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

1643 Resolucion de la directora general de Armonizacion Urbanistica y Evaluacion Ambiental por la que

se formula el informe de impacto ambiental del proyecto de ampliacion del Hotel Rural “Son
Xotano”, poligono 17, parcela 227, TM Sencelles (60a/2024)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 19 de diciembre de 2024, y de acuerdo con el apartado 1 del articulo unico del
Decreto 5/2024, de 29 de mayo, por el que se establecen las competencias y la estructura organica basica de las consejerias de la
Administracion de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares.

RESUELVO FORMULAR
El informe de impacto ambiental sobre el proyecto de ampliacion del Hotel Rural “Son Xotano”, poligono 17, parcela 227 (Sencelles).
1. Determinacion de sujecion a evaluacién ambiental y tramitacién

De acuerdo con el articulo 13.2 del Texto Refundido de la Ley de Evaluacion Ambiental de las Islas Baleares, aprobado por Decreto
Legislativo 1/2020, de 28 de agosto, tienen que ser objeto de evaluacion de impacto ambiental simplificada los proyectos incluidos en el
anexo II de esta Ley. Entre los proyectos incluidos en el anexo 2 del Decreto Legislativo, el «Proyecto de ampliacion del Hotel Rural “Son
Xotano”, poligono 17, parcela 227 (Sencelles)», se incluye en el punto 6 del grupo 7:

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

Por lo tanto, el proyecto se tiene que tramitar como una Evaluacion de Impacto Ambiental Simplificada y seguir el procedimiento establecido
en la seccion 2.* del Capitulo II de evaluacion de impacto ambiental de proyectos del Titulo II de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental. Se tienen que cumplir también las prescripciones del articulo 21 del Texto Refundido de la Ley de evaluacion
ambiental de las Islas Baleares que le sean de aplicacion.

2. Descripcion y ubicacién del proyecto

1. El objeto del proyecto es la ampliacion del Hotel Rural «Son Xotano», acogiéndose al articulo 7 de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de
medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econémica y la simplificacion administrativa en el ambito de las
administraciones publicas de las Islas Baleares para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la COVID-19.

Esta actuacion, que es objeto de evaluacion de impacto ambiental, se proyecta sobre una parcela situada en el término municipal de Sencelles,
mas concretamente en el poligono 17, parcela 227.

2. La parcela donde se quiere llevar a cabo el proyecto esta clasificada como suelo rustico de Régimen General (SRG) uso principal agrario.
La Referencia Catastral de la parcela es 7047A0170022700000H, con una superficie total de 99.482 m? y una superficie total edificada de
1.561 m2.

3. De acuerdo con el documento ambiental, la parcela tiene actualmente varias construcciones aisladas situadas alrededor de la edificacion
principal, que consta de planta baja mas dos alturas, con una superficie construida de 1.218,15 m? con 14 habitaciones: 2 en la planta baja, 6
en la primera planta y 6 mas en la segunda planta. En la zona nordeste de la parcela se ubica un edificio de apartamentos (actualmente en
estado semiderruido y fuera de uso) con licencia de reforma concedida por el Ayuntamiento de Sencelles. Esta edificacion dispone de dos
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habitaciones sujetas a licencia de actividad. En la parte noroeste de la parcela encontramos una edificacion aislada, denominada «casa de los
posaderos» que se usa como vivienda del personal, no siendo asi pues objeto de actuacion. Al sur de la parcela se localiza el edificio de

i comedor y cocina, que ya fue objeto de reforma, la piscina (ampliada recientemente) y la pista de tenis (de reciente construccion).

4. Segln lo indicado en el documento ambiental la principal motivacion de la ampliacion que propone el proyecto, es la de dotar de
accesibilidad a un conjunto de habitaciones presentes actualmente en varias de las edificaciones que conforman el establecimiento turistico,
reordenandolas en una nueva edificacion (que se ubicard de forma aislada en la parcela sin estar conectada fisicamente con el resto de
edificaciones que conforman el establecimiento turistico). La ampliacion no supondra un incremento en el nimero de plazas turisticas ni de
habitaciones y con ella se conseguird mejorar la calidad general del hotel y fomentar la desestacionalizacion de la actividad. Asi pues, y de
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acuerdo con el informe del Servicio Técnico de Turismo (Informe técnico A7¢2), el establecimiento turistico consta de 16 unidades de
alojamiento y 31 plazas, que no se veran incrementadas después de la ampliacion propuesta.

5. La reordenacion de volimenes que dardn lugar a la nueva edificacion, se plantea de la siguiente manera: la edificacion principal, que
consta de planta baja, primera planta y segunda planta, sufriria una redistribucion de 4 de sus habitaciones. Se suprimiran 4 habitaciones, dos
de la segunda planta y dos de la planta baja, que seran trasladadas a la nueva edificacion. Dos habitaciones del edificio situado al nordeste
(objeto de reforma de obra mayor concedida por el Ayuntamiento de Sencelles, segtn lo indicado en el documento ambiental) seran también
reubicadas en el nuevo anexo. Asi pues, el nuevo edificio tendra 6 habitaciones. Para dar cumplimiento a las condiciones establecidas en el
articulo 7 de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econdémica y la
simplificacion administrativa en el ambito de las administraciones publicas de las Islas Baleares para paliar los efectos de la crisis ocasionada
por la COVID-19, se tendra que proceder al derribo de la zona de lavanderia y almacenamiento, ubicada en el edificio “porqueres 1”,
ubicado en el norte de la zona edificada.

6. En las proximidades de la zona de estudio no se localiza ninglin curso de agua, zona humeda ni masas de agua en transicién. La zona no
estd ubicada en zona de riesgo (APR) de inundacién, de erosion o de deslizamiento. Sin embargo, la ubicaciéon propuesta se encuentra
rodeada de masa forestal en zona clasificada como zona de alto riesgo de incendio forestal (ZAR) segliin el IV Plan de Defensa
contraincendios Forestales de las Islas Baleares.

7. La parcela no se encuentra afectada por ningun espacio de la Red Natura 2000, sin embargo, en el entorno del proyecto y adyacente a las
edificaciones de la zona de apartamentos y zona “porqueres”, encontramos un area natural de especial interés (ANEI) definida por la Ley
1/1991, de 30 de enero, de espacios naturales de régimen urbanistico de las areas de especial proteccion de las Islas Baleares (LEN).

Asi mismo, también podemos encontrar los siguientes habitats de interés comunitario (HIC), segtin la Directiva 92/43/CEE: 5330 Matorrales
termo mediterraneos y pre-desérticos, no prioritario, donde podemos encontrar habitats de acebuches y lentiscares no arborescentes, el habitat
de interés comunitario no prioritario (HIC) 9540 Pinares mediterraneos de pinos mesogeanos endémicos, y el habitat 6222* Prados y paramos
mediterraneos con gramineas y anuales, basofilos (Thero-Brachypodietea), considerado como prioritario.

8. El entorno del proyecto es de gran valor paisajistico, puesto que podemos encontrar un espacio protegido por el Decreto de Encinares
130/2001, de 23 de noviembre, por el que se aprueba la delimitacion a escala 1:5.000 de las areas de encinar protegido.

9. El documento ambiental contempla las siguientes alternativas:
Alternativa 0: No realizacion del proyecto.

La necesidad de mejora general indicada, no supone un aumento del nimero de plazas turisticas, sino una reordenacion de las plazas
disponibles actualmente, reubicando las habitaciones del edificio principal (con mayor necesidad de mejora), junto con las dos habitaciones
incluidas en el proyecto ejecutivo de reforma realizada en 2019, en la nueva edificacion proyectada. La no actuacion supondria comprometer
la calidad del establecimiento.

Alternativa 1: Construccion de la nueva edificacion al norte del camino que conecta con el edificio principal.

Esta alternativa era ptima puesto que se trataba de la zona mas elevada del terreno, sin pendiente y proxima a la edificacion principal. Sin
embargo, durante el analisis de las figuras de proteccion que pudieran afectar esta area, se pudo comprobar que la construccion del nuevo
edificio estaba prevista parcialmente sobre un area clasificada como Habitat de Interés Comunitario (HIC).

Alternativa 2: Desplazamiento hacia el sur del nuevo edificio y mantenimiento del camino existente que lo conecta con el edificio principal.
Alternativa escogida.

En esta propuesta, el camino accesible que conecta con el edificio existente se mantiene en su ubicacion original al desplazar el nuevo
edificio unos 15m aproximadamente hacia el sur, permitiendo que tanto el nuevo edificio como el camino de acceso, se sitiien fuera de una
zona HIC.
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9.1) En respuesta al punto a, referente al estudio de las alternativas de emplazamiento y a que estas no eran ambientalmente viables, del
—— informe de enmienda de deficiencias enviado al promotor y al érgano sustantivo en fecha 01 de octubre de 2024, el arquitecto firmante del
il Proyecto de respuesta a las enmiendas de deficiencias formuladas, Adria Clapés i Nicolau, concluye de nuevo que la mejor alternativa es la
P propuesta por el promotor, sin embargo, no se aporta ninguna aclaracién ni informacion adicional a lo ya conocido por este 6rgano y que por

% eso, era objeto de enmienda.

214ilai 9.2) De la aportacion de nueva documentacién por parte del promotor, con fecha de entrada al SAA de 18 de noviembre de 2024, el
% arquitecto firmando Adria Clapés i Nicolau, incluye un nuevo estudio de alternativas de ubicacion:

£
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Alternativa de ubicacién 1: Se valora la posibilidad de ubicacion en la zona de acceso al complejo. Esta es favorable en cuanto a que la obra
resultaria facilmente accesible durante la fase de construccion, no obstante, fue descartada por el propio hecho de encontrarse fuera de la zona
ya urbanizada, lo que ademas de consumo de suelo, afiadiria la construccion sobre el terreno natural previa eliminacion de los ejemplares
existentes de encinas, algarrobos y acebuches.

Alternativa de ubicacion 2: Se valora realizar una extension del edificio existente. Si bien constructivamente puede ser una opcion atractiva
puesto que permitiria conectar los dos volumenes que quedarian adyacentes a cada lado del nuevo edificio, finalmente se descarta
precisamente porque implicaria la eliminacion de ejemplares arboreos de pinos maduros que dotan de sombra a toda la zona, sirven de
refugio a la fauna, y se mantienen en la linea de continuidad con el area natural protegida contigua. Arquitectonicamente, esta configuracion
tiene un efecto visual poco atractivo de incremento del volumen edificado.

Alternativa de ubicacion 3 (escogida): El nuevo edificio se ubicaria en un terreno agricola sin vegetacion. No implica la eliminacion de
especies vegetales y dispone de superficie suficiente para el acopio de los materiales de obra sin necesidad de eliminar o afectar a la
vegetacion. Se trata de un area que ya soporta una presencia humana constante por las actividades que se desarrollan en el hotel y queda por
lo tanto circunscrita al ambito urbanizado del establecimiento.

En relacién al impacto visual o paisajistico, si bien es cierto que el conjunto global de edificios no se puede observar desde ningun punto que
no se encuentre dentro la misma finca, la ubicacion prevista para el nuevo edificio implica que éste no se vea desde muchas zonas del hotel y
desde la entrada al complejo. Por otro lado, la opcion permite esponjar el conjunto global de las edificaciones.

Adicionalmente, esta opcion permite adoptar las siguientes medidas ya planteadas:

-La nueva ubicacion no solo no requiere de la eliminacion de vegetacion existente, sino que prevé la replantacion de especies propias
de la zona como pinos y otras especies complementarias arbustivas de menor entidad como acebuches, mata o arrayan.

-La geometria continua de las fachadas, orientadas hacia diferentes angulos, permite que parezca una pequefla agrupacion de casas
tradicionales reduciendo la escala psicoldgica del conjunto. Los patios permiten el crecimiento de arboles y vegetacion, que se
integra en la arquitectura de la edificacion.

-El camino de acceso hasta las habitaciones del nuevo edificio y que comunica los diferentes volimenes del establecimiento ya
existe, no se tiene que crear, y estara formado por la compactacion del terreno natural existente. Esta tipologia cumple con el grado
establecido en el apartado 1 del DB SUDA 1 en cuanto a la resbaladicidad de los suelos. Las caracteristicas técnicas se especifican en
el Anexo 1 del proyecto basico. Hay que decir que este pavimento no computa ocupacion.

Esta opcion garantiza el completo respeto al ANEI presente en el medio y resulta la mas ventajosa desde el punto de vista ambiental de
cuantas han sido tenidas en consideracion en el presente informe.

10. Seglin lo indicado en el documento ambiental (pagina 6), se realizara un sistema de saneamiento separativo entre aguas residuales y
pluviales. Mientras que las pluviales seran recogidas con bajantes exteriores, las bajantes para las aguas residuales seran de PVC y discurriran
enterradas hasta la red horizontal de saneamiento para conectarse con la fosa séptica. Existe una fosa séptica separada ubicada en direccion
nordeste a unos 10 metros de la edificacion. Sin embargo, en respuesta al punto b) «Gestion de las aguas residuales derivadas de la actividad»
del informe de enmienda de deficiencias enviado por el SAA a promotor y 6rgano sustantivo, el arquitecto firmante de la memoria en
respuesta a este informe de enmiendas, adjunta un esquema hidrico de las conducciones de agua residual desde el nuevo edificio hasta la
nueva fosa que se proyecta, segun el documento remitido por parte del promotor a la DGRH en la ubicacion cuyas coordenadas UTM son: x
=493054, y = 4385227. Asi pues, en relacion a lo anteriormente mencionado, en la memoria de enmienda de deficiencias se comenta que se
procedera a la sustitucion de la fosa séptica actual por una nueva, que se instalara en la misma ubicacion especificada en los planos
adjuntos. Esta nueva fosa séptica es el mismo sistema de depuracion homologado. De acuerdo con el documento adjunto, se proyecta una
depuradora de oxidacion total marca Sotralenz, modelo Actibloc 185 70-70 con una capacidad para 16 habitantes equivalentes y un caudal
maximo diario de 7000 1/dia. Las obras para acondicionar la nueva fosa séptica no se llevaran a cabo hasta que la vieja fosa séptica no haya
sido completamente vaciada por gestor autorizado; requiriendo de dos vaciados anuales.

11. Por lo que respecta a la recogida de las aguas pluviales, el documento memoria de enmienda de deficiencias indica que éstas seran
recogidas en el edificio principal (en cumplimiento en el articulo 51.3 del PHIB vigente) y en el nuevo edificio proyectado y que seran
canalizadas hasta el aljibe existente, situado junto al edificio principal. El agua sera filtrada e impulsada hacia el depdsito de pluviales actual.
Una vez alli, el agua sera tratada adecuadamente para ser utilizada como parte del suministro del nuevo edificio.

12. En cuanto al abastecimiento de agua potable, el documento ambiental hace referencia al hecho que la parcela dispone de un sondeo
autorizado AAS 18828, uso industrial, del que se extrae el agua para el establecimiento turistico. En esta misma linea, el documento adjunto
“Documentacion Técnica y Administrativa — Parte IV: Proyecto actividad ampliacion Hotel Son Xotano”, enviado en respuesta a la
enmienda de deficiencias, indica lo siguiente: “El suministro de agua del nuevo edificio provendrd de la acometida del edificio principal,
manteniéndose el abastecimiento general actual desde los pozos existentes”.

En referencia a la vulnerabilidad de contaminacion del acuifero, ésta se considerada como moderada (6).
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Respecto a la estimacion del consumo de agua, el proyecto adjunta una serie de calculos de acuerdo con el criterio de consumo de 110 litros
de agua por cliente al dia. Se hace una estimacion del consumo por parte de los 9 empleados con los que actualmente cuenta el
establecimiento, siendo de 55 litros/dia por persona. De acuerdo con lo estipulado en el actual PHIB, el consumo diario por habitante se
calcula que es de 250 litros. La creacion de una sala de fitness y un gimnasio, derivados de la redistribucién de voliimenes, se traducird en un
incremento del actual consumo de agua. Este punto, previsto por el promotor en su estudio de estimacion de consumo de agua, es valorado de
la siguiente manera: “Se suponen un total de 3 sesiones por dia con 5 personas en cada sesion, donde cada persona supondrd un gasto de
agua de 50 litros/dia”.

13. Por lo que respecta a la posible creacion de una zona denominada «SPA» derivada de la eliminacion de las dos habitaciones del edificio
nordeste, el arquitecto firmante del proyecto alega lo siguiente en su memoria de enmienda de deficiencias: “La prevision de una zona de
SPA en el documento ambiental se trata de un error material y por este motivo, no se evalua. Este parrafo relativo al SPA proviene
erréneamente del proyecto bdasico inicial visado en fecha 03/03/2021 (n.° 11/01961/21 del COAIB) donde se preveia esta instalacion. Este
proyecto fue modificado en fecha 17/12/2021 (n.° 11/12012/21 del COAIB) donde la prevision de instalacion de un SPA se elimina. Por lo
tanto, no se prevé instalar ningun SPA y no es objeto de estudio”.

14. Segun lo indicado en la documentacion, el expediente se tramita de acuerdo con el articulo 7 de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de
medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econdmica y la simplificacion administrativa en el ambito de las
administraciones publicas de las Islas Baleares para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la Covid-19. Asi pues, y de acuerdo con este
articulo: “Los establecimientos de alojamiento hotelero que dispongan de aparcamiento de uso exclusivo de los clientes tienen que habilitar
un minimo de un 50% de plazas con puntos de recarga para vehiculos eléctricos. El consumo energético que ocasionen estos puntos de
recarga no computa a los efectos que prevé el parrafo anterior.” El documento ambiental no adjunta ninguna referencia sobre lo
anteriormente mencionado y el documento de la memoria de enmienda de deficiencias concluye lo siguiente: “ /...] existe la prevision de un
proyecto de mejora en lo referente al aparcamiento de vehiculos, mediante el que se prevé la adecuacion e instalacion de plazas con recarga
para vehiculos eléctricos. La ubicacion prevista puede observarse en la informacion grdfica adjunta, pero todavia es un proyecto en
desarrollo y, por lo tanto, no es objeto del presente estudio”.

15. Por lo que respecta a la incorporacion de fuentes de energia renovable para dar cumplimiento a lo estipulado en el articulo 7, de la Ley
2/2020, de 15 de octubre, de medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econdmica y la simplificaciéon administrativa
en el &mbito de las administraciones publicas de las Islas Baleares para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la COVID-19, de no
incremento energético de origen no renovable, el proyecto indica que se afiadiran 10 paneles solares para la produccion de ACS de la nueva
edificacion: “Se afiaden 10 paneles solares para la produccion de agua caliente sanitaria. Esto supone un ahorro en el consumo de gas para
la produccion de ACS. Por contra, se tiene en cuenta el consumo eléctrico de la bomba de recirculacion del primario solar. Se debe tener en
cuenta que el consumo de gas para la produccion de ACS serd menor, pero a la vez, en los meses de invierno se incrementard el consumo de
gas al tener mas superficie con suelo radiante (en las nuevas habitaciones). Se tiene en cuenta el consumo de energia de gimnasio, sala
fitness y otros recintos. Se afiade la produccion de electricidad mediante la instalacion de 40 placas fotovoltaicas”.

No obstante lo anteriormente comentado, el documento “Documentacion Técnica y Administrativa — Parte IV” en su pagina 17 indica lo
siguiente: “El ACS se generara mediante equipo microgenerador tipo SmartBlock o similar”.

16. En cuanto a la aportacion de nueva documentacion al SAA, con fecha de llegada de 18 de noviembre de 2024 (GOIBE760155/2024), los
15 documentos adicionales que se adjuntan junto con el nuevo analisis de alternativas, no dan respuesta al documento de informe de
enmienda de deficiencias enviado por este Servicio. En relacion con estos documentos, algunos de ellos ya se habian presentado
anteriormente en el tramite de inicio, otros no aportan informacion relevante en cuanto a la respuesta a las cuestiones que se solicitan y otros
se adjuntan sin referenciar. Es el caso del documento denominado como “Documentacion Técnica y Administrativa — Parte V', que forma
parte del documento “Proyecto Actividad Modificacion: Ampliacion Hotel Son Xotano”, firmado digitalmente en su pagina 44 por el
ingeniero técnico industrial Josep Lluis Alberti Cerda, en fecha de 20 de agosto de 2024, donde todavia se indica la parcela 94, que fue fruto
ya de un primer informe de enmienda de deficiencias. De acuerdo con lo anteriormente mencionado, se desconoce si la informacion que
contiene este documento fue presentada en el trdmite de inicio o si ha sido fruto de modificaciones posteriores (de acuerdo a su fecha de
firma) y por tanto, si ha podido ser o no valorada por las administraciones consultadas por el 6rgano ambiental y por las que le corresponda.
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3. Evaluacion de los efectos previsibles

El documento ambiental contempla el analisis de los posibles impactos derivados de la ejecucion del proyecto en las fases de ejecucion de las
B obras y en la fase de explotacion, sobre: la poblacién, la salud humana, la flora, la fauna, la biodiversidad, el suelo, el aire, agua, cambio
climatico, paisaje y bienes materiales. Todos los impactos sobre los anteriores “ifems”, a excepcion del impacto que se producira sobre el
suelo (calificado de magnitud Alta), son valorados por el promotor como de baja o media magnitud.

Por lo que respecta a las medidas preventivas, correctoras y compensatorias, el documento ambiental contempla en su punto 6, una serie de
medidas preventivas (con el objetivo de evitar un impacto potencialmente negativo) y correctoras, que se aplicarian durante la fase de obras y

ledisad st |

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



https://intranet.caib.es/eboibfront/

'BOIB i 2
20 de febrero de 2025

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 47 - Sec. IIl. - P4g. 9339

https://intranet.caib.es/eboibfront//eboibfront/pdf/es/2025/23/1183350

la fase de funcionamiento.

El documento ambiental adjunta un anexo de estudio de incidencia paisajistica, haciendo una evaluacion de los efectos previsibles de las
potenciales fuentes de impacto paisajistico: movimientos de personal y actividad en la zona de la nueva edificacion. Del estudio se concluye
que la importancia global de los dos unicos impactos valorados por el promotor, representa un impacto negativo pero, sin embargo,
compatible.

Asi mismo, a pesar de que en la pagina 43 del documento ambiental se indica que se prevé mantener la explotacion agraria existente en la
parcela, en la memoria de enmienda de deficiencias en respuesta a la pregunta formulada por el érgano ambiental sobre como se prevé
mantener la explotacion y su ubicacion en la parcela, el arquitecto firmante indica que: “Actualmente, no existe ningun tipo de explotacion
agraria en la parcela, ni forma parte del proyecto de construccion del nuevo edificio. Asi pues, se solicita considerar como excluida del
proyecto y del estudio, cualquier referencia a posibles actividades de explotacion agricola mas alla de la propia conservacion del entorno
natural del establecimiento”.

El documento ambiental no adjunta el coste de las medidas ambientales previstas y ademas, en respuesta en su punto e) Estimacion del
presupuesto asociado a las medidas medioambientales, de la enmienda de deficiencias enviada por este drgano, el arquitecto firmante
concluye que actualmente no se dispone del presupuesto de las medidas ambientales y que este sera solicitado en el momento de pedir
presupuesto a los posibles adjudicatarios de la obra.

En lo referente al seguimiento ambiental de las medidas previstas en el apartado anterior, el documento ambiental contempla la ejecucion de
un Plan de Vigilancia Ambiental durante las fases de construccion y funcionamiento.

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

De acuerdo con el articulo 46 de la Ley 21/2013, de 9 diciembre, de evaluacién ambiental, el érgano ambiental ha realizado consultas a las
siguientes administraciones previsiblemente afectadas:

- Servicio de Proteccion de Especies de la Direccion General de Medio Natural y Gestion Forestal.

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

- Servicio de Cambio Climatico de la Direccion General de Economia Circular, Transicion Energética y Cambio Climatico.
- Servicio de Salud Ambiental de la Direccién General de Salud Publica.

- GOB Mallorca.

- Direccion Insular de Urbanismo y Planeamiento Municipal del Consell Insular de Mallorca.

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

- Direccion Insular de Transicion y Ordenacion Turistica del Consell Insular de Mallorca.

- Amigos de la Tierra.

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

- Servicio de Aguas Subterraneas de la Direccion General de Recursos Hidricos.

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

- Informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera de la DG de Economia Circular, Transicion Energética y Cambio
Climatico.

“[...] Conclusion:Por todo esto, y en relacion a la perspectiva climdtica en la tramitacion ambiental, no se prevé que pueda tener
efectos significativos, emito informe favorable con los condicionantes siguientes:

1. Aplicar las medidas para conseguir un edificio de consumo casi nulo.

2. Aplicar buenas practicas durante la fase de construccion para minimizar la contaminacion atmosférica, documento que se puede
consultar en el siguiente enlace:

http://www.caib.es/sites/atmosfera/ca/d/guia_pel control de les emission
s _de polvo de la construccio y *demolicio-30632/.
3. Prever la instalacion de un aljibe para almacenar las aguas pluviales y hacer uso de ellas.

Por otro lado, se recomienda:
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- Uso de materiales de construccion y rehabilitacion considerando el analisis de su ciclo de vida y su huella de carbono. A tal efecto
se puede consultar el Catalogo de materiales sostenibles de las Islas Baleares que se puede consultar en el siguiente enlace:

https://dspace.uib.es/xmlui/bitstream/handle/11201/151761/memoria_eps
U1002.pdf?sequence=1

- Movilidad sostenible: uso de vehiculos libres de emisiones e instalacion de punto de carga en la vivienda (Art. 60 de la Ley
10/2019).

- Reutilizacion de las aguas grises para las cisternas de los sanitarios.
- Uso de especies autdctonas de bajo requerimiento hidrico.

- Como medidas para reducir los efectos del cambio climdtico se recomienda incluir las medidas sugeridas para la reduccion de
emisiones del anexo 5 del Decreto 48/2021, de 13 de diciembre, regulador del Registro balear de huella de carbono”.

- Servicio de Proteccion de Especies de l1a Direccion General de Medio natural y Gestion Forestal.

“[...] Conclusion: Por todo esto, informo favorablemente sobre el proyecto de ampliacion de hotel rural «Son Xotanoy, poligono 17,
parcela 227, T.M. Sencelles, siempre que se cumplan las medidas previstas en el estudio de impacto ambiental, el plan de
seguimiento ambiental y los siguientes condicionantes:

1. Considerando la posible presencia de la tortuga mediterranea (Testudo hermanni) se tendra que hacer una inspeccion antes del
inicio de las obras con el fin de localizar los individuos que puedan estar presentes y trasladarlos a una zona de no afeccion. Esta
prospeccion no se tiene que realizar los meses de frio, dado que la tortuga mediterranea estard escondida en su madriguera y no se
podra detectar.

2. Reduccion del tiempo de permanencia de zanjas abiertas.

3. Inspeccion diaria de las zanjas para detectar la presencia de cualquier animal y colocar elementos que permitan la salida de
pequeriia fauna en caso de caida en el interior.

4. En las zonas ajardinadas se tienen que usar preferentemente especies autoctonas de las Baleares de bajo requerimiento hidrico,
nunca especies aloctonas con cardcter invasor. Si durante la realizacion de la obra se encuentra alguna especie vegetal catalogada
segun el Decreto 75/2005, se tendra que respetar o trasplantar a un punto no afectado por las obras, con la autorizacion previa del
Servicio de Proteccion de Especies.

- Servicio de Estudios y Planificacién de la Direccion General de Recursos Hidricos.

“[...] Por todo lo anterior, desde un punto de vista de suficiencia hidrica, capacidad de saneamiento y depuracion y proteccion del
dominio publico hidraulico subterrdneo, informamos sobre el proyecto de ampliacion del hotel rural «Son Xotanoy» poligono 2,
parcela 94 en el TM Sencelles, con las siguientes condiciones:

1. Las aguas utilizadas para minimizar emisiones de polvo durante la fase de obras serdn preferentemente regeneradas. Durante la
ejecucion de las obras, se tienen que adoptar las mdximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes,
incluidas las derivadas del mantenimiento de las maquinarias.

2. Siempre que sea viable se tiene que ahorrar en los consumos de agua con la disposicion de sistemas de recogida del agua de
lluvia limpia para su uso posterior en las mismas instalaciones.

3. El proyecto tiene que prever la instalacion de grifos o griferias con temporizadores, o que la apertura y cierre se realice mediante
sensores de presencia u otros sistemas que permitan un ahorro equivalente de agua.

4. El proyecto tiene que cumplir todos los requisitos respecto a los depositos estancos de vaciado periddico, y si fuera el caso, de
sistemas autonomos de depuracion.

5. No se permite el vertido de aguas residuales sin tratar, independientemente del tipo de vertido, directo o indirecto, o del punto de
vertido.

6. El proyecto tiene que cumplir todos los requisitos respecto a los sistemas autonomos de depuracion ademds de presentar
anualmente los resultados del control periddico del rendimiento del sistema autonomo y el registro de las operaciones de limpieza,
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mantenimiento y la gestion de los lodos procedentes de tratamiento de las aguas, asi como de cualquier incidencia detectada.

7. El plan de vigilancia ambiental tiene que incluir el seguimiento y la comunicacion de datos previstos en el articulo 70.11 del
PHIB 2022.

8. Se recomienda fomentar la utilizacion de especies vegetales autéctonas de bajo requerimiento hidrico, asi como el uso de aguas
pluviales y/o regeneradas para su riego.

Se recuerda que el titular del sistema autonomo de depuracion o depdsito estanco tiene que presentar una declaracion responsable
ante la AH de la instalacion, que se acompaiie del documento acreditativo de adquisicion e instalacion, caracteristicas técnicas,
rendimiento y el plan de mantenimiento. Los modelos de declaracion responsable estan disponible en http:\\dma.caib.es”.

- Servicio de Salud Ambiental de la Direccion General de Salud Publica.

“[...] Se informa que el estudio ambiental expone la creacion de una zona de SPA en el hotel y no se ha evaluado el incremento de
consumo de recursos que esta actividad implica.

Esta actividad tendra que cumplir con la normativa vigente en referencia a la prevencion y control de la legionelosis, Real Decreto
487/2022, de 21 de junio, por el que se establecen los requisitos sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis, para
evitar riesgos en la salud de los usuarios del establecimiento y de sus trabajadores”.

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

“[...] En relacion al expediente antes citado y vista la documentacion presentada, la parcela no forma parte de ninguna explotacion
agraria.

No obstante, segun catastro, la parcela cuenta con un almacén agrario de 793 m?.

Por lo tanto, esta Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural, mediante el servicio de Reforma y Desarrollo
agrario, informa que no tiene nada a alegar al objeto del proyecto desde el punto de vista del desarrollo agrario”.

- Servicio de Aguas Subterraneas de la Direccion General de Recursos Hidricos.

“[...] Revisada la documentacion del proyecto alojada en

https://www.caib.es/sites/serveiassessoramentambiental/ca/60a2024_projecte_ampliacia_dahotel rural ason xotanoa polagon 17 p
que consiste en el estudio de impacto ambiental y la correccion de la situacion del proyecto basico de ampliacion del hotel Son
Xotano de la parcela 227 del poligono 17 del T.M. de Sencelles (Mallorca) y la que obre en nuestros archivos os informo de lo
siguiente:

La parcela 227 del poligono 17 del T.M. de Sencelles (Mallorca) dispone de un aprovechamiento de aguas subterraneas legalizado:
AAS 18828 autorizacion incompleta puesto que no se ha solicitado la puesta en servicio. Es para uso industrial y para uso
industrial con un volumen mdximo anual de 7000 m?> un caudal mdximo instantaneo de 1 l/s a nombre de PEDRO RAMONELL
COLOM, S.L.(B07791734). El sondeo estd ubicado en las coordenadas: x: 493.146,0; y: 4.385.209,0. El Estudio de Impacto
Ambiental no estima las necesidades de agua para uso de agroturismo pero indica que no se verda aumentado respecto a la
actualidad. La memoria dice que el suministro de agua se hard mediante el pozo del que se dispone (AAS_18828).

La masa de agua que explota el aprovechamiento es la 18.14M1 Xorrigo en buen estado cuantitativo y cualitativo.

Se podria aprovechar el aprovechamiento existente para uso de agroturismo, a pesar de que se tendria que solicitar una
modificacion de condiciones. Esta solicitud de modificacion de condiciones no ha llegado a la DGRH a dia de hoy. Como tampoco
ha llegado la solicitud de puesta en servicio de las instalaciones de elevacion de agua”.

- Direccion Insular de Transicion y Ordenacién Turistica del Consell Insular de Mallorca.

“Segun indica el documento aportado, de manera muy genérica, las actuaciones previstas consisten en la redistribucion de 4
unidades de alojamiento del edificio principal y 2 unidades de alojamiento del edificio situado al nordeste del edificio principal (se
entiende el edificio anexo 3), que se trasladaban a un nuevo edificio en planta baja que incluird estas 6 unidades, que dispondran de
cuarto de estar y patio con acceso privado.

El traslado de las 2 unidades al edificio de la ampliacion dara lugar a una zona de SPA. En la planta piso 2 unidades se fusionan en
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una sola unidad de alojamiento.
En el documento ambiental no hay documentacion grdfica (planos).
Consideraciones técnicas

El documento ambiental no contiene suficiente informacion para valorar el cumplimiento de la normativa sectorial turistica. Aun
asi, y aunque no se aporta numero de visado del proyecto al que hace referencia el documento ambiental, las actuaciones indicadas
basicamente coinciden con las incluidas en el proyecto que fue objeto de informe sobre la solicitud de modernizacion de
establecimientos turisticos en los términos establecidos en el articulo 7 de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, en el expediente
3/2021/HR.

Conclusiones

Visto que solo se aporta el documento ambiental y éste no tiene informacion suficiente, no se puede emitir informe. Sin embargo,
dado que las actuaciones indicadas son similares a las incluidas en el proyecto objeto de informe emitido en fecha 21/12/2021 sobre
la solicitud de modernizacion de establecimientos turisticos en los términos establecidos en el articulo 7 de la Ley 2/2020, de 15 de
octubre”.

- Direccion Insular de Urbanismo y Planeamiento Municipal del Consell Insular de Mallorca.

“[...] Conclusion y propuesta:

Por todo lo que se ha explicado, tenemos que concluir que la ejecucion de las obras no necesita la previa declaracion de interés
general para que pueda ser autorizada, si es necesario, por el ayuntamiento. Consecuentemente, se propone que la Ponencia
Técnica de Ordenacion del Territorio y Urbanismo eleve a la CIOTU la siguiente propuesta de acuerdo:

«Examinado el expediente enviado por el Ayuntamiento de Sencelles que se detalla a continuacion:

EXPEDIENTE: 1023037K

PROMOTOR: Pedro Ramonell Colom, SL

ASUNTO: Proyecto de ampliacion del Hotel Rural Son Xotano acogiéndose al articulo 7 Ley 2/2020, de 15 de octubre
EMPLAZAMIENTO: Poligono 17, parte de la parcela 94

MUNICIPIO: Sencelles

Datos entrada CIM 15/3/2024 con nim. Entrada 16306

Considerando la solicitud de declaracion de interés general en relacion a este expediente por el Ayuntamiento de Sencelles, y de
acuerdo con la propuesta de la Ponencia Técnica de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y en vista que el expediente se tramita
ante aquella corporacion de acuerdo con el articulo 7 de la Ley 2/2020, de 15 de octubre, de medidas urgentes y extraordinarias
para el impulso de la actividad econdmica y la simplificacion administrativa en el ambito de las administraciones publicas de las
Islas Baleares para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la Covid-19, esta comision acuerda declarar la improcedencia de
emision de informe o de autorizacion segun el articulo 37 de la Ley 6/1997, de 8 de julio, del suelo rustico de las Islas Baleares.
Esto de acuerdo con las consideraciones del informe del servicio Técnico y del Servicio Juridico de Urbanismo del departamento de
Territorio, Movilidad e infraestructuras, que forma parte integrando del presente acuerdo.»

- Servicio de Ordenacion del Territorio del Consell Insular de Mallorca.

“[...] III. Consideraciones técnicas.

El estudio de impacto ambiental, en su apartado 2.2.) “Descripcion de la ubicacion del proyecto”, describe una parcela con una
superficie de 805.392 m? . Esta parcela no parece corresponder con la parcela real de implantacion del proyecto, por lo que las
caracteristicas descritas, incluidas las categorias de suelo rustico, no se adecuan a la evaluacion del emplazamiento del proyecto.
Mas adelante, en el apartado “Espacios naturales protegidos” se menciona que la parcela objeto de este proyecto pertenece a la
parcela C del proyecto de parcelacion del aiio 2014, con una superficie resultante de 103.789 m? donde una nueva descripcion de
las categorias de suelo rustico coincide con la ubicacion real del proyecto.

Posteriormente se presento un documento de correccion de errores materiales donde tinicamente se corrige la identificacion del
numero de parcela de la implantacion del proyecto, pero no se describen las caracteristicas fisicas de esta parcela corregida. Por lo
tanto conviene enmendar estas deficiencias sobre la evaluacion de la ubicacion real del proyecto.
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En el EIA no se justifica especificamente el cumplimiento del Plan Territorial Insular de Mallorca (PTIM) ni del Plan de I
ntervencién en Ambitos Turisticos de Mallorca (PIAT). Seria conveniente incorporar estos andlisis de cumplimiento del
planeamiento territorial en el documento, cuando menos con relacion a las normas de integracion ambiental y paisajistica. En el
EIA falta informacion relevante sobre el proyecto para poder evaluarlo adecuadamente, entre otros falta:

- Definicion grdfica de las caracteristicas de la edificacion y las instalaciones proyectadas y su entorno inmediato (plantas,
distribucion, levantados, secciones, volumetria, detalles).

- Cuadro de superficies construidas del proyecto, detalladas segun el tipo de intervencion: existentes, reformadas, nueva planta
(ampliacion).

- Reportaje fotogrdfico del estado actual.
1I1.2. Respecto al PIAT:
*Disposicion transitoria octava. Expedientes en tramitacion (AD):

«En todo caso, se tienen que cumplir las disposiciones de aplicacion directa (AD) y hay que adaptarse, si es necesario, a las de
eficacia directiva (ED) del PIAT, segun el ambito de aplicacion material y temporal, en los supuestos siguientes: (...) b) Los
proyectos de obra o implantacion de usos que hayan solicitado autorizacion, licencia o titulo habilitante con posterioridad al 28 de
julio de 2018». Segun la documentacion entregada, en fecha 17/01/2022 el promotor presento en el Ayuntamiento de Sencelles la
documentacion con registro de entrada n.° 2022-E-RE-27 de Solicitud de Licencia o Autorizacion Urbanistica para el proyecto
basico de ampliacion de hotel Son Xotano, redactado por el arquitecto Adria Clapés, colegiado en el COAIB con n.°721212. Por lo
tanto, el proyecto tiene solicitud de licencia municipal posterior al 28 de julio de 2018, y en consecuencia le es de aplicacion el
PIAT. Entre otros, conviene tomar en consideracion las siguientes:

q) Obras de ampliacion: intervencion de obra en un establecimiento turistico existente con la que se incrementan mas de un 10% y
hasta un 50% la superficie construida, el volumen o la capacidad de alojamiento.

«Articulo 16. Densidad mdxima de poblacion turistica (AD) 4. Indice de intensidad de alojamiento turistico: Suelo ristico comiin: 1
plaza/ 25 m? de superficie construida.

*Art. 27. Parametros generales para establecimientos de alojamiento turistico (AD). 27.3.c) Capacidad maxima de alojamiento de
los establecimientos de turismo rural nuevos o la ampliacion de los existentes: En el EIA se menciona que el proyecto no implica la
ampliacion de la capacidad de alojamiento del establecimiento. 27.3.g) No se permite ampliar los establecimientos de alojamiento
de turismo rural, salvo que sea estrictamente necesario para cumplir requisitos de accesibilidad, de seguridad, de adaptacion a la
normativa de higiene, de eficiencia energética y otros similares. El proyecto implica la ampliacion de la edificacion existente para
destinarla a uso turistico por motivos de cumplimiento de los requisitos de accesibilidad, sin que conste la justificacion que la
solucion adoptada es la estrictamente necesaria para cumplir la normativa de accesibilidad ante otras alternativas que supongan
una menor ampliacion de edificacion.

*Art. 30. Parametros de calidad paisajistica en establecimientos turisticos en suelo rustico (AD). El EIA, en el apartado sobre
integracion paisajistica, no hace ninguna mencion al cumplimiento de estos parametros ni se aporta informacion suficiente sobre el
proyecto para poder evaluarlos.

*Art. 42. Parametros ambientales en establecimientos turisticos (AD).

El EIA, a pesar de que aporta diversa informacion sobre medidas de tratamiento del impacto ambiental, no hace ninguna mencion
especifica al cumplimiento de estos parametros del PIAT ni aporta informacion suficiente sobre el proyecto para poder evaluarlos.

Todo esto sin perjuicio de lo que informen el resto de administraciones en el ejercicio de sus competencias, especialmente las
referidas al control del cumplimiento de las normas de aplicacion llena o directa de los instrumentos de ordenacion territorial.

Asi mismo, habra que considerar, si es necesario, los regimenes excepcionales de aplicacion de la normativa territorial previstos en
la legislacion sectorial turistica que resulten de aplicacion en este expediente.

Conclusion

Considerando el contenido del apartado I1I. Consideraciones técnicas, sobre la afeccion del proyecto a la ordenacion territorial y al
puaisaje se concluye que debido a las deficiencias expositivas de la documentacion aportada y de los posibles incumplimientos de
varios parametros de integracion ambiental y paisajistica de la propuesta, no se puede descartar que el proyecto de ampliacion de
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hotel rural Son Xotano en el TM de Sencelles pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente .
5. Analisis de los criterios del anexo III de la Ley 21/2013

Se han analizado los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental, y no se puede descartar que el
proyecto pueda tener efectos sobre el medio ambiente, en concreto:

1. Caracteristicas del proyecto: El objeto del proyecto es la ampliacion del Hotel Rural «Son Xotano», acogiéndose al articulo 7 de la Ley
2/2020, de 15 de octubre, de medidas urgentes y extraordinarias para el impulso de la actividad econémica y la simplificacion administrativa
en el ambito de las administraciones publicas de las Islas Baleares para paliar los efectos de la crisis ocasionada por la COVID-19.

La motivacion de la ampliacion es la de dotar de una mejor accesibilidad a un conjunto de habitaciones presentes actualmente en dos de las
edificaciones que conforman el establecimiento turistico, reordenandolas en un nuevo volumen que se dispondria en una zona de terreno
agricola ubicado al este del edificio principal y por tanto, no conectado fisicamente con el resto de edificaciones que conforman el
establecimiento turistico. En consecuencia, se mejoraria la calidad del hotel, fomentando la desestacionalizacion de la actividad, sin suponer
un aumento en el niimero de plazas del alojamiento.

2. Ubicacién del proyecto: Esta actuacion de ampliacion, que es objeto de evaluacion de impacto ambiental, se proyecta en el poligono 17,
parcela 227, en el término municipal de Sencelles. La parcela esta clasificada como suelo rastico de Régimen General (SRG) uso principal
agrario. La Referencia Catastral es 7047A0170022700000H, con una superficie total de 99.482 m? y una superficie total edificada de 1.561
m?.

Los edificios que conforman el establecimiento turistico y el nuevo edificio proyectado, estan rodeados por el norte y por el este por una gran
masa forestal en una zona clasificada como zona de alto riesgo de incendio forestal (ZAR) segtin el IV Plan de Defensa contraincendios
Forestales de las Islas Baleares. Asi mismo, coincidiendo con la zona ZAR, encontramos un Area Natural de Especial Interés (ANEI)
definida por la Ley 1/1991, de 30 de enero, de espacios naturales de régimen urbanistico de las areas de especial proteccion de las Islas
Baleares (LEN), junto con una zona de especial proteccion y de gran valor paisajistico, protegida por el Decreto de Encinares 130/2001, de
23 de noviembre, por el que se aprueba la delimitacion a escala 1:5.000 de las areas de encinar protegido.

Totalmente adyacente a las edificaciones de la zona norte y a 15 metros del nuevo edificio proyectado, se ubican 3 habitats de interés
comunitario (HIC), seglin la Directiva 92/43/CEE: 1) 5330 Matorrales termo mediterraneos y pre-desérticos, no prioritario segiin la Directiva
92/43/CEE, donde podemos encontrar habitats de acebuches y lentiscares no arborescentes, 2) el habitat de interés comunitario no prioritario
(HIC) 9540 Pinares mediterraneos de pinos mesogeanos endémicos, y 3) el habitat 6222* Prados y paramos mediterraneos con gramineas y
anuales, basofilos (Thero-Brachypodietea), considerado como prioritario.

El establecimiento turistico se abastece, segiin lo indicado en el documento ambiental, de un pozo con codigo Vigente AAS 18828, uso
industrial, que extrae agua de la masa MAS 18.14.M1 Xorrigo, considerada en buen estado cuantitativo y cualitativo. La vulnerabilidad de
contaminacion del acuifero es considerada como moderada (6).

3. Caracteristicas del potencial impacto: Después del analisis exhaustivo del documento ambiental, del resto de documentacion aportada
por el promotor, de la memoria en respuesta a la enmienda de deficiencias elaborada por el SAA, de la documentacion adjunta y finalmente,
de la ultima aportacion de documentacion en relacion a un nuevo analisis de alternativas de ubicacion, se concluye lo siguiente:

1. Desde el punto de vista medioambiental, no esta suficientemente justificada la ocupacion del suelo que supondria la construccion de una
nueva edificacion en una zona de la parcela no conectada fisicamente con el resto de las edificaciones que conforman el establecimiento
turistico. Asi pues, el concepto de ampliacion, que es precisamente la motivacion de la ejecucion de este proyecto, no se cumple en el sentido
estricto de su significado. Una ampliacion implica hacer un aumento, un ensanche, un alargamiento, un agrandamiento, un acrecentamiento, o
un incremento en uno de los volimenes ya existentes. Esto, y siempre desde el punto de vista ambiental, genera un menor impacto ambiental
asociado, tanto de consumo de recursos, como de consumo de territorio. Ademas, en este caso, no implicaria la pérdida de una gran area de
tierra, clasificada como zona agricola de cultivo, precisamente en una zona de la parcela, que ya ha sido previamente antropizada, por la
ocupacion y la pérdida de suelo agrario en su parte sur.

https://intranet.caib.es/eboibfront//eboibfront/pdf/es/2025/23/1183350

En relacion con lo anteriormente argumentado, por lo que respecta a dotar de accesibilidad a ciertas habitaciones del establecimiento
turistico, ubicandolas en una nueva edificacion, de nuevo, y desde el punto estrictamente ambiental, no estd suficientemente justificada la
I . ctuacion y los impactos ambientales que se derivaran tanto en la fase de obras como en la fase de explotacion. Asi pues, y de acuerdo con el

H informe del Servicio de Ordenacion del Territorio: “El proyecto implica la ampliacion de la edificacion para destinarla a uso turistico por
%motivos de cumplimiento de los requisitos de accesibilidad, sin que conste la justificacion que la solucion adoptada es la estrictamente
 necesaria para cumplir con la normativa de accesibilidad ante otras alternativas que supongan una menor ampliacion de edificacion”.

&

. En este aspecto, en lugar de proyectar un nuevo edificio, y dado que dos de las habitaciones que se quieren reubicar en el nuevo volumen se
L E : E encuentran en la planta baja de la edificacion principal, se considera que la adaptacion del edificio principal con los elementos necesarios
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para favorecer el acceso a personas con movilidad reducida, constituiria una actuaciéon mucho mas respetuosa con el medio ambiente en
general (en cuanto a consumo de recursos, emision de gases contaminantes, huella de carbono, etc.) y con el medio ambiente adyacente, dado
que el establecimiento turistico se encuentra rodeado por zona ANEI, por zona de encinares protegidos y por 3 Habitats de Interés
Comunitario.

2. En cuanto al analisis de las alternativas propuestas por el promotor, se valora positivamente la aportacion del nuevo estudio de alternativas
de ubicacion del proyecto de ampliacion, con fecha de entrada de 18 de noviembre de 2024 (GOIBE760155/2024). Sin embargo, se hacen las
siguientes puntualizaciones:

- El analisis de las nuevas alternativas no se puede valorar por el érgano ambiental, puesto que su emplazamiento en la parcela, segun
la informacion grafica aportada, no corresponde fielmente a su proyeccion sobre la misma, no se aporta una simulaciéon de su
ubicacion exacta en su punto proyectado, ni sus dimensiones y, en consecuencia, no se pueden estimar las distintas afecciones que se
produciran sobre el medio. Es el caso de la alternativa 1 propuesta (descartada por el promotor).

- Por lo que respecta a la alternativa 2 propuesta (descartada por el promotor), hay que recordar que el articulo 45 de la Ley 21/2013
establece en su punto 1.c) que la solucion adoptada se tendra que justificar teniendo en cuenta los efectos ambientales. En relacion
con lo anteriormente mencionado, se desconoce si a la hora de formular esta propuesta de ubicacion, se ha tenido en cuenta la
pertinente distancia de separacion obligatoria de 15 metros respecto del ANEI (en cumplimiento con lo estipulado en el articulo 172
de las NNSS de Sencelles).

- Finalmente, por lo que respecta a la ubicacién 3 (la escogida), hay que indicar que su ubicacion en la parcela, segun la informacion
grafica aportada, aparece desplazada hacia la izquierda y hacia arriba (emplazandose sobre el camino de acceso ya existente),
respecto a la ubicacion planteada y plasmada sobre el plano en el documento ambiental, de forma que no se corresponden.

3. Por lo que respecta al abastecimiento de agua potable y segiin lo mencionado en el documento ambiental, hay que aclarar si, tal y como se
indica en el documento ambiental y en el documento adjunto “Documentacion Técnica y Administrativa — Parte IV: Proyecto actividad
ampliacion Hotel Son Xotano”, el establecimiento turistico se abastace actualmente del agua de la captacion AAS 18828. Asi pues, de
acuerdo con lo comentado por el Servicio de Aguas Subterraneas: “La parcela 227 del poligono 17 del T.M. de Sencelles (Mallorca) dispone
de un aprovechamiento de aguas subterrdaneas legalizado: AAS 18828 autorizacion incompleta puesto que no se ha solicitado la puesta en
servicio. Es para uso industrial y para uso industrial con un volumen maximo anual de 7000 m? un caudal maximo instantaneo de 1 l/s a
nombre de PEDRO RAMONELL COLOM, S.L.(B07791734). El sondeo esta ubicado en las coordenadas: x: 493.146,0; y: 4.385.209,0. El
Estudio de Impacto Ambiental no estima las necesidades de agua para uso de agroturismo pero indica que no se verd incrementado respecto
a la actualidad. La memoria dice que el suministro de agua se hard mediante el pozo del que se dispone (AAS 18828)”. “Se podria
aprovechar la captacion existente para uso agroturismo, a pesar de que se tendria que solicitar una modificacion de condiciones. Esta
solicitud de modificacion de condiciones no ha llegado a la DGRH a dia de hoy. Como tampoco ha llegado la solicitud de puesta en servicio
de las instalaciones de elevacion de agua”

4. El documento ambiental en su pagina 47, indica que los autores del documento de este son: Pedro Torrens Picd (Ingeniero Técnico
Industrial) y Adela Maria de la Fuente Gaitan (Licenciada en Ciencias Ambientales), sin embargo, en el documento solo aparece la firma
digital de Pedro Torrens Picd. Asi pues, y de acuerdo con el articulo 16 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, el
documento ambiental tiene que ir firmado por sus autores y debe constar la fecha de conclusion.

5. Por lo que respecta al tratamiento de aguas residuales dado que, segun se indica en el documento de memoria de enmienda de deficiencias,
la nueva fosa séptica no se colocara hasta que no se haya retirado la anterior y considerando el hecho que el documento ambiental entra en
contradiccion con la ubicacién proporcionada por el documento de memoria de enmienda de deficiencias, hay que aclarar donde se ubica la
actual fosa séptica en la parcela.

El proyecto contempla la instalacion de una depuradora de oxidacion total marca Sotralenz, modelo Actibloc 185 70-70 con una capacidad
para 16 habitantes equivalentes. Este sistema de depuracion, ademas de cumplir con todo lo estipulado en el articulo 70 del PHIB vigente,
tiene que estar correctamente dimensionado en base al nimero de habitantes equivalentes y las plazas turisticas de las que dispone el
establecimiento turistico (31 plazas). Asi pues y de acuerdo con la tabla 12 “célculo del nimero de habitantes equivalentes” del articulo 70
del PHIB, considerando la actividad como hotel, le corresponden 1,1 habitantes equivalentes por plaza. Este punto tendra que ser considerado
para modificar la prevision de célculo del numero de habitantes equivalentes y en consecuencia, del dimensionamiento del sistema de
depuracion escogido.

https://intranet.caib.es/eboibfront//eboibfront/pdf/es/2025/23/1183350

6. En cuanto a la estimacion del consumo de agua, el proyecto adjunta una serie de calculos de acuerdo al criterio de consumo de 110 litros
Pt de agua por cliente al dia. Dado que el proyecto pretende mejorar la calidad general del establecimiento turistico y de los servicios

complementarios, la estacionalidad de la actividad se vera consecuentemente reducida.
Y

2701 Si bien es cierto que se valora positivamente por el 6rgano ambiental que el promotor haya previsto el aumento en el consumo de agua
derivado de la creaciéon de una zona de fitness y un gimnasio, de acuerdo con lo estipulado en el actual PHIB, donde se indica que el

consumo diario por habitante se calcula que es de 250 litros, se considera que el consumo no es realista y, ademas, tan solo ha tenido en

e
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cuenta un total de 5 personas por sesion durante 3 sesiones al dia. Esto tan solo supondria un total de 15 personas al dia del total de las 31
plazas totales de las que dispone el establecimiento turistico. El hecho que el reclamo principal de la actividad complementaria sea la
realizacion de tratamientos de bienestar y la realizacion de actividades de deporte al aire libre, asi como que se reduzca la estacionalidad de la
actividad turistica, hace pensar en un incremento del consumo de agua, lo que tendra que ser valorado para ajustar el calculo del consumo
hidrico total; para justificar el condicionante de no incremento en el consumo de agua estipulado en el articulo 7 de la Ley 2/2020.

7. El proyecto de adecuacion del actual aparcamiento para clientes presente en el establecimiento, para dar cumplimiento al articulo 7 de la
Ley 2/2020, no ha podido ser valorado (nimero de puntos de recarga eléctrica en relacion con el nimero de plazas del establecimiento,
emplazamiento de las placas solares, disposicion de marquesinas, si procede, etc.), de tal forma que no se han podido evaluar sus posibles
repercusiones ambientales en la fase de obras, de explotacion y desmantelamiento.

8. Por lo que respecta al grado de cumplimiento del articulo 7 de la Ley 2/2020, en referencia al no incremento en el consumo de fuentes de
energia no renovable y dado que no queda del todo claro si la produccion de ACS provendra de fuentes de energia renovables mediante el
sistema de produccion con equipo microgenerador tipo SmartBlock (que puede funcionar con gas o similar) o si, por el contrario, la
produccion de energia por parte de los paneles solares sera un complemento a la fuente de produccion de energia principal; se tendra que
profundizar en este aspecto.

9. En cuanto a la recogida de las aguas pluviales del edificio principal y de la nueva construccion para su posterior aprovechamiento en el
nuevo edificio, no se describe el método para proveer el hotel con agua de lluvia, cumpliendo con la normativa sanitaria vigente y con el plan
de autocontrol.

10. A pesar de que el impacto producido sobre el suelo, derivado de la pérdida de terreno ristico y la ocupacion del suelo, ha sido valorada
por el promotor como de alta magnitud, no se han contemplado ni propuesto medidas compensatorias. Ademas, tampoco se ha considerado
poder aprovechar el suelo cultivable que no resulte ocupado por la nueva edificacion, para integrar la actividad agraria en la actividad de
hotel rural. A pesar de que no es imperativo, seria recomendable.

11. En lo referente al seguimiento ambiental de las medidas previstas, el Plan de Vigilancia no contempla la fase de desmantelamiento y/o
demolicion, ni el analisis de los posibles impactos derivados de esta fase, si procede.

12. Si bien es cierto que el estudio concluye en una serie de medidas de integracion paisajistica de la nueva edificacion, lo que se valora
positivamente, estas unicamente se enfocan en un cariz estético y visual. A pesar de que se prevé la plantacion de especies autoctonas propias
de la zona, se considera que no se han valorado suficientemente otras opciones de integracion paisajistica para llevar a cabo la ampliacion del
establecimiento turistico, que generen un menor impacto visual y que se integren de una forma mas respetuosa con la zona ANEI adyacente y
con la zona de alto valor paisajistico y de alto valor de proteccion del espacio que lo rodea, protegido por el Decreto de Encinares 130/2001,
de 23 de noviembre y de los tres habitats de interés comunitario presentes protegidos por la Directiva 92/43/CEE, especialmente el 6222%*,
considerado como prioritario.

13. En el estudio de los posibles impactos ambientales no se ha analizado el impacto del trazado de las canalizaciones de la red de aguas,
especialmente de las residuales hasta el punto proyectado para la nueva fosa séptica.

14. No se adjunta el presupuesto del coste de las medidas medioambientales contempladas en el documento ambiental.

15. Faltan fotografias del estado actual de las habitaciones objeto de eliminacion del edificio principal, especialmente las de la planta baja,
para evidenciar la necesidad de construir un nuevo volumen para dotar al establecimiento turistico de una mejor accesibilidad que justifique
la ocupacion de suelo y la pérdida de terreno ristico.

16. De acuerdo con las imagenes del visor IdeIB a lo largo del tiempo, se aprecia un aclaramiento de la masa forestal y arbustiva de la ANEI
ubicado en la zona norte de las viviendas de la zona «apartamentos» y «porqueres 1», asi como del HIC subyacente a este. Se tendra que
aclarar pues, si ha habido afeccion al paraje natural protegido con las evidencias adecuadas. De acuerdo con el articulo 177 de las NNSS de
Sencelles, en estas zonas, consideradas como zonas no edificables, solo se permiten actividades de investigacion, cinegéticas y ganaderas.

17. Con el objetivo de evitar una saturacion del sistema de saneamiento y de acuerdo con el articulo 85, Separadores de grasas, de las NNSS
de Sencelles, se tendra que determinar si el establecimiento hotelero cuenta ya o contempla la instalacion del separador de grasas.

De acuerdo con todo lo mencionado anteriormente, se puede concluir que todas las carencias anteriormente enunciadas hacen que la
evaluacion de los impactos ambientales contemplada sea incompleta. Por eso, se considera que no se han podido evaluar los efectos
previsibles del proyecto por no disponer de suficientes elementos de juicio. Atn asi, y de acuerdo con el informe del Servicio de Ordenacion
del Territorio del Consell de Mallorca, no se puede descartar que la ampliacion del hotel rural, en las condiciones que propone el proyecto, no
pueda tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

I
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Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero: No es posible dictar una resolucion fundada sobre los posibles efectos adversos del proyecto sobre el medio ambiente, dado que no
se dispone de suficientes elementos de juicio, segin lo que prevé el art. 47, apartado 2, letra c), de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental, y por tanto, se tiene que proceder a la finalizacion del procedimiento con archivo del expediente.

Segundo. Se publicara el presente informe de impacto ambiental en el Boletin Oficial de las Islas Baleares, de acuerdo con lo que dispone el
articulo 47.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

Tercero. El informe de impacto ambiental no sera objeto de ningun recurso, sin perjuicio de los que, si es necesario, sean procedentes en la
via administrativa o judicial ante el acto, si es necesario, de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo que dispone el articulo 47.5 de la
Ley 21/2013.

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

(Firmado electronicamente: 17 de febrero de 2025)

La directora general de Armonizacion Urbanistica y Evaluacién Ambiental
Maria Paz Andrade Barbera
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