia
aérea.

Si bien el proyecto no prevé cambios, ni modificacion del trazado, ni hormigonado, ni asfaltado alguno en el camino de acceso, si prevé una
mejora en el firme, eliminando algunos de los baches existentes, de forma que se facilite el paso de los usuarios.

Respecto al trafico de vehiculos pesados, como camiones cisterna tanto para la aportaciéon de agua como para la extraccion de lodos de
depuradora, se han calculado las entradas aproximadas en el documento ambiental entregado para la tramitacion ambiental.

Dado el consumo estimado y la capacidad de transporte de estos vehiculos, se esta considerando unos 20-22 transportes en todo el afio. Esto
vendria a equivaler a la entrada de vehiculos cada dos o tres semanas, que en verano previsiblemente, dicha frecuencia se incrementaria y
podria hablarse de un transporte semanal.

La descarga se realizaria en el punto habilitado para ello, localizado al norte de las edificaciones (junto a la construccion existente “Garita”),
con lo que no se afectaria a los usuarios de las instalaciones.

La retirada de los lodos se realizara mediante su evacuacion en un camion-cisterna y se llevara a cabo por un gestor de residuos autorizado.
Su vaciado dependera, por supuesto, del uso que reciba la depuradora y, por tanto, de los lodos acumulados, del volumen del equipo y el uso

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2024/43/1158536

de las instalaciones. Dado el funcionamiento de estas EDAR de nueva generacion, se prevé un vaciado previsiblemente cada dos afios.

La captacion se realizaria en la misma depuradora, situada al este de las edificaciones, con lo que no se afectaria a los usuarios de las

“——instalaciones.

m%ra atenuar los posibles efectos de la entrada de vehiculos que aporten agua potable o de carga de lodos de depuradora, se tendra en cuenta

ﬁlo siguiente:

® Los transportes seran diurnos.

B =5
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El vaciado de los lodos de la depuradora, se realizara durante el dia, evitando las horas mas calurosas del dia.
El trafico de camiones/vehiculos de motor por los viales o pistas por el interior de la finca, no superara los 30 km/h.
Los vehiculos de suministro/servicio se abstendran de generar ruidos o emisiones innecesarias (aceleraciones del motor, hacer uso de
la bocina, etc.). Estas condiciones se indicaran en la empresa suministradora, antes de los servicios.
® Los vehiculos no saldran de los viales existentes.

El efecto de entrada de un camién semanal o mensual, para el aporte de agua, aplicando las medidas preventivas indicadas (reduccion de la
velocidad a 30 km/h, evitando aceleradas, sin salir de los caminos marcados, sin poder hacer uso de la bocina...), no es superior al trafico de
camiones que se da en la carretera principal, situados a la misma distancia de los puntos sensibles (nidificacion de pajaros rapaces)
localizados en el area de estudio. Por debajo de 30 km/h, los ruidos por rodadura -mdas aun sobre viales de tierra compactada- son
descartables.

Las emisiones de este tipo de vehiculos se situarian entre 86 y 90 dB (menor a cuanta menor velocidad se muevan), variando mucho, en
funcion de la antigiiedad del vehiculo (0,19 dB/afio, con un coeficiente de correlacion: 0,891).

En la explotacion agraria, se hace uso de maquinaria agricola (tractores de trabajo, cultivadores, motosierras...) todo el afio, que superan
generalmente los 100 dB(A) (en el caso de motosierras, muchas veces por encima de los 130 dB), y que no ha generado problemas con las
especies del entorno.

No es posible asignar mayor riesgo o una problematica por emisiones sonoras, cuando actualmente, ya sea por los trabajos llevados a cabo en
el mantenimiento de la explotacion agraria o de las emisiones provenientes de la misma carretera circundante no ha generado problemas en
los especimenes hallados y residentes en la finca y sus alrededores.»

e) «Partida especifica relativa al Plan de Vigilancia Ambiental (PVA), que incluya el coste de las medidas ambientales y su
seguimiento. Establecimiento en el PVA de indicadores, umbrales y prevision de actuaciones en caso de incumplimiento de éstos»

De acuerdo con el promotor, se prevé una partida especifica relativa al PVA en el presupuesto del proyecto, que asciende a 32.035,93 euros.
El PVA establece, durante las fases de construccion, funcionamiento y eventual desmantelamiento, unos indicadores de seguimiento, unos
umbrales y actuaciones concretas en caso de su incumplimiento.

6. Conclusiones

Por todo lo anterior, se formula la declaracion de impacto ambiental favorable a la realizacion del proyecto “Proyecto de Agroturismo Na
Gosta (T.M. Santanyi)”, firmado por el Sr. Manuel Villanueva Basarte, arquitecto, con fecha 15 de septiembre de 2021, al concluirse que
previsiblemente no se producirdn impactos adversos significativos, siempre que se cumplan todas las medidas preventivas y correctoras
propuestas en el estudio de impacto ambiental, con fecha junio de 2022 , y aceptadas por el promotor durante el proceso de evaluacion de
impacto ambiental, y ademas se cumplan los siguientes condicionantes:

1. Dada la existencia de nidos de 4guila perdicera (Aquila fasciata) y milano real (Milvus milvus) proximos a la zona de estudio, las obras
deberan ejecutarse fuera del periodo comprendido entre el 1 de abril y el 31 de julio, ambos inclusive.

2. Los acopios de materiales, utiles necesarios e instalaciones auxiliares necesarias para la ejecucion de las obras, se localizaran fuera de
zonas vegetadas, especialmente de los espacios cartografiados como hébitat de interés comunitario (HIC).

3. Durante la fase de obras deberan llevarse a cabo riegos periédicos con agua pluvial o regenerada para minimizar la produccién de polvo,
asi como tener en cuenta buenas practicas para minimizar la contaminacién atmosférica:

http://www.caib.es/sites/atmosfera/ca/d/guia_pel control de les emissions de pols de la_construccié i_demolicio-30632/.

4. Dado que la zona presenta un nivel moderado de vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos, durante la ejecucion de las obras, deben
adoptarse las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del mantenimiento de las
maquinarias, de acuerdo con lo que dispone el art. 2 punto 1 c) del Decreto ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia
urbanistica.

5. De acuerdo con el Servicio de Planificacion en el Medio Natural,

® Es necesario compensar, en la propia parcela, la pérdida neta del habitat 6220* como consecuencia de la ubicacion de la piscina y de
las placas fotovoltaicas mas aerogeneradores. La superficie a recuperar es de 642 m2 y puede llevarse a cabo mediante la creacion de
nueva superficie del habitat o la restauracion de superficies desaparecidas.

® Se deberan instalar sefiales en los caminos existentes de acceso de camiones cisterna para limitar la velocidad y prohibir la
realizacion de ruidos estridentes.
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® Es necesario redactar el Plan de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion al empezar las obras.

6. Seglin el Servicio de Salud Ambiental, en caso de que las aguas pluviales recogidas se destinen a las edificaciones del agroturismo, el
gestor deberd 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 debera remitirse a la DG de Salud Publica para su revision y autorizacion.

7. El agua suministrada en camiones cisterna debe provenir de una masa de agua en buen estado o debe ser agua desalinizada, debiendo
conservarse los albaranes o facturas oficiales de los volumenes suministrados.

8. Los paneles fotovoltaicos deberan tener una eficiencia unitaria minima del 20%.

9. De acuerdo con el Servicio de Gestion Forestal y Proteccion del Suelo, las edificaciones del agroturismo deberan contar con una franja
exterior perimetral de seguridad de 30 m de ancho minimo, sin acumulaciones de combustible vegetal, con un desbroce selectivo y con
aclareos y podas de la masa arborea que permitan romper la continuidad vertical y horizontal de la vegetacion. Asimismo, los caminos y
viales deberan disponer de franjas longitudinales de 10 metros de anchura minima.

En cualquier caso, estas franjas deberan respetar los espacios ocupados por habitats de interés comunitario (HIC).

10. Los ajardinamientos previstos en torno a las edificaciones del agroturismo y la plantacion de ejemplares arboreos en el aparcamiento
deberan realizarse con especies autdctonas, presentes en el entorno, y de bajo requerimiento hidrico. Por otra parte, las tareas de retirada de
los ejemplares de flora aloctona invasora presente en el ambito de actuacion deberdn contar con el visto bueno del Servicio de Proteccion de
Especies.

11. De acuerdo con el Servicio de Patrimonio Historico, del Consell de Mallorca, el proyecto debera adoptar las siguientes cautelas
arqueologicas:

® Balizar el area identificada como de potencial arqueoldgico si se debe dar paso de maquinaria o acopio de tierras. En ninglin caso se
podra realizar movimiento de tierras en esta zona. Tampoco se podran utilizar las areas cercanas a los yacimientos para paso de
magquinaria y almacenamiento de materiales si no se han balizado previamente por parte de los arquedlogos.

® Seguimiento de las obras en la torre moderna, para garantizar que no se afecta a ninguna eventual estructura preexistente que pudiera
permanecer en el timulo.

® Conservar la estructura y la patina de los elementos de arquitectura tradicional.

12. Finalizada la vida 1til de los elementos que componen las instalaciones fotovoltaica y edlica, se deberan gestionar los residuos
adecuadamente, entre otros, se debera proceder a la gestion de los paneles fotovoltaicos como residuos peligrosos, de acuerdo con el Real
decreto 110/2015, de 20 de febrero, sobre residuos de aparatos eléctricos y electronicos, asi como a la restauracion del terreno a su estado
natural, si procede.

13. Dado el valor ambiental del emplazamiento de la actividad, el promotor debera contratar una auditoria ambiental, la cual sera responsable
de velar por el cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras a adoptar, el seguimiento ambiental y la elaboracion de informes. El
coste de esta auditoria deberd incorporarse en la partida presupuestaria especifica relativa al Programa de Vigilancia Ambiental (PVA).

Por otra parte, se recuerda que:

® Aantes del inicio de las obras, debera obtenerse la pertinente autorizacion del Departamento de Movilidad e Infraestructuras del
Consell de Mallorca.

® Cuando la ejecucion de las obras coincida con la época de peligro de incendios, se aplicaran las medidas del articulo 8 (que recogen
medidas coyunturales de prevencion de incendios) del Decreto 125/2007, de 5 de octubre, por el que se dictan normas sobre el uso
del fuego y se regula el ejercicio de determinadas actividades susceptibles de incrementar el riesgo de incendio forestal.

® En caso de cualquier modificacion del proyecto que pudiera afectar a espacios arqueoldgicos, esta debera notificarse a la
administracion competente, la cual tomara las medidas que considere oportunas para proteger el patrimonio, en su caso.

® Respecto a la fosa séptica de oxidacion total para el tratamiento de las aguas residuales de la actividad, se debera presentar una
comunicacion previa de este sistema autonomo (segtin el modelo facilitado por la DGRH y que se puede consultar en la su web).
Después de esta comunicacion, en el plazo de dos afios, debera presentarse una declaracion responsable de la instalacion del sistema
de depuracion (también segun modelo oficial), que acompafiara con un documento acreditativo de adquisicion, instalacion,
caracteristicas técnicas, rendimiento y plan de mantenimiento.

Asimismo, tanto la reutilizacion para el riego de las aguas residuales depuradas, como de las aguas procedentes de la piscina, debera obtener
la correspondiente autorizacion de la administracion competente en materia de salud piblica.
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En caso de que las aguas pluviales se destinen al uso en las edificaciones del agroturismo, se debe consultar la "Guia Técnica de
aprovechamiento de aguas pluviales en edificios" de la Asociacion Espafiola de Empresas de Tratamiento y Control de Aguas, para
el disefio de las instalaciones.

La retirada de ejemplares arboreos para la ejecucion de las obras debera contar con el visto bueno de la administracion competente en
materia de gestion forestal

La aplicacién en la finca de las cenizas producidas en las calderas de biomasa deberd cumplir con las indicaciones del Codigo de
Buenas Practicas Agricolas de las Islas Baleares (BOCAIB num. 7, de 15 de enero de 2000).

Dada la ubicacion del proyecto, la sefializacion de las rutas de paseo debera seguir las indicaciones del “Manual de sefalética de la
red de espacios naturales de las Islas Baleares” de la CAIB. A excepcion de estos caminos sefializados, el resto de la finca y
explotacion agraria no se pondra a disposicion de los usuarios del agroturismo.

De acuerdo con el art. 123 del PHIB 2019, el sistema de geotermia cerrada que se pretende instalar debera obtener la pertinente
autorizacion de la Administracion Hidraulica, sin perjuicio del resto de autorizaciones que sea necesario obtener.

El grupo electrogeno a gas natural, de emergencia para cuando la fotovoltaica y la edlica no aporten la energia necesaria, debera
tener en cuenta los condicionantes establecidos por la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicion energética y,
en su caso, cumplir con las prescripciones del Real Decreto 1042/2017, de 22 de diciembre, de instalaciones de combustion medias.

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

(Firmado electronicamente: 19 de marzo de 2024)

La directora general de Coordinacion y Armonizacién Urbanistica
Maria Paz Andrade Barbera
Por suplencia de la presidencia de la CMAIB
(BOIB num. 106 de 29 de julio 2023)
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