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Seccién lll. Otras disposiciones y actos administrativos
ADMINISTBACION DE LA COMUNIDAD AUTONOMA
CONSEJERIA DE VIVIENDA, TERRITORIO Y MOVILIDAD

3027 Resolucion de la Directora General de Armonizacion Urbanistica y Evaluacion Ambiental por la cual

se formula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto de urbanizacion en la parcela
resultante de las unidades de actuacion UE/19-05, UE/19-06 (terrenos anexos al hotel Victoria, TM
Palma) (Exp. 148a/2024)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 7 de febrero de 2025, y de acuerdo con el apartado 1 del articulo unico del
Decreto 5/2024, de 29 de mayo, por el cual se establecen las competencias y la estructura organica basica de las consejerias de la
Administracién de la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares.

RESUELVO FORMULAR

El informe de impacto ambiental sobre el proyecto de urbanizacion en la parcela resultante de las unidades de actuacion UE/19-05,
UE/19-06 (terrenos anexos al hotel Victoria)

1. Determinacion de sujecion a evaluacién ambiental y tramitacién
Tramitacién

El proyecto de urbanizacion de la UE/19-05 y UE/19-06 no pasé la tramitacion de evaluacion de impacto ambiental por ser anterior a la
normativa que lo establece. Segun el Ayuntamiento de Palma, las actuaciones pendientes de ejecucion en relacion con la urbanizacion de la
UE/19-05 y UE/19-06 son equivalentes a las de un proyecto de urbanizacion y se encuentran sometidas a evaluacion de impacto ambiental
simplificada al encontrarse en los supuestos del anexo II TRLAAIB (grupo 4).

De acuerdo con lo anterior, el proyecto serd objeto de una Evaluacion de Impacto Ambiental Simplificada y se tendra que seguir la
tramitacion ambiental establecida en el titulo II, capitulo II, seccion 2* de la Ley 21/2013, asi como cumplir con las prescripciones de los
articulos 21 y 22 del Texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Islas Baleares, aprobado por Decreto Legislativo 1/2020, de
28 de agosto, que le sean de aplicacion.

2. Descripcion y ubicacién del proyecto

El Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del Terreno del 2006 contiene las dos unidades de ejecucion (UE 19-05 y UE 19-06) del
proyecto. En estas unidades se prevé la apertura de un vial peatonal con una zona verde y la construccion de viviendas plurifamiliares, 36 y
46 respectivamente. El Plan General aprobado inicialmente el octubre de 2021 las recoge como AUR-T/19-06 y ARU-T/19-05. No obstante,
segun el documento ambiental, existe en el Ayuntamiento de Palma un expediente (PH2021/24) de agrupacion de parcelas con la parcela del
hotel de manera que no se prevé la construccion de las viviendas.

La superficie del ambito de actuacion es de 4.444 m? . En el proyecto se contemplan 3 zonas:

® (Cesion municipal 1. Ejecutada parcialmente. Ya dispone de red de alcantarillado, de aguas pluviales y de abastecimiento de agua
potable.

® (Cesion municipal 2. Pendiente de ejecutar. Se ampliard la escala hacia el Paseo Maritimo y la dotacién de una zona verde publica.
Los pavimentos utilizados en los accesos y viales seran duros. Se prevé eliminar la red de alcantarillado y pluviales de la calle Banys
y remodelar la red que discurre desde el final del tramo hasta el Paseo Maritimo. El suministro de agua procedera del hotel Melia
Victoria, se prevé eliminar la red de agua potable existente, no obstante, se estd a la espera del informe de EMAYA.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2025/38/1186119

® Zona 3. Paso peatonal y zona verde publica. En la zona verde se prevén baldosas adoquin. Los pavimentos empleados seran duros.
Se ejecutara una red de recogida de pluviales. Se solicitara una nueva acometida de agua potable para conectar a la calle Banys. Se
plantaran especies autdctonas.

Al

&?En cuanto a los sistemas urbanos de drenaje sostenible, la zona verde infiltrara directamente sobre el terreno en las zonas de arbolado. Si bien
‘en el proyecto inicial la pavimentacion era filtrante tipo saulo, a peticion del Ayuntamiento se ha sustituido por pavimento convencional.

%El ambito se encuentra sobre la masa de agua subterranea 1814M3 Pont d'Inca. La masa esta en mal estado cuantitativo y en mal estado
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quimico por cloruros y nitratos en el PHIB de tercer ciclo. Es una zona vulnerable a la contaminacion por nitratos.
3. Evaluacioén de los efectos previsibles

Los efectos previsibles del proyecto se analizan tanto en la fase de ejecucion como en la fase de funcionamiento, considerando los impactos
ambientales y sociales asociados a las actuaciones previstas. Durante la fase de ejecucion, los impactos seran principalmente temporales y
vinculados a las actividades de obra. Asi, se prevé la generacion de polvo y particulas por movimientos de tierras y manipulacion de
materiales, asi como emisiones de gases contaminantes procedentes de la maquinaria y vehiculos de obra. También se producira un
incremento temporal del ruido y las vibraciones derivadas del uso de maquinaria pesada y del transporte de materiales, que podrian afectar
los edificios proximos, a pesar de que dentro de limites controlables. Ademas, hay que tener en cuenta la generacion de residuos de obra,
como escombro y tierras sobrantes, para los cuales se prevé un aprovechamiento del 90% en otros usos. En cuanto al trafico, se producira un
aumento puntual del nimero de vehiculos pesados, mientras que los impactos sobre la flora y fauna seran minimos, puesto que el proyecto se
desarrolla en un entorno urbano consolidado.

En la fase de funcionamiento, los efectos se prevén principalmente positivos. Las mejoras en la red de alcantarillado reduciran posibles
escapes y mejoraran la gestion de las aguas pluviales y residuales, mientras que la instalacion de alumbrado con tecnologia eficiente, como
los sistemas LED, permitira un ahorro energético y aumentara la seguridad de la zona. La creacion de una zona verde con especies autoctonas
generara un impacto favorable en la biodiversidad local, a la vez que mejorard la estética del entorno y fomentara el uso de los espacios
publicos. El paisaje urbano se vera integrado con las nuevas infraestructuras, potenciando el uso social de la parcela y contribuyendo a una
mejora global de la calidad de vida del vecindario. En términos de movilidad, las mejoras en los viales y accesos aumentaran la seguridad y la
fluidez del trafico, beneficiando tanto peatones como a conductores.

Aun asi, indirectamente este proyecto de urbanizacion puede suponer una nueva demanda hidrica. El documento ambiental indica que
durante la fase de funcionamiento existira un potencial aumento del consumo de agua, con motivo de la potencial edificacion en la parcela
resultante, pero no calcula cudl puede ser esta nueva demanda hidrica.

Por una parte el documento ambiental nos dice que el planeamiento prevé a las unidades de actuacion un total de 82 viviendas, por lo tanto el
suministro de agua para estas viviendas y la zona verde supondra una nueva demanda.

Por otra parte, nos dice que se esta haciendo una agrupacion de parcelas con las del hotel y que no se construiran las viviendas, pero no
sabemos qué uso final tendran estas parcelas para saber si habra una nueva demanda hidrica o no.

No queda claro si habra nuevas plazas turisticas u otros usos de la parcela hotelera. No obstante, mientras no se realice una modificacion
puntual del Plan General las parcelas siguen teniendo la posibilidad de destinarse al uso de vivienda.

Sin embargo, de acuerdo con el punto sexto de la «Instruccion del Consejero de Medio Ambiente y Territorio para establecer criterios de
actuacion y tramitacion en relacion con los procedimientos de evaluacion ambiental de planes, programas y proyectos» (BOIB n.° 56 de 28
de abril de 2022), se determina que no es exigible el informe de suficiencia hidrica dado que el Plan General de Palma fue informado
favorablemente por el Servicio de Estudios y Planificacion hace menos de ocho afios.

4. Consultas a las administraciones publicas afectadas y personas interesadas

De acuerdo con el articulo 46 de la Ley 21/2013, se han consultado varias administraciones publicas afectadas y personas interesadas, y en la
fecha de emision del presente informe en e expediente constan los siguientes informes:

El Servicio de Cambio Climatico y Atmésfera en relacion con la consulta efectuada concluye (16/09/2024):

«Por todo esto, y en relacion con la perspectiva climatica, no considero que el proyecto pueda causar efectos ambientales significativos,
siempre que se cumplan los siguientes condicionantes, que se tienen que incluir en el proyecto de ejecucion:

1. 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 pols de la construccio i demolicio-30632/

2. Instalacion de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible, para facilitar la infiltracion del agua al suelo. Se recomienda consultar y seguir la
guia estatal de SUDS:

https://adaptecca.es/sites/default/files/documentos/guia-adaptacion-riesgoinundacion-sistemas-urbano-drenaje-sostenible _tcm30-503726.pdf

3. Uso de vegetacion de tipo mediterraneo de bajo requerimiento hidrico. (3 guias a las consideraciones técnicas)
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Por otro lado, se recomienda:

Uso de materiales de construccion y rehabilitacion atendiendo el analisis de su ciclo de vida y su huella de carbono. A tal efecto se
puede consultar el Catdlogo 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_epsul002.pdf? sequence=1

Recogida y reutilizacion de aguas pluviales por riego de vegetacion integrada en el proyecto.
Utilizar pavimentos frios en las vias urbanas (Proyecto Life Heatland) para disminuir el efecto isla de calor.
Calcular la huella de carbono de la fase de construccion y fase de funcionamiento.»

El Servicio de Planificacion en relacién con la consulta efectuada concluye (29/11/2024):

«Por todo lo anterior, y en cuanto a suficiencia y disponibilidad hidrica y capacidad de saneamiento y depuracion del proyecto de

urbanizacion de las unidades de ejecucion UE 19- 05 y 19-06 de Palma, el documento ambiental no contiene toda la informacion necesaria
para poder emitir informe. No se ha aportado el certificado del gestor encargado del abastecimiento de agua potable ni de capacidad de
saneamiento y depuracion de Emaya.

No obstante, se puede avanzar que en cuanto a suficiencia hidrica y capacidad de saneamiento y depuracion, a este proyecto de urbanizacion
le son de aplicacion las mismas conclusiones del informe del Plan General de Palma de 15 de noviembre de 2022 elaborado por el Servicio

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2025/38/1186119

de Estudios y Planificacion, de acuerdo con la «Instruccién del Consejero de Medio Ambiente y Territorio para establecer criterios de

actuacion y tramitacion en relacion con los procedimientos de evaluacion ambiental de planes, programas y proyectos» publicada en el BOIB
n.° 56 de 28 de abril de 2022. Ademas:

1. En cumplimiento del articulo 48 del PHIB al espacio libre se tiene que hacer un ajardinamiento de riego cero o se debe plantear la
instalacion de una red de aguas regeneradas o de aprovechamientos de las aguas pluviales para su riego.

2. En cumplimiento del articulo 51.5 del PHIB de tercer ciclo «Los nuevos desarrollos urbanisticos adoptaran técnicas o sistemas
urbanos de drenaje sostenible. Los proyectos de urbanizacién incorporaran medidas para fomentar la infiltracion de las superficies de
los aparcamientos, viales, centros de rotondas, alcorques y jardines. Se propone el uso de soluciones con pavimentos permeables o el
rebaje de bordillos en aquellas situaciones en que se pueda redirigir la escorrentia superficial hacia zonas donde se facilite su
infiltracion (alcorques, zonas verdes...). Todo esto sin perjuicio del uso otras posibles soluciones que se engloben dentro de este
conjunto de técnicas de drenaje sostenibley.

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 evaluacion ambiental, y se contempla que el proyecto no

tiene efectos significativos sobre el medio ambiente:

a) Caracteristicas y ubicacion del proyecto:

El proyecto se desarrolla en una parcela ubicada en el municipio de Palma, anexa al Hotel Victoria, incluyendo las unidades de
actuacion UE/19-05 y UE/19-06, con una superficie total de 3.710 m?. El terreno es mayoritariamente plano y pavimentado, con
algunas infraestructuras menores como contenedores y una apisonadora historica, y se encuentra en desuso, mostrando signos de
degradacion. La parcela limita con la calle Hierba Sana, que dispone de aceras, alcantarillado separativo, alumbrado publico y
suministro de agua potable, aspectos que facilitan su integracion en el entorno urbano existente.

El proyecto tiene como objetivo la dotacion de servicios para la parcela. Esta intervencion busca mejorar las infraestructuras
urbanisticas e integrar paisajisticamente el entorno, mediante la renovacién y ampliacion de las infraestructuras de alumbrado
publico, el soterramiento y mejora de las instalaciones de alcantarillado y suministro de agua, la creaciéon de una zona verde con
especies autdctonas para uso publico y la mejora de la accesibilidad con viales y zonas peatonals adecuadas. También se prevé la
modernizacion de los pavimentos, con el objetivo de mejorar la funcionalidad y asegurar una mejor integracion paisajistica. El
proyecto apuesta por la sostenibilidad ambiental y la eficiencia energética, implementando sistemas de alumbrado modernos y
tecnologias de bajo consumo para reducir el impacto ambiental.

b) Caracteristicas del potencial impacto:

Este proyecto de urbanizacion puede suponer indirectamente un incremento en la demanda hidrica. El documento ambiental indica
que, durante la fase de funcionamiento, hay la posibilidad de un aumento del consumo de agua derivado de la potencial edificacion
en la parcela resultante. Sin embargo, no se ha calculado de manera precisa qué podria ser esta nueva demanda.

Por un lado, el planeamiento urbanistico prevé un total de 82 viviendas en las unidades de actuacion, lo cual implicaria una nueva
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demanda de agua tanto para el consumo residencial como para el mantenimiento de las zonas verdes. Por otro lado, el documento
ambiental sefala que se esta tramitando una agrupacion de parcelas con el hotel existente, hecho que podria descartar la construccion
de las viviendas previstas. Aun asi, no se ha definido el uso final de estas parcelas, por lo cual no se puede determinar con certeza si
habra un incremento de la demanda hidrica o si se destinaran a otros usos, como por ejemplo nuevos alojamientos turisticos.

Ademas, mientras no se lleve a cabo una modificacion puntual del Plan General, estas parcelas mantienen la posibilidad de ser
destinadas al uso residencial, lo cual podria suponer un incremento en la demanda de agua a futuro.

Segtin el punto sexto de la «Instruccion del Conseller de Medio Ambiente y Territorio para establecer criterios de actuacion y
tramitacion en relacion en los procedimientos de evaluacion ambiental de planes, programas y proyectos» (BOIB n.° 56, de 28 de
abril de 2022), el informe de suficiencia hidrica solo sera exigible en la evaluacién de impacto ambiental de los proyectos de
urbanizacion si no se hubiera informado favorablemente la suficiencia de agua en el momento de aprobacion del planeamiento de
cobertura, o si hubieran transcurrido mas de ocho afios desde su aprobacién definitiva. Asimismo, en caso de que se hayan impuesto
condiciones especificas sobre la suficiencia hidrica en el planeamiento, sera necesario acreditar el cumplimiento.

Dado que el Plan General de Palma fue informado favorablemente por el Servicio de Estudios y Planificacion hace menos de ocho
aflos, no es exigible un nuevo informe de suficiencia hidrica en la actual tramitacion del proyecto. Sin embargo, si se produce un
aumento significativo de la demanda hidrica derivado de futuros desarrollos o modificaciones de uso de las parcelas, sera necesario
elaborar un informe actualizado de suficiencia de Recursos Hidricos para garantizar la disponibilidad y adecuacion de los recursos.

6. Conclusiones del Informe de impacto ambiental

Primero. No sujetar a evaluacion de Impacto Ambiental ordinaria el proyecto de urbanizacion a la parcela resultante de las unidades de
actuacion UE/19-05, UE/19-06 (terrenos anexos al hotel Victoria), firmado en fecha 01/02/2023, dado que no se prevé que pueda tener
efectos significativos sobre el medio ambiente de acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, siempre que se cumplan las
medidas correctoras /protectoras propuestas en el documento ambiental, firmado por Bartolomé Campaner Perell, ingeniero industrial, y
Joaquin Canet Jaume, ingeniero industrial, en fecha 30 de junio de 2023, y los condicionantes siguientes:

1. Aunque el documento ambiental indica que no se haran las viviendas previstas, en caso de llegar a construirse, de acuerdo con la
Resolucion de la Directora General de Armonizacion Urbanistica y Evaluacion Ambiental sobre la modificacion de la declaracion ambiental
estratégica del Plan General de Palma 2023 (BOIB n.° 78 de 11 de junio de 2024), se tiene que cumplir:

® La conexion a la estacion depuradora de la potencial edificacion en la parcela resultante, asi como la ocupacion efectiva de cualquier
edificio en el ambito de la UE/19-05, UE/19-06, queda supeditada en la entrada en funcionamiento de la ampliacion de la EDAR de
Palma II.

® Corresponde al Ayuntamiento valorar si aplaza la aprobacion del proyecto hasta disponer de plenas garantias de que, en su
finalizacion, la ampliacién de la depuradora estara operativa, o si aprueba el proyecto asumiendo el compromiso de adoptar las
medidas de publicidad oportunas para advertir de esta condicion a todos los posibles afectados y, en todo caso, en la concesion de
cualquier derecho edificatorio en el &mbito de la UE/19-05, UE/19-06. Asimismo, en caso de aprobar el proyecto antes de la puesta
en servicio de la nueva depuradora, precisara el régimen de responsabilidades ante los eventuales retrasos en la finalizacion de las
obras de la EDAR.

2. Si durante la fase de desarrollo del proyecto se produjera un aumento significativo de la demanda hidrica, se tendra que contar con un
informe actualizado de suficiencia de Recursos Hidricos que acredite la disponibilidad y adecuacion de los recursos para hacer frente a este
incremento. Asimismo, en caso de que se modifiquen las condiciones de uso de las parcelas o se introduzcan nuevos desarrollos que puedan
afectar la disponibilidad de agua, serd necesario reevaluar la suficiencia hidrica conforme a los criterios establecidos en la «Instruccion del
Consejero de Medio Ambiente y Territorio» (BOIB n.° 56 de 28 de abril de 2022).

3. El alumbrado publico tendra que ser tal que se minimice el consumo eléctrico.
4. En caso de que se construyan nuevas edificaciones en la UE/19-05, UE/19-06 tendran que ser edificios de consumo energético casi nulo.
5. De acuerdo con el Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera (16/09/2024):

® Se deberan aplicar buenas practicas durante la fase de construccion para minimizar la contaminacion atmosférica. E1 documento de
buenas practicas se puede consultar en el siguiente enlace:

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

® La vegetacion tendra que ser de tipo mediterraneo de bajo requerimiento hidrico.
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Por otro lado se recuerda que:

En cumplimiento del articulo 48 del PHIB al espacio libre se tiene que hacer un ajardinamiento de riego cero o se tiene que plantear
la instalacion de una red de aguas regeneradas o de aprovechamientos de las aguas pluviales por su riego.

En cumplimiento del articulo 51.5 del PHIB de tercer ciclo «Los nuevos desarrollos urbanisticos adoptaran técnicas o sistemas
urbanos de drenaje sostenible. Los proyectos de urbanizacion incorporaran medidas para fomentar la infiltracion de las superficies de
los aparcamientos, viales, centros de rotondas, alcorques y jardines. Se propone el uso de soluciones con pavimentos permeables o el
rebajamiento de bordillos en aquellas situaciones en que se pueda redirigir la escorrentia superficial hacia zonas donde se facilite su
infiltracion (alcorques, zonas verdes...). Todo esto sin perjuicio del uso otras posibles soluciones que se engloben dentro de este
conjunto de técnicas de drenaje sostenible.

Ademas se recomienda:

El uso de materiales de construccion y rehabilitacion atendiendo 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 EPSU1002.pdf? Sequence=1

La recogida y reutilizacion de aguas pluviales por riego de vegetacion integrada en el proyecto.

Utilizar pavimentos frios en las vias urbanas (Proyecto Life Heatland) para disminuir el efecto isla de calor.

Calcular la huella de carbono de la fase de construccion y fase de funcionamiento.

A la hora de elegir el arbolado se tengan en cuenta los estudios hechos por organismos como el Centro de Estudios Ambientales del
Mediterraneo y no plantar especies que liberen altas concentraciones de compuestos organicos volatiles (COVs), los cuales son
precursores del ozono troposférico.

Segundo. Se publicara el presente informe de impacto ambiental, al 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 perdera su vigencia y cesara en la produccion de los efectos que le son propios si, una vez
publicado en el BOIB, no se hubiera procedido al inicio de la ejecucion del proyecto en el plazo maximo de seis afios desde la publicacion, de
acuerdo con lo que dispone el articulo 21 bis del Texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Islas Baleares.

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

Quinto. Esta resolucion se emite sin perjuicio de las competencias urbanisticas, de gestion o territoriales de las administraciones competentes

y de las autorizaciones o informes necesarios para la aprobacion.

(Firmado electronicamente: 19 de marzo de 2025)

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