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

5537 Resolucion de la Directora General de Armonizacion Urbanistica y Evaluacion Ambiental por la que

se formula el informe de impacto ambiental sobre el proyecto de reforma y ampliacion de la posesion
«Son Amar» para cambio de uso a agroturismo en el poligono 1, parcela 29, del TM de Bunyola
(Exp. 193a/2024)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 31 de marzo de 2025, 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
Administracién de la Comunidad Auténoma de las Illes Balears.

RESUELVO FORMULAR

El informe de impacto ambiental sobre el proyecto de reforma y ampliacion de la posesion «Son Amar» para cambio de uso a
agroturismo en el poligono 1, parcela 29, del TM de Bunyola

1. Determinacion de sujecion a evaluacién ambiental y tramitacién

De acuerdo con el articulo 13.2 del Texto Refundido de la Ley de Evaluaciéon Ambiental de las Illes Balears, aprobado por Decreto
legislativo 1/2020, de 28 de agosto, deben 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 Texto refundido, el «Proyecto de reforma y ampliaciéon de la posesion «Son
Amar» para cambio de uso a agroturismo en el poligono 1, parcela 29, del TM de Bunyolay», se incluye en el punto 6 del grupo 7:
«Urbanizaciones de vacaciones e instalaciones hoteleras fuera de areas urbanas y construcciones asociadasy.

Por tanto, el proyecto debe tramitarse 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 deben cumplir también las prescripciones de los articulos 21 y 22 del Texto Refundido de la Ley de evaluacion ambiental de
las Illes Balears, que le sean de aplicacion.

2. Ubicacion y descripcién del proyecto

El proyecto consiste en la reforma y ampliaciéon de algunas de las antiguas casas de la posesion de Son Amar (edificacién principal,
edificaciones anexas al ala este y molino, todas anteriores a 1956 y marcadas con linea roja en la figura 1 a continuacion) para su cambio de
uso a agroturismo (50 plazas de alojamiento).

El agroturismo proyectado se ubica en las parcelas nim. 29 del poligono 1 del TM de Bunyola (con referencia catastral
07010A001000290000SG) y ntim. 13 del poligono 1 (con referencia catastral 2208013DD7920N0001EI). Estan agrupadas desde el 16 de
enero de 2017 con una superficie total de 134.741 m?.

Actuaciones previstas:

® Reforma de las edificaciones existentes, con una superficie construida total de 4.244 m?:
® Adaptacion de la casa principal para acoger, en planta baja, recepcion, restaurantes, bar-cafeteria, bafios, tienda y taller de
bicicletas.
® Habilitacion de 24 unidades de alojamiento (8 unidades en planta baja, 11 en la primera planta y 5 en la segunda) que
equivale a 25 dormitorios y 50 plazas de alojamiento.
® Reforma del molino para destinarlo a zona SPA y bienestar.
® Acondicionamiento de espacios exteriores, incluyendo caminos internos y zonas ajardinadas con vegetacion autdctona.
® (lasificacion del suelo: de acuerdo con el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Bunyola y el Plan Territorial de
Mallorca, los terrenos donde se ubica el proyecto estan clasificados como suelo ristico comiin de régimen general (SRC-SRG). Las
parcelas 29 y 13 del poligono 1 de Bunyola también contienen pequeflas zonas con categorias AT de Armonizacion, APT de
Carreteras y APR de Inundaciones. La zona pertenece a la Unidad paisajistica UP4: Bahia de Palma y Pla de Sant Jordi (definida en
la norma 21 del Plan Territorial de Mallorca). Inundaciones. La zona pertenece a la Unidad paisajistica UP4: Bahia de Palma y Pla de
Sant Jordi (definida en la norma 21 del Plan Territorial de Mallorca).
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® Accesos y movilidad: el proyecto prevé la adecuacion de caminos interiores y aparcamiento para clientes (no seran necesarias
nuevas zonas de aparcamiento porque ya existe un espacio destinado a este uso).

® Suministro eléctrico: la finca Son Amar dispone de conexion a la red publica. También dispone de una instalacion de placas
fotovoltaicas que produce aproximadamente el 53,43% de la energia que se consume. Ya existen dos grupos electrogenos de gas
GLP (de 440 kVA y de 220 kVA). El proyecto prevé un nuevo grupo electrogeno de soporte que supondra el 40% de la potencia
instalada total. Se prevé cubrir parte del ACS (agua caliente sanitaria) con placas solares térmicas segun CTE (c6digo técnico de la
edificacion).

® Suministro de agua: El documento ambiental incorpora los célculos del proyecto en cuanto al consumo maximo de agua en las

instalaciones que se proyectan: 4.043 m?/afio.

En el documento ambiental se menciona, en el apartado de impactos, que «con el funcionamiento del agroturismo se producira un aumento
en el consumo de agua y en la generacion de aguas residuales. Las 50 plazas de alojamiento, siguiendo las pautas de consumo medio de
agua de las Illes Balears, que se situa en torno a los 133 l/hab/dia, supondran un consumo aproximado de 6.650 l/dia, cuando el
agroturismo se encuentre en su ocupacion maximay.

La finca dispone de tres pozos en proceso de regularizaciéon. Temporalmente se resolverd el suministro con aporte de agua mediante
camiones cisterna.

Cabe decir que los célculos del proyecto y del documento ambiental difieren notablemente en la cantidad de consumo de agua que supondra
el proyecto.

En cualquier caso, debera tenerse en cuenta la dotacion maxima prevista en el articulo 33 de la normativa del Plan Hidrologico de las Illes
Balears 2022-2027 (a partir de ahora PHIB), aprobado por Real Decreto 49/2023, de 24 de enero, donde se marca un objetivo de dotacion
maxima de 250 litros por habitante y dia, incluidos turistas y trabajadores.

® Saneamiento: la finca cuenta actualmente con sistemas autonomos de depuracion para el tratamiento de las aguas fecales y aguas
grises que cumplen la normativa del PHIB (el documento ambiental no menciona como se adaptaran estos sistemas a los nuevos
consumos que supone el agroturismo):

® Las aguas grises de lavabos y duchas del vestuario de personal se acumulan en un aljibe de 16.000 litros situado bajo el comedor de
personal. Desde alli se impulsan mediante dos bombas sumergidas a los inodoros de la zona de oficinas y de personal.

® Las aguas fecales y las de lluvia, son conducidas a una planta de filtracion y se utilizan para el riego. El sobrante de las aguas
residuales no aprovechado se conecta con la red de alcantarillado municipal.

® Gestion de los residuos asimilables a urbanos. Actualmente, Son Amar ya tiene instaurado un sistema de gestion y reciclaje; el
agroturismo adoptara el mismo.

3. Alternativas
El documento ambiental contempla las siguientes alternativas:

® Alternativa 0 (no actuacion): el proyecto describe la reforma interior de edificaciones existentes con impactos negativos sobre el
medio minimos. La no implementacion del proyecto implica que no se recuperen las parcelas de cultivo con pérdida de suelo
agricola y abandono de la finca.

® Alternativa 1. Cambio de ubicacion: se trata de la rehabilitacion de una casa existente, por tanto, no se han evaluado alternativas de
ubicacion.

® Alternativa 2. Sistema constructivo: el proyecto cumple con el articulo 68.1 de la Ley 12/2017, de Urbanismo de las Illes Balears a
través de la concepcion volumétrica y con un sistema constructivo donde intervienen técnicas tradicionales y materiales
mayoritariamente autoctonos.

El documento ambiental justifica la alternativa propuesta que implica la ejecucion del proyecto tal y como estd previsto como un
complemento de renta rural y un foco de creacion de riqueza en su entorno.

Si bien es cierto que el analisis de alternativas de ubicacion no es coherente en una rehabilitacion como la propuesta, si se hubieran podido
incluir otras alternativas en relacion a la capacidad del agroturismo, la propuesta constructiva o las instalaciones.

® (Cabe decir que se asume el nimero maximo de plazas que permite el Plan de intervencion en ambitos turisticos de Mallorca — PIAT
(BOIB num. 126, de 16 de julio de 2020) sin una justificacion especifica del nimero de plazas de acuerdo con el articulo 27 del
PIAT (se debe entender que la explotacion agraria vinculada tiene suficiente superficie para las plazas solicitadas). No obstante, debe
tenerse en cuenta que de acuerdo con el articulo 3.5 del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por el que se fijan los principios generales
de las actividades agroturisticas en explotaciones agrarias preferentes de las Illes Balears, «Para las actividades de agroturismo y
refugio reguladas en este Decreto, el numero de plazas de alojamiento destinadas al publico serd de un maximo de 24».

® Sobre las soluciones constructivas, las alternativas podrian estar en edificaciones que cumplan estrictamente la normativa (que es el
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caso) o una alternativa que intente lograr una excelencia ambiental mas alla de los requisitos legales (envolvente del edificio,
cerramientos...).

® En cuanto a las instalaciones, son completas las existentes para la gestion del agua, pero deberian haberse previsto alternativas de
abastecimiento energético, optando por energias renovables en lugar de un nuevo grupo electrogeno de gas GLP.

4. Evaluacion de los efectos previsibles y medidas correctoras propuestas

El documento ambiental analiza los principales impactos asociados a la fase de obra y funcionamiento. No se menciona la fase de
desmantelamiento.

El documento ambiental establece que los impactos negativos asociados a la fase de obra se producen por presencia de maquinaria de obra;
almacenamiento de material y maquinaria; produccion y gestion de residuos de construccion y generacion de vertidos accidentales. Como
impactos positivos menciona la inversion y la actividad constructora y la creacion de renta y trabajo.

En cuanto a los recursos hidricos, el documento ambiental menciona que «la zona directamente afectada por la adaptacion de las
edificaciones existentes a agroturismo no esta situada [...] en ninguna zona con riesgo de inundacion, y no se utiliza suelo nuevo, por lo que
no se afectara a la red de drenaje y la hidrologia de la zona». Aunque no se menciona, la zona se encuentra en la zona de policia del
Dominio Publico Hidraulico.

El documento ambiental establece que los impactos negativos asociados a la fase de funcionamiento del agroturismo se producen por la
estancia de los turistas en el agroturismo: consumo de agua y de energia; generacion de aguas residuales y residuos sélidos; contaminacioén
acustica y movimiento de vehiculos. Como impactos positivos cita la creacion de renta y trabajo, la diversificacion de la oferta turistica y la
mejora del rendimiento econémico de la explotacion agricola.

El analisis de los impactos se realiza por vectores ambientales en cada una de las fases del proyecto. A continuacion se resumen los impactos
detectados:

® (Calidad del aire. En la fase de construccion se produzcan emisiones de gases contaminantes (CO, NO, SO,) de la maquinaria y

polvo por el movimiento de materiales. En la fase de funcionamiento, se producen emisiones derivadas del trafico de vehiculos y del
consumo energeético.

® Ruido. En la fase de construccion principalmente por la maquinaria de obra. En la fase de funcionamiento el impacto se produce por
el incremento de ruido por los huéspedes y trafico de vehiculos.

® Contaminacién luminica. En la fase de construccion no se prevé afectacion, ya que las obras se realizaran en horario diurno. En su
fase de funcionamiento puede haber posible afectacion a la fauna nocturna y a la calidad del cielo.

® Factores climaticos y cambio climatico. En la fase de construccion se producen emisiones de CO por uso de maquinaria y
transporte de materiales. En la fase de funcionamiento se incrementa el consumo energético y las emisiones asociadas.
Residuos. Incremento asociado a la construccion y funcionamiento.
Contaminacion y consumo de recursos hidricos. En la fase de construccion se pueden producir derrames accidentales de
combustibles o aceites. En la fase de funcionamiento se prevé el incremento del consumo de agua y se menciona la posible
contaminacion por malas practicas.

® Recursos edaficos (suelo). En la fase de construccion, compactacion del suelo por trafico de vehiculos pesados, erosion y
contaminacion por derrames accidentales. En la fase de funcionamiento, posible contaminacion por residuos y aguas residuales.

® Comunidades vegetales. En la fase de construccion, posible afectacion por polvo y trafico de maquinaria. En la fase de

funcionamiento, posible afectacion por uso de recursos hidricos.

Fauna . En la fase de construccion, estrés por la presencia de maquinaria y movimiento de personas. En la fase de funcionamiento,

alteracion del comportamiento de fauna por la iluminacion y el ruido.

El documento ambiental incorpora una serie de medidas preventivas que se refieren a la seleccion de criterios en el momento de disefiar los
accesos, el control de residuos, la definicion del programa de vigilancia ambiental, la planificacion del trabajo y las obras o el emplazamiento
de las instalaciones. También establece medidas preventivas en la preparacion del terreno, para evitar contaminaciones, sobre gestion de
residuos y control de vertidos, sobre el control de la calidad del aire sobre la vegetacion, fauna, hidrologia, medio edafico y paisaje. Incluye
otras medidas sobre el medio socioecondmico y medidas para minimizar el riesgo de incendio.

| https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2025/66/1191148

También describe medidas correctoras una vez finalizadas las obras para reducir el impacto paisajistico y minimizar el efecto sobre el medio
socioecondmico, con rehabilitacion de dafios y acondicionamiento final.

LE] apartado III del documento ambiental esta sobre el Plan de vigilancia ambiental (PVA) durante las fases de construccion y funcionamiento

.-del agroturismo. No se incluye el presupuesto del seguimiento de las medidas ambientales en ninguna de las fases del proyecto ni se ha
eadpresupuestado el coste de las medidas preventivas y correctoras incluidas en el documento ambiental.
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5. Consultas a las administraciones publicas afectadas y personas interesadas

En fecha 17 de octubre de 2024, el Servicio de Asesoramiento Ambiental remite consulta y peticion de informe a las administraciones
previsiblemente afectadas y entidades interesadas:

Direccion Insular de Territorio y Paisaje. Departamento de Territorio, Movilidad e Infraestructuras. Consell Insular de Mallorca.
Direccion Insular de Urbanismo y Planeamiento Municipal. Departamento de Territorio, Movilidad e Infraestructuras. Consell
Insular de Mallorca.

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

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

Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera de la Direccion General de Economia Circular, Transicion Energética y Cambio
Climatico de la Consejeria de Empresa, Empleo y Energia.

Servicio de Agricultura de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural . Consejeria de Agricultura, Pesca y
Medio Natural.

Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural. Consejeria de
Agricultura, Pesca y Medio Natural.

Direccion General de Recursos Hidricos de la Consejeria del Mar y del Ciclo del Agua.

Servicio de Proteccion de Especies de la Direccion General de Medio Natural y Gestion Forestal. Consejeria de Agricultura, Pesca y
Medio Natural.

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

Asociacion de Vecinos y Vecinas de Bunyola

Amics de la Tierra.

GOB.

En el momento de redactar el presente informe se han recibido, en el Servicio de Asesoramiento Ambiental, los siguientes informes de las
administraciones consultadas:

Informe del Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario, de 24 de octubre de 2024.

Sefiala que «la parcela forma parte de la base territorial de la explotacion agraria en el Registro Interinsular Agrario con el numero 18.876

como Preferentey y, por tanto, informa favorablemente el objeto del proyecto, desde el punto de vista agrario .

Informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmdsfera de la Direccion General de Economia Circular, Transicion Energética y
Cambio Climatico de 26 de octubre de 2024.

Concluye que:

«En relacion con la perspectiva climdtica, se recomienda realizar un ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL ORDINARIA, dado que:

El proyecto incorpora un grupo electrogeno de GLP y también tiene gasoil. Desde la Direccion General se desea desincentivar el
uso de combustibles fosiles (articulos 24 y 42). Por eso, si ademds de estar conectado a la red publica de electricidad se quiere
asegurar el abastecimiento energético en caso de caida de la red, recomiendan contemplar la opcion de incluir baterias (articulo
43) por las instalaciones de energias renovables de autoconsumo.
De acuerdo con los objetivos de la Ley 10/2019 y con el articulo 51, debe garantizarse una instalacion de generacion de renovables
de autoconsumo (v que quede reflejada la potencia instalada y donde se ubicard dentro de la propiedad) de los nuevos
requerimientos energéticos del agroturismo con una potencia minima de generacion de dos horas de uso diario de la potencia
prevista segun lo que establece el Reglamento electrotécnico para baja tension.
En caso de que el proyecto incorpore instalaciones térmicas, se utilizard preferentemente la energia de origen renovable (articulo
59).
Por otra parte, las medidas condicionantes a tener en cuenta a la hora de realizar el proyecto son:

Tener en cuenta buenas prdcticas en la fase de obras para minimizar la contaminacion atmosférica.

Instalacion de firmes permeables o SUDS.

Captacion de agua de lluvia del tejado y almacenamiento por reutilizacion.

Es necesario indicar el numero de plazas de aparcamiento e indicar los puntos de recarga y reserva de aparcamiento para
vehiculos libres de emisiones.
® [nstalacion de sistemas de ahorro de energia y agua.
Por otra parte, se recomienda:
®  Hacer un cdlculo de las emisiones del proceso constructivo y tener en cuenta una construccion de consumo casi nulo (como

mejorar las envolventes del inmueble).
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® Crear zonas de sombra en los itinerarios a pie con vegetacion de tipo mediterraneo de bajo requerimiento hidrico,
utilizando el mismo tipo de vegetacion por las zonas exteriores de jardin.»

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

a) Caracteristicas del proyecto:

El proyecto consiste en reformar algunas edificaciones de la posesion de Son Amar para su cambio de uso a agroturismo, con una
superficie construida total de 4.244 m>.

Se prevé la adaptacion de la casa principal para acoger recepcion, restaurante, bar-cafeteria, tienda y taller de bicicletas y habilitar 24
unidades de alojamiento (50 plazas). No obstante, debe tenerse en cuenta que de acuerdo con el articulo 3.5 del Decreto 39/2015, de
22 de mayo, por el que se fijan los principios generales de las actividades agroturisticas en explotaciones agrarias preferentes de las
Illes Balears, «Para las actividades de agroturismo y refugio reguladas en este Decreto, el numero de plazas de alojamiento
destinadas al publico sera un maximo de 24».

Se reforma el molino para SPA y se interviene sobre espacios exteriores (caminos internos y zonas ajardinadas).
b) Ubicacién del proyecto:

El agroturismo proyectado se ubica en las parcelas nim. 29 y niim. 13 del poligono 1 del TM de Bunyola (con referencia catastral
07010A001000290000SG y 2208013DD7920N0001EI, respectivamente). Ambas parcelas estan agrupadas desde el 16 de enero de
2017 con una superficie total de 134.741 m? y estan clasificadas como suelo rustico comun de régimen general (SRC-SRG).
También contienen pequefias zonas con categorias AT de Armonizacion, APT de Carreteras, pero no en el espacio donde se realiza la
reforma.

® Segln el IV Plan General de Defensa contra incendios forestales de las Illes Balears 2015-2024, la parcela no se ve afectada
por riesgo de incendio (se considera mayoritariamente sin riesgo o riesgo bajo en una pequefia zona).

® La parcela donde se prevé el agroturismo estd parcialmente en Area de prevencién de Riesgos de Inundacion
(APR-inundacién). Aunque la zona en la que se interviene con las obras del proyecto no se ve afectada directamente por
APR de inundacion.

® El proyecto se encuentra dentro de la zona de policia del Dominio Publico Hidraulico (definida como la franja de 100 metros
a ambos lados de los cursos de agua, segun establece el articulo 9 del Texto Refundido de la Ley de Aguas y el articulo 84
del Plan Hidrologico de las Islas Baleares 2021-2027) del torrente de Bunyola. En esta zona, cualquier actuacion que pueda
afectar al régimen hidroldgico o la calidad de las aguas requiere informe previo o autorizacion del organismo competente.

® Segln la informacion consultada del Plan Territorial de Mallorca (PTM), la zona no se encuentra afectada por ninguna area
de prevencion de riesgos (APR) de erosion ni deslizamientos.

® El proyecto se sitia sobre la masa de agua subterranea 1814M4 de Son Reus. El Plan Hidrolégico la define como MAS con
buen estado cualitativo y cuantitativo . La vulnerabilidad a la contaminacion del acuifero en el ambito del proyecto es
moderada y se encuentra en una zona vulnerable por Nitratos de acuerdo con el Decreto 18/2023, de 27 de marzo, por el que
se designan las zonas vulnerables por la contaminacion de nitratos procedentes de fuentes agrarias de las Illes Balears y se
aprueba el Programa de seguimiento y control del dominio ptblico hidraulico.

® El proyecto no afecta a espacios incluidos en la Red Natura 2000 ni otras zonas de proteccion especial. Se encuentra en zona
de proteccion de electrocucion de avifauna, pero el proyecto no afecta a este factor.

® No se contempla una afectacion significativa sobre habitats de interés comunitario (HIC) ni sobre especies protegidas. Los
HIC cercanos se relacionan con la zona de torrente: 6220 Prats y eriales mediterraneos con gramineas y anuales, basofilos (
Thero-Brachypodietea); 9320 Bosques de Olea y Ceratonia y 9340 Encinares Quercus ilex y Quercus rotundifolia.

¢) Caracteristicas del potencial impacto: los impactos que pueda producir el cambio de uso a agroturismo quedan debidamente
caracterizados y no se consideran relevantes:

® Si se cumplen las medidas preventivas y correctoras que propone el documento ambiental y el plan de vigilancia ambiental
propuesto.

® Si se tienen en cuenta los condicionantes establecidos por las administraciones consultadas y otros que propone el servicio de
asesoramiento ambiental.

En relacion con este ultimo punto, el informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera de 26 de octubre de 2024 recomienda realizar

n «Estudio de impacto ambiental ordinarioy . Se entiende que puede adecuarse el proyecto a los objetivos y obligaciones de la Ley 10/2019,
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de 22 de febrero, de cambio climatico y transicion energética, con la introduccion de los condicionantes que impone el informe y evitar, asi,
los posibles efectos ambientales significativos que podria tener el proyecto.

Conclusiones del informe de impacto ambiental

Primero. No sujetar a evaluacion de impacto ambiental ordinaria el proyecto de reforma y ampliaciéon de la posesion «Son Amar» para
cambio de uso a agroturismo en el poligono 1, parcela 29, del TM de Bunyola (exp. 193a/2024), dado que no se prevé que pueda tener
efectos significativos sobre el medio de acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, si se cumplen las medidas correctoras y el
Plan de Vigilancia Ambiental propuesto en el Documento Ambiental, firmado el 12 de septiembre de 2023 por Maria del Mar Janer Mulet
(Estudio 44, servicios ambientales), licenciada en Biologia (col. num. 533-IB por el COBIB), asi como los siguientes condicionantes:

1. La autorizacion y ejecucion del proyecto queda condicionada a la obtencion del informe favorable del Servicio de Gestion del Dominio
Publico Hidraulico de la Direccion General de Recursos Hidricos, tal y como establece el articulo 84 del Anexo 7 de la Normativa del Plan
Hidrologico de las Illes Balears 2021-2027: «La zona de policia, tal y como establece el articulo 9 del Texto refundido de la Ley de Aguas, es
una franja de 100 metros de anchura a partir del limite del dominio publico hidraulico de las corrientes continuas o discontinuas. En estas
zonas, cualquier actividad o uso del suelo que pueda afectar al régimen hidrologico, la calidad de las aguas o el funcionamiento de los
ecosistemas acudticos requerird autorizacion o informe previo del organismo de aguas».

2. El proyecto ejecutivo debe incorporar el coste de las medidas preventivas y correctoras incluidas en el documento ambiental y de los
condicionantes de este informe. También debe cuantificarse el coste de seguimiento del Plan de vigilancia ambiental (PVA) durante la
construccion y el funcionamiento del agroturismo.

3. Deberan mantenerse las parcelas asociadas al agroturismo, como explotacion agraria preferente, durante todo el tiempo que se lleve a cabo
la actividad agroturistica, en consonancia con el articulo 96 de la Ley 3/2019, de 31 de enero, agraria de las Illes Balears sobre actividades
agroturisticas y de agricultura de ocio en explotaciones agrarias preferentes «El ejercicio de todas las actividades complementarias que sefiala
el articulo anterior solo puede tener lugar [...] mientras se mantenga el caracter de explotacion agraria preferente».

4. Teniendo en cuenta que el proyecto se ubica en una zona con vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos moderada, debe darse
cumplimiento a lo que prevé el art. 2 del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica:

® El sistema de tratamiento de las aguas residuales debe cumplir con lo que establece el Plan Hidrologico de las Illes Balears.
® Durante la ejecucion de las obras deben adoptarse las méaximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes,
incluidas las derivadas del mantenimiento de las maquinarias.

5. El uso de los pozos presentes en las parcelas en las que se prevén las obras queda condicionado a la autorizacion para uso de agroturismo
por parte del Servicio de Aguas Subterraneas de la Direccion General de Recursos Hidricos, incluida la autorizacion de puesta en servicio de
las instalaciones de elevacion de agua. El titular de la captacion debera cumplir con lo recogido en el apartado de otorgamiento de
autorizaciones descrito en el articulo 114 «Normas para el otorgamiento de autorizaciones» del PHIB; y garantizar la calidad del agua
establecida en el Real Decreto 3/2023, de 10 enero, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de la calidad del agua de consumo.

6. Mientras no se cuente con autorizacion de los pozos para uso de agroturismo, el agua potable para el abastecimiento del agroturismo
debera ser a través de camiones cisterna que debera provenir de MAS en buen estado cuantitativo y cualitativo. Se deberan guardar los
albaranes y facturas oficiales del agua suministrada y en el PVA debera incorporarse el control de este consumo.

7. El consumo de agua total del agroturismo no superara los 250 litros por habitante y dia (incluidos turistas y trabajadores y aplicadas las
medidas de ahorro de agua pertinentes), en consonancia con los objetivos de dotacion maxima previstos en el articulo 33 de la normativa del
PHIB. Es necesario tener en cuenta el consumo real para los diferentes usos de agua y para el nimero de plazas realmente permitidos. En este
sentido, debe tenerse en cuenta que el articulo 3.5 del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por el que se fijan los principios generales de las
actividades agroturisticas en explotaciones agrarias preferentes de las Illes Balears, establece que «para las actividades de agroturismo y
refugio reguladas en este Decreto, el numero de plazas de alojamiento destinadas al publico serd un mdaximo de 24».

8. En cuanto a la eficiencia energética en caso de cambio de uso de edificios existentes para destinarlos a alojamiento turistico, que determina
el punto 2.b) del articulo 42 del Plan de intervencion en ambitos turisticos de Mallorca - PIAT (BOIB num. 126, de 16 de julio de 2020):

® Cuando se requiere «4lcanzar un minimo de un 50% de produccion de energia para autoconsumo con energias renovablesy ; esta
produccion debe calcularse respecto al nuevo uso de agroturismo y debe incrementarse la produccion de energias renovables,
independientemente de la actual instalacion fotovoltaica, para cubrir el incremento de energia asociado al nuevo uso de agroturismo
que se proyecta.

® Cuando se requiere «Alcanzar un minimo de un 70% de generacion de ACS por medio de placas solares, siempre que sea posible, o
con otras instalaciones alternativas de energias renovables» ; ademas de los calculos tedricos sobre necesidad de ACS que incorpore
el proyecto ejecutivo, el Plan de Vigilancia Ambiental controlard el consumo de ACS para incrementar la generacion mediante
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placas solares u otras energias renovables en caso necesario.

9. Con respecto al punto 2.e) del articulo 42 del PIAT, que establece que los establecimientos de alojamiento turistico [...] que se sometan a
una reforma integral, si disponen de aparcamiento, deben prever, como minimo, un 5% del total de plazas de estacionamiento para
vehiculos libres de emisiones con punto de recarga operativo y la preinstalacion de la dotacion de hasta el 50% de las plazas. El Plan de
Vigilancia Ambiental incluira el seguimiento de la incorporacion progresiva de puntos de recarga para lograr que se haya cubierto el 50% de
las plazas en 2035 (fecha en la que el anexo de la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicidn energética sobre los
porcentajes minimos que se deben incorporar a las renovaciones anuales de flota de vehiculos de alquiler determina que el 100% de
adquisicion de vehiculos debe ser de vehiculos eléctricos).

10. Para las zonas ajardinadas, ademas del aprovechamiento de las aguas grises y las de lluvia y la introduccion de mecanismos de
sectorizacion del sistema de riego que requiere el PIAT, deben incorporarse sistemas de riego eficientes para reducir el consumo de agua,
disefiar los espacios con especies de bajo requisito hidrico e incorporar el control del gasto de agua al PVA.

De acuerdo con el informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera de 26 de octubre de 2024:

11. Eliminar la prevision del grupo electrogeno de soporte con GLP por baterias. En caso de que quiera asegurarse el abastecimiento
energético en caso de caida de la red, contemplar la opcién de incluir baterias (articulo 43) u otros sistemas sostenibles asociados al
incremento de energia renovable de autoconsumo.

12. Se deben aplicar buenas practicas durante la fase de obras para minimizar la contaminacién atmosférica segiin el documento que 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/.
13. Se debe prever la instalacion de firmes permeables o SUDS.
Se recuerda que:

® De acuerdo con el articulo 3.5 del Decreto 39/2015, de 22 de mayo, por el que se fijan los principios generales de las actividades
agroturisticas en explotaciones agrarias preferentes de las Illes Balears, «Para las actividades de agroturismo y refugio reguladas en
este Decreto, el numero de plazas de alojamiento destinadas al publico sera un maximo de 24». Corresponde al érgano sustantivo
determinar si el proyecto es viable juridicamente.

® Se deben cumplir todos los pardmetros ambientales en establecimientos turisticos que determina el articulo 42 (y otros que sean de
aplicacion) del Plan de intervencion en ambitos turisticos de Mallorca - PIAT (BOIB num. 126, de 16 de julio de 2020), aunque no
se hayan mencionado en el documento ambiental o el proyecto basico. Esto supone, en su caso, redimensionar el actual sistema de
reutilizacion de aguas grises e incorporar la recogida de aguas pluviales; implantar sistemas de ahorro de agua y energia
(interruptores de los bafios con temporizador, luminarias de bajo consumo, reductores del caudal de agua en grifos y aseos, dobles
pulsadores en las cisternas de los WC...); entre otros.

® El Proyecto técnico debe tener en cuenta las condiciones de la norma a 42 de medidas bioclimdticas en la edificacion y de la norma
44 de contaminacion luminica.

® De acuerdo con el apartado 1 del articulo 51 de la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y transicion energética
(modificado por la Ley 7/2024, de 11 de diciembre, de medidas urgentes de simplificacion y racionalizacion administrativas de las
administraciones publicas de las Illes Balears): «las nuevas edificaciones o las que tengan un cambio de uso a suelo rustico deben
cubrir la totalidad o parte del consumo anual eléctrico previsto mediante la instalacion de generacion renovable de autoconsumo.
La instalacion de autoconsumo puede ser aislada o conectada a la red, y en este ultimo caso la potencia minima de generacion que
se debe instalar es la que determinen dos horas de uso diario de la potencia prevista calculada segun lo que establece el Reglamento
electrotécnico para baja tension, aprobado por el Real decreto 842/2002, de 2 de agostoy.

Se recomienda:

® Eliminar las especies vegetales aloctonas que puedan estar presentes en la finca donde se quiere ejecutar el proyecto y sustituirlas por
vegetacion autdctona de bajo requisito hidrico.

Segun el informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmoésfera de 2 6 de octubre de 2024.

® Hacer un célculo de las emisiones del proceso constructivo y tener en cuenta una construccién de consumo casi nulo (como mejorar
las envolventes del inmueble).

® (Crear zonas de sombra en los itinerarios a pie con vegetacion de tipo mediterraneo de bajo requisito hidrico, utilizando el mismo tipo
de vegetacion para las zonas exteriores de jardin.
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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 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 Illes Balears. .

Cuarto. El informe de impacto ambiental no serd objeto de recurso alguno, sin perjuicio de los que, en su caso, procedan en la via
administrativa o judicial ante el acto, en su caso, de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo dispuesto en 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 su aprobacion.

(Firmado electronicamente: 15 de mayo de 2025)

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