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

4806 Resolucion de la directora general de Armonizacion Urbanistica y Evaluacion Ambiental por la que

se formula la declaracion de impacto ambiental del proyecto de modernizacion y ampliacion de la
capacidad de alojamiento del agroturismo Alaiar, sito en las parcelas 164, 169, 170, 180 y 181 del
poligono 13 del término municipal de Sencelles. (exp. 614/2024)

Visto el informe técnico con propuesta de resolucion de dia 15 de diciembre de 2025, y de acuerdo con el articulo 9.1 del Texto refundido de
la Ley de evaluacion ambiental de las Illes Balears aprobado por Decreto legislativo 1/2020, de 28 de agosto, y el punto 8. d) del articulo 2
del Decreto 10/2025, de 14 de julio, por el que se establecen las competencias y la estructura organica basica de las consejerias de la
Administracion de la Comunidad Auténoma de las Illes Balears, y el Decreto 13/2025, de 31 de julio, por el que se corrigen los errores
detectados en el Decreto 10/2025,

RESUELVO FORMULAR
DECLARACION DE IMPACTO AMBIENTAL
1. Determinacién de sujecion a evaluacién ambiental y tramitacion

De acuerdo con el articulo 13.1 d) del Texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Illes Balears, seran objeto de evaluacion de
impacto ambiental ordinaria los siguientes proyectos:

"(...) d) Los proyectos que hayan sido sometidos a evaluacion ambiental simplificada cuando asi lo decida, caso por caso, el érgano
ambiental en el informe de impacto ambiental de acuerdo con los criterios del anexo III de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental. (...)”

El proyecto objeto de estudio se sujetd a evaluacion de impacto ambiental ordinaria mediante la resolucion del érgano ambiental de fecha
27/09/2022.

2. Descripcion del proyecto

El proyecto consiste en la modernizacion y ampliacion de la capacidad de alojamiento del agroturismo Alaiar, situado en las parcelas 164,
169, 170, 180 y 181 del poligono 13 del término municipal de Sencelles, en el nucleo rural histdrico de Laiar. El conjunto esta formado por
varias edificaciones tradicionales —principalmente Can Castell, Can Ribes, la Recepcion y anexos— que forman parte de una explotacion
agraria en funcionamiento y se encuentran en un ambito catalogado por su interés arquitectonico y etnologico.

La actuacion no contempla la construccion de nuevos volimenes ni la ampliacion de la huella edificada, sino que se basa en la rehabilitacion
y adecuacion de edificaciones existentes para destinarlas a alojamiento turistico y a servicios asociados. El proyecto incrementa la capacidad
actual de 6 a 16 plazas, distribuidas en 8 unidades de alojamiento, mediante la creacion de cinco nuevas unidades a partir de la reconversion
controlada de anexos ya existentes. Las intervenciones se llevan a cabo respetando los valores patrimoniales del conjunto, manteniendo la
tipologia constructiva tradicional, la volumetria y los materiales originales como la piedra en seco, la teja y la carpinteria tradicional.

Las actuaciones principales son las siguientes:

- Rehabilitacion de los anexos de Can Ribes, donde se generan dos nuevas unidades de alojamiento mediante la consolidacion
estructural y la adecuacion interior de construcciones preexistentes.

- Rehabilitacion de un anexo de Can Castell, destinado a tres nuevas unidades, sin aumento de volumetria y manteniendo la
estructura y caracteristicas externas originales.

- Actualizacion y reordenacion funcional de la Recepcion, sin creacion de nuevas unidades.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/62/1219472

Al

ﬁEn materia de agua de consumo humano, el proyecto opta por un sistema de doble suministro, basado en la conexion a la red municipal y el
Zapoyo puntual de camiones cisterna autorizados para el llenado del aljibe principal. El pozo IRA_1533 se utilizara exclusivamente para el
riego agrario.
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El saneamiento se actualiza con la instalacion de un sistema de depuracion de oxidacion total, sustituyendo la infraestructura obsoleta
existente. El sistema incluye digestores, desbaste, decantacion, reactor biologico y arqueta de muestreo. El efluente depurado se aplica
mediante riego subterraneo localizado, con una superficie total de aproximadamente 1.030 m?2.

El proyecto dispone de conexion a la red eléctrica existente, que constituye la fuente principal de suministro energético del conjunto de
edificaciones. De manera complementaria, se prevé la implantacion de una instalacion fotovoltaica asociada al parking, mediante una pérgola
fotovoltaica, con el objetivo de mejorar la eficiencia energética y reducir el consumo de energia procedente de la red. La solucién adoptada
ha sido redefinida con criterios de integracion paisajistica, disponiendo los paneles en posicion horizontal e incorporando medidas correctoras
de caracter vegetal con el fin de minimizar el impacto visual y evitar su percepcion tanto desde la carretera como desde el conjunto edificado.

3. Resumen del estudio de impacto ambiental (EIA)

El Estudio de Impacto Ambiental del proyecto de ampliacion de capacidad del agroturismo Alaiar se ha elaborado de acuerdo con lo
establecido en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, y el Decreto legislativo 1/2020, de 28 de agosto, por el que se
aprueba el Texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Illes Balears. La evaluacion se ha tramitado por el procedimiento
ordinario, dada la resolucion del 6rgano ambiental de fecha 27/09/2022.

El estudio no plantea alternativas globales de localizacion, ya que el proyecto se desarrolla sobre edificaciones existentes, vinculadas a una
explotacion agraria activa. El ambito estd completamente determinado tanto por las caracteristicas del conjunto catalogado como por las
condiciones impuestas por el PIAT y por el planeamiento municipal. Sin embargo, el EIA analiza alternativas técnicas relativas al
abastecimiento de agua, al sistema de depuracion y a la gestion de aguas pluviales y residuales.

En primer lugar, se estudia la alternativa 0, consistente en no ejecutar el proyecto. Esta opcion implicaria mantener la capacidad actual de 6
plazas, mantener las instalaciones antiguas de saneamiento y no modernizar la red de agua potable, con el consiguiente riesgo de continuidad
de sistemas poco eficientes y un uso insuficiente de las edificaciones preexistentes. Igualmente, se perpetuaria la situacion del pozo
IRA 1533, sin una delimitacion clara de usos. Por estos motivos, la alternativa 0 se descarta.

En cuanto a las opciones técnicas, el EIA analiza:

- Alternativas de abastecimiento de agua potable: uso del pozo IRA 1533, captacion de pluviales para consumo o conexion a la red
municipal complementada con cisternas. Se descarta el uso del pozo como agua de consumo humano por motivos sanitarios y de
cumplimiento normativo; la opcion seleccionada es la combinacion de red municipal mas cisternas autorizadas, considerada mas
segura y sostenible.

- Alternativas de saneamiento y depuracion: se comparan diferentes sistemas depurativos, y se prioriza un sistema basado en
digestores anaerobios, con pretratamiento y arqueta de muestreo, que permite cumplir el PHIB y reutilizar el agua depurada en el
riego ornamental mediante un sistema localizado. Esta alternativa minimiza los vertidos y garantiza una correcta integracion en el
entorno rural.

El EIA identifica y evalua los impactos potenciales del proyecto sobre el medio fisico, bidtico y socioeconémico. Durante la fase de obras se
prevé un impacto temporal y moderado, asociado principalmente a movimientos internos de materiales, trabajos de rehabilitacion, generacion
de polvo y ruido y ocupacion temporal de espacios anexos. En la fase de explotacion, el EIA concluye que los impactos son mayoritariamente
positivos, derivados de la mejora de las instalaciones de agua y saneamiento, del aumento de eficiencia energética y de la puesta en valor de
un conjunto arquitectonico tradicional.

Entre las medidas preventivas y correctoras mas relevantes destacan:

- Control y ordenacién de las zonas de obra, evitando vertidos accidentales.

- Gestion adecuada de los residuos de construccion y mantenimiento de maquinaria.

- Limitacion horaria de los trabajos y uso de maquinaria con menor emision sonora.

- Riego para controlar el polvo y minimizacioén del movimiento de tierras.

- Proteccion de las edificaciones catalogadas y mantenimiento de los materiales tradicionales.

- Reutilizacion del agua depurada en el riego ornamental y uso de pluviales para reducir la presion sobre los recursos hidricos.
- Implantacion de un sistema de depuracion eficiente y ajustado al PHIB.

El proyecto incorpora un Programa de Vigilancia Ambiental que establece los parametros de seguimiento, la periodicidad de los controles y
la figura del responsable ambiental, que debera velar por la correcta aplicacion de las medidas en las fases de obra y de explotacion, asi como

mpor la comunicacion de incidencias a la administracion competente.
2

2k

Finalmente, el Estudio de Impacto Ambiental incluye los documentos exigidos por la normativa:

- Estudio de incidencia paisajistica, que evalua la integracion del proyecto en el nucleo rural catalogado.
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- Estudio energético y sobre el cambio climatico, con medidas de eficiencia y reduccioén de emisiones.
- Analisis de riesgos y vulnerabilidad en relacion con los sistemas de agua y saneamiento.
- Programa de vigilancia ambiental.

En conjunto, el EIA concluye que el proyecto es ambientalmente viable, siempre que se apliquen las medidas propuestas y se respeten las
condiciones que establezca la Declaracion de Impacto Ambiental, especialmente en relacion con la gestion del agua, la depuracion, la
integracion paisajistica y la proteccion del patrimonio existente.

4. Tramite de informacion publica y consultas a las administraciones piblicas afectadas y personas interesadas

Informacion publica

El expediente fue sometido al tramite de informacion publica, durante un plazo de 45 dias, mediante la insercién de edictos en el Boletin
Oficial de las Illes Balears num. 151 de dia 07-11-2023. No consta presentada ninguna alegacion.

El Ayuntamiento de Sencelles envid consulta a las administraciones y personas interesadas en fecha 26/11/2024:

Direccion Insular de Infraestructuras del Consell de Mallorca.

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

Direccion Insular de Patrimonio del Consell de Mallorca.

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

Servicio de Aguas Subterraneas de la Direccién General de Recursos Hidricos.

Servicio de Gestion del Dominio Publico Hidraulico de la Direccion General de Recursos Hidricos.

Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario de la Direccion General de Agricultura, Ganaderia y Desarrollo Rural.
Servicio de Proteccion de Especies, de la DG de Medio Natural y Gestion Forestal de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Natural.

Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera.

Direccion General de Salud Publica.

Amigos de la Tierra de Mallorca.

GOB Mallorca.

Constan en el expediente los siguientes informes de las administraciones consultadas:

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/62/1219472

- Informe del Servicio de Explotacién y Conservacion, del Consell de Mallorca de 27/02/2024 donde se concluye que:
Informa favorablemente con condicionantes.

- Informe del Servicio de Gestion del Dominio Ptblico Hidraulico (SGDPH) de 11/9/2025 donde se concluye que:

«El proyecto «Reforma con Consolidacién y Cambio de Uso para la Ampliacion de Capacidad de Agroturismo AG/345 en Parcelas
Colindantes y Legalizacion por Modernizacion" en el nticleo de Laiary, en el poligono 13, parcelas 164,169, 170, 180 y 181, TM de
Sencelles, suscrito el dia 2 de septiembre de 2021 por los arquitectos Sr. Miquel Vallés Ramis y Sr. Antoni Pau Bonet Bauza, y
sellado por el Colegio Oficial de Arquitectos de las Illes Balears (COAIB) con niimero 11/08090/21 el dia 06/08/2021, no se
encuentra afectado por el dominio publico hidraulico de las aguas superficiales, ni por sus zonas de proteccion (servidumbre,
policia), ni por zonas inundables o potencialmente inundables, de acuerdo con el LA, el RDPH y el PHIB vigentes.»

- Informe de la Direccion General de Salud Publica, de 24/09/2025 donde se concluye que:

« Se informa favorablemente condicionado al cumplimiento de las medidas preventivas y correctoras establecidas en el documento
ambiental.

En el caso planteado en el documento ambiental de ampliar el origen del agua de consumo a la captacion de uso doméstico IRA 1533, que
pertenece al agroturismo, y al agua de lluvia, el titular debera realizar los tramites necesarios ante la Direccion General de Salud Publica:

* Solicitar informe sanitario de la captacion para el uso como agua de consumo humano.

* Incluir la captacion en el Registro de entidades gestoras de los abastecimientos de agua de consumo humano o de cualquier otra
actividad ligada a este abastecimiento de las Illes Balears.

* Redactar el Plan Sanitario del Agua correspondiente como zona de abastecimiento.

* En caso de que se quiera utilizar el agua de lluvia recogida para consumo humano se deberan incluir las instalaciones y la gestion
en el PSA.

En cualquier caso, la actividad debe cumplir con la normativa vigente referente al agua de consumo, la prevencion y control de la legionelosis

s )
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y las piscinas:

a) Real Decreto 3/2023, de 10 de enero, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de la calidad del agua de consumo, su
control y suministro.

b) Decreto 53/2012 de 6 de julio, sobre vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Illes Balears.

c) Real Decreto 487/2022, de 21 de junio, por el que se establecen los requisitos sanitarios para la prevencion y el control de la
legionelosis.

d) Real Decreto 742/2013, de 26 de septiembre, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

e) Decreto 53/1995, de 18 de mayo, por el que se aprueban las condiciones higiénicas y sanitarias para las piscinas de los
alojamientos turisticos y para las de uso colectivo.»

- Informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmoésfera, de 25/9/2025 donde se concluye que:

«Por todo ello, y en relacion a la perspectiva climatica en la tramitacion ambiental, no se prevé que pueda tener efectos significativos,
siempre que se cumpla los siguientes condicionantes:

1. Para dar cumplimiento al punto 7. a) de la disposicién adicional sexta de la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio climatico y
transicion energética, es necesario crear la mayor superficie de sombra posible como medida para reducir la vulnerabilidad actual y prevista
de incremento de temperatura. Por ello, se aplicaran preferentemente soluciones basadas en la naturaleza (SBN) (plantacion de arboles, toldos
vegetales, cubiertas verdes, etc.) en las que se priorizaran las especies autoctonas y de bajo requerimiento hidrico. La seleccion de estas
especies se hara tomando de referencia las siguientes fuentes:

® Disminui Guia de especies arboreas de la Diputacion de Barcelona para seleccionar las especies mas adecuadas segln el tipo de
suelo, espacio exterior,etc.
Disminui Manual de xerojardineria (Guia practica para el uso eficiente del agua en el jardin en las Illes Balears).
Disminui Catalogo de plantas autdctonas del vivero forestal de las Illes Balears.

2. Prever una recirculacion de las aguas grises para hacer uso de ellas en las cisternas de los WC.
3. Prever un deposito de captacion de lluvia para la posterior reutilizacion por riego.»

- Informe del Servicio de Proteccion de Especies, de la DG de Medio Natural y Gestion Forestal de la Consejeria de Agricultura, Pesca y
Medio Natural, de 22/9/2025 donde se concluye que:

«Por todo lo expuesto, se informa favorablemente el proyecto, condicionado al cumplimiento de las medidas preventivas y
compensatorias.»

- Informe del Servicio de Reforma y Desarrollo Agrario, de 13/12/2024 donde se concluye que:

«En la ley 13/2019, de 31 de enero, agraria de las Illes Balears, dentro del articulo 96 establece que la actividad de agroturismo esta
contemplada como una actividad agraria complementaria dentro de una explotacion agraria Preferente.

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

- Informe del Servicio de Patrimonio Histdrico, del Consell de Mallorca, de 11/7/2024 donde se concluye que:
«Analizada la documentacion presentada, informamos favorablemente este expediente, siempre que urbanisticamente sea viable.»
- Informe del Servicio Técnico de Turismo, del Consell de Mallorca, de 19/4/2024 donde se concluye que:

«Por todo ello, se puede informar favorablemente el cambio de uso y la ampliacion del agroturismo existente en las edificaciones catalogadas
propuestas, condicionado a la incorporacion de la parcela 181 a la explotacion agraria preferente, dado que se trata de la parcela donde se
ubican las edificaciones de Can Castell que incluyen la vivienda del propietario y el resto de dependencias comunes que se pretenden
incorporar al agroturismo.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/62/1219472

———Asimismo, en la tramitacion del expediente municipal es necesario que se rectifiquen los siguientes puntos, comentados en el apartado de
Econsideraciones técnicas de este informe:

- En cuanto al anexo agricola situado en Can Castell (edificio 1) con una superficie de 59,95 m? no legalmente construido antes de la
entrada en vigor de la Ley 8/2012, d e 19 de julio, no se puede destinar al uso turistico.

- En referencia a la legalizacion de este anexo al edificio 1, debe eliminarse del proyecto cualquier referencia al articulo 7 de la Ley
2/2020, de 15 de octubre, y a la disposicion adicional cuarta de la Ley 8/2012, de 19 de julio, dado que la disposicion adicional

e
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cuarta de la Ley 8/2012 tuvo vigencia hasta el 21 de julio de 2017 y, por lo tanto, no se encuentra en vigor; y en cuanto al articulo 7
de la Ley 2/2020, no se puede acoger por cuanto el proyecto implica un aumento de plazas de alojamiento.

- En cuanto a accesibilidad: todas las zonas comunes del establecimiento deben ser accesibles. En el edificio 1, Can Castell, la sala
comun de juegos y la sala de descanso / masajes con el lavabo de la planta primera no son accesibles; la bodega o sala comunitaria
IV tampoco es accesible, y en el lavabo de mujeres / accesible en planta baja el inodoro debe tener espacio de transferencia a ambos
lados.

- En cuanto a los requisitos establecidos en el punto 4 del articulo 103: segin la documentacion grafica aportada, la unidad doble
existente en la planta baja de Can Ribas (edificio 2, actividad existente) tiene el dormitorio y el baflo abierto en las zonas comunes
del establecimiento inicial, dando a entender que el bafio no es exclusivo de la unidad de alojamiento. Esta unidad, con el bafio, debe
independizarse de las zonas comunes de la planta baja.

Estas rectificaciones necesarias, una vez realizadas y comprobadas por la administraciéon municipal, no variaran el sentido del actual informe
emitido.»

5. Elementos significativos del entorno del proyecto

El ambito donde se sitta el proyecto corresponde al nucleo rural de Laiar, en el término municipal de Sencelles, y se localiza integramente en
suelo rustico, en un entorno agricola consolidado segun el planeamiento vigente. Se trata de una zona caracterizada por la presencia de
explotaciones agrarias tradicionales, principalmente cultivadas con vifia, olivar y cultivos de secano, que conforman un paisaje agrario en
mosaico tipico del centro de Mallorca.

El conjunto de edificaciones de Can Castell y Can Ribes se encuentra dentro de un ambito con proteccion patrimonial, ya que forma parte de
un conjunto arquitectonico catalogado por su interés etnoldgico y constructivo. La mayor parte de las edificaciones son anteriores a 1956,
hecho que les confiere un valor patrimonial remarcable y condiciona las intervenciones con el fin de preservar la tipologia, los volumenes y
los materiales tradicionales

La vegetacion predominante del entorno es propia del medio agricola humanizado, con presencia principalmente de cultivos, arboles
dispersos, margenes de piedra seca y pequefias zonas ajardinadas asociadas a las edificaciones. Dentro de la parcela 164 se localizan dos
Habitats de Interés Comunitario (HIC): el 9540, correspondiente a los Pinares mediterrdneos de pinos mesogeanos endémicos, y el 5330,
asociado a los Matorritos termomediterraneos y predesérticos.

En cuanto a los recursos hidricos, la finca dispone de un pozo tradicional (IRA-1533), actualmente destinado unicamente al riego agrario, asi
como de diversos aljibes y cisternas de recogida de aguas pluviales. La zona presenta un nivel de la vulnerabilidad a la contaminacion de
acuiferos moderado.

El entorno no contiene espacios naturales protegidos, ni ANEIL ni ZEC, ni ZEPA, y tampoco hay elementos catalogados de valor natural que
puedan verse afectados por las actuaciones proyectadas. La actividad se desarrolla exclusivamente sobre espacios ya transformados y el uso
mayoritario del suelo es agricola, con ausencia de poblaciones de fauna protegida que puedan resultar vulnerables.

Desde un punto de vista socioeconémico, el ambito se encuentra integrado en una finca con actividad agraria activa, que combina produccion
agricola y actividad turistica vinculada al agroturismo. La accesibilidad al conjunto se realiza a través de caminos rurales existentes, sin
necesidad de crear nuevas infraestructuras viarias.

6. Consideraciones técnicas

1. El proyecto de ampliacion del agroturismo Alaiar inici6 su tramitacion mediante el procedimiento de evaluacion de impacto ambiental
simplificada, de acuerdo con el expediente 41a/2022. Durante esta fase inicial, varias administraciones sectoriales revisaron el Documento
Ambiental presentado por el promotor y constataron que la informacion aportada era insuficiente para valorar adecuadamente los impactos de
la actuacion. Entre las principales carencias destacaban la falta de definicion del sistema de saneamiento y de la gestion de lodos, la ausencia
de un estudio de cambio climatico y energia, la falta de justificacion del suministro de agua de consumo humano, asi como la imposibilidad
de verificar con precision el alcance y la compatibilidad urbanistica y territorial de las intervenciones. Este conjunto de deficiencias
imposibilité que muchos organismos pudieran emitir los informes preceptivos dentro de la fase simplificada.

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/62/1219472

Ante esta situacion, y en aplicacion de lo previsto en la Ley 21/2013 de evaluacién ambiental, la Comision de Medio Ambiente de las Illes

Balears resolvio, el 22 de diciembre de 2022, que el proyecto debia someterse al procedimiento de evaluacion ambiental ordinaria, dada la
ﬁnecesidad de disponer de un Estudio de Impacto Ambiental completo y de una valoracion mas exhaustiva de los efectos sobre el medio.

%na vez sujeto a la via ordinaria, el promotor presentd el Estudio de Impacto Ambiental correspondiente, documento que ampliaba y
%detallaba la informacion disponible hasta entonces. Sin embargo, tras revisarlo, el dérgano ambiental emitié6 un informe de enmienda,
%%advirtiendo que aun persistian varios aspectos pendientes de definir o de aclarar para poder completar la evaluacion. Este informe identificaba
%carencias especificas del propio Estudio de Impacto Ambiental, como la necesidad de aportar un célculo ajustado del consumo de agua de
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acuerdo con los criterios del PIAT, la justificacion definitiva del origen del agua potable y la confirmacion de que el pozo existente no se
emplearia para consumo humano, la definicion completa del sistema de depuracion y de las caracteristicas de la fosa, la evaluacion de los
impactos derivados del trafico de camiones cisterna y de la retirada de lodos, asi como la incorporacion de una partida presupuestaria
especifica para el Plan de Vigilancia Ambiental.

En respuesta a este requerimiento, el promotor elabord y presenté el documento de enmienda y respuesta, en el que se aportan las
aclaraciones y modificaciones solicitadas. Este documento complementa el Estudio de Impacto Ambiental y resuelve las deficiencias
sefialadas: se incorpora un calculo revisado del consumo de agua; se redefine el sistema de saneamiento; y se incluye un presupuesto
detallado del Plan de Vigilancia Ambiental con los costes de seguimiento y control.

2. La actuacion proyectada se localiza en las parcelas 164, 169, 170, 180 y 181 del poligono 13 de Sencelles, dentro de un entorno
estrictamente rural y agricola. El conjunto edificado de Can Castell y Can Ribes forma parte de un ambito catalogado por interés
arquitectonico y etnologico, con una parte significativa de las construcciones anteriores a 1956, lo que condiciona las intervenciones y obliga
a garantizar la preservacion de los valores patrimoniales del nucleo rural de Laiar.

3. En cuanto al medio natural, dentro de la parcela 164 se localizan dos Habitats de Interés Comunitario (HIC): el 9540 (Pinares
mediterraneos de pinos mesogeanos endémicos) y el 5330 (Matolls termomediterraneos y predesérticos). Ambos habitats se situan en el
extremo sur de la parcela, fuera del area de implantacion de las obras y alejados del conjunto edificado, de manera que no resultan afectados
por el desarrollo del proyecto.

4. El ambito presenta una estructura territorial claramente antropizada, con un uso del suelo predominantemente agricola, margenes de piedra
seca y parcelas de vifia, olivar y cultivos de secano. No se identifican habitats naturales sensibles, ni espacios de la Red Natura 2000 dentro
del area de intervencion, ni elementos de flora o fauna protegida susceptibles de afectacion directa. En este sentido, el Servicio de Proteccion
de Especies ha emitido un informe favorable.

5. En relacion con el ciclo del agua, el proyecto adopta una solucion ajustada a los requerimientos sectoriales. Segiin el documento de
respuesta al informe de enmienda, el agua de consumo humano proviene de la red municipal de Sencelles, con almacenamiento en el aljibe
principal de Can Castell. El pozo IRA-1533 queda limitado exclusivamente al riego agricola y no puede ser utilizado para el consumo
humano.

6. Las aguas pluviales recogidas en las cubiertas de Can Castell y Can Ribes se utilizan igualmente para el riego de la explotacion agricola,
reduciendo la presion sobre las fuentes de suministro externas.

7. El saneamiento se actualiza con la instalacién de un sistema de depuracion de oxidacion total, sustituyendo la infraestructura obsoleta
existente. El sistema incluye digestores, desbaste, decantacion, reactor biologico y arqueta de muestreo. El efluente depurado se aplica
mediante riego subterraneo localizado, con una superficie total de aproximadamente 1.030 m?2.

8. Las actuaciones arquitectonicas se limitan a la rehabilitaciéon y adecuacion de las construcciones existentes, sin creacion de nuevos
voliimenes. En el marco del proceso de enmienda y a raiz del requerimiento formulado desde las competencias de planificacion turistica, se
acuerda la demolicion del anexo agricola de 59,95 m? situado en Can Castell, con la finalidad de conseguir una ordenacidon coherente y
completa de las parcelas que conformaban el proyecto inicial. También se rectifican y se cumplen los condicionantes del Servicio Técnico de
Turismo, del Consell de Mallorca, de 19/4/2024 tal y como se describe en el documento de respuesta al informe de enmienda firmado en
fecha 03/06/2025.

9. El proyecto integra una instalacion fotovoltaica sobre estructuras auxiliares diseflada con criterios de integracion paisajistica. A raiz de las
observaciones formuladas por el Servicio de Patrimonio, la instalacion se reubica y se redefine su configuracion para asegurar que las placas
no sean visibles ni alteren la percepcion del conjunto edificado. En la misma linea, se presenta una nueva solucioén para la pérgola
fotovoltaica del aparcamiento, en la que los paneles se ubican en posicion horizontal con la finalidad de minimizar el impacto visual sobre el
entorno inmediato. Esta configuracion se complementa con medidas correctoras adicionales, como la plantacion de vegetacion a lo largo de
la carretera, con el objetivo de reducir las visuales hacia la pérgola.

10. En cuanto al consumo de agua, el documento de respuesta incorpora una revision de las estimaciones hidricas del proyecto, de acuerdo

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/62/1219472

con el requerimiento del 6rgano ambiental. En esta nueva estimacion, el consumo se fija en 261 litros por persona y dia, valor ligeramente
superior al valor de referencia de 250 1/persona/dia establecido por el Plan Hidrologico, una cifra que sustituye los valores iniciales aportados
en el EIA y que resulta sustancialmente mas ajustada al consumo real observado en establecimientos de caracteristicas comparables. Por otro

i 2do, el sistema de depuracion propuesto se ha dimensionado para un total de 30 habitantes equivalentes. Este dimensionado supera la
mdemanda generada por las 16 plazas turisticas autorizadas, asegurando un margen de seguridad suficiente para su gestion.

: —h
%1 1. Finalmente, el proyecto incluye un Plan de Vigilancia Ambiental que fija el seguimiento de los principales vectores ambientales durante
Fid¥@las fases de obra y explotacion. Este plan dispone de una partida presupuestaria especifica, que cubre las tareas de control, analitica y

E E mveriﬁcacic’)n.

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



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

'BOIB i, 2
16 de mayo de 2026

Butlleti Oficial de les llles Balears Fasciculo 133 - Sec. IlI. - Pag. 26465

https://www.caib.es/eboibfront/pdf/es/2026/62/1219472

Conclusiones de la declaracién de impacto ambiental

Primero. Se formula la declaracion de impacto ambiental favorable del proyecto de modernizacion y ampliacion de la capacidad de
alojamiento del agroturismo Alaiar, situado en las parcelas 164, 169, 170, 180 y 181 del poligono 13 del término municipal de Sencelles,
dado que previsiblemente no se produciran impactos adversos significativos sobre el medio ambiente, siempre que se cumpla con las medidas
correctoras y preventivas previstas en el estudio de impacto ambiental, firmado por Antoni Maria Siquier Salva, licenciado en ciencias
ambientales, Francisco Mir Massanet, director gerente de CBBA y Christian Beltran Liberal, licenciado en ciencias ambientales en fecha
mayo de 2023; en el documento con las respuesta a la enmienda de deficiencias firmado en fecha de junio de 2025, y los condicionantes
siguientes:

1. Este informe se emite exclusivamente sobre la reforma y ampliacion de plazas del agroturismo.
2. Se debera mantener la explotacion agraria preferente durante todo el tiempo de explotacion del agroturismo.
3. De acuerdo con el PHIB vigente la dotacion por habitante debe ser de 250 1/hab/dia.

4. El sistema de depuracion debera vaciarse periddicamente por gestor autorizado de aguas residuales y de lodos. Se deberan guardar
los albaranes de recogida y las facturas y se deberan recoger y formar parte del programa de vigilancia ambiental.

5. El agua de los camiones cisterna debe provenir de masas subterraneas en buen estado cuantitativo. Se deberan guardar los
albaranes y las facturas correspondientes a los camiones cisterna de agua potable y deberan recogerse y forma parte del programa de
vigilancia ambiental.

6. Las placas fotovoltaicas deberan lavarse preferentemente en seco.
7. Para el riego con aguas depuradas debera solicitarse la autorizacion correspondiente a la administracion hidraulica.
8. De acuerdo con el informe del Servicio de Cambio Climatico y Atmosfera, de 25/9/2025:

- Para dar cumplimiento al punto 7. a) de la disposicion adicional sexta de la Ley 10/2019, de 22 de febrero, de cambio
climatico y transicion energética, es necesario crear la mayor superficie de sombra posible como medida para reducir la
vulnerabilidad actual y prevista de incremento de temperatura. Por ello, se aplicaran preferentemente soluciones basadas en
la naturaleza (SBN) (plantacion de arboles, toldos vegetales, cubiertas verdes, etc.) en las que se priorizaran las especies
autoctonas y de bajo requerimiento hidrico.

- Prever una recirculacion de las aguas grises para hacer uso de ellas en las cisternas de los WC.

- Prever un deposito de captacion de lluvia para la posterior reutilizacion por riego.

9. Dado que la zona presenta un nivel de la vulnerabilidad a la contaminacion de acuiferos moderado, se atendera a lo dispuesto en el
art. 2.1.c) del Decreto-ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia urbanistica: «Durante la ejecucion de las obras, se
deben adoptar las maximas precauciones para evitar el vertido de sustancias contaminantes, incluidas las derivadas del
mantenimiento de las maquinariasy.

10. Durante la fase de funcionamiento del agroturismo, se deberan prever medidas para la minimizar la produccion, de manera que el
entorno rural del agroturismo se mantenga como zona de silencio.

11. Se deben proponer medidas para disminuir el consumo de agua en la piscina existente.
12. Hay que contar con aparatos de alta eficiencia energética y luminarias de bajo consumo energético.

13. El almacenamiento de residuos y de sustancias peligrosas, utilizadas durante las obras y que puedan contaminar el medio deben
mantenerse a cubierto y en zonas impermeabilizadas.

14. Deben ponerse al alcance de los huéspedes opusculos o folletos informando sobre la importancia de disminuir el consumo de
agua y luz y de trasladar los residuos a contenedores adecuados.

También se recuerda:

- En cuanto a accesibilidad: todas las zonas comunes del establecimiento deben ser accesibles. En el edificio 1, Can Castell, la sala
comun de juegos y la sala de descanso / masajes con el lavabo de la planta primera no son accesibles; la bodega o sala comunitaria
IV tampoco es accesible, y en el lavabo de mujeres / accesible en planta baja el inodoro debe tener espacio de transferencia a ambos
lados.
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- En caso de que se quiera utilizar el agua de lluvia recogida para consumo humano se deberan incluir las instalaciones y la gestion
en el PSA.

En cualquier caso, la actividad debe cumplir con la normativa vigente referente al agua de consumo, la prevencion y control de la legionelosis
y las piscinas:

a) Real Decreto 3/2023, de 10 de enero, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de la calidad del agua de consumo, su
control y suministro.

b) Decreto 53/2012 de 6 de julio, sobre vigilancia sanitaria de las aguas de consumo humano de las Illes Balears.

c¢) Real Decreto 487/2022, de 21 de junio, por el que se establecen los requisitos sanitarios para la prevencion y el control de la
legionelosis.

d) Real Decreto 742/2013, de 26 de septiembre, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

e) Decreto 53/1995, de 18 de mayo, por el que se aprueban las condiciones higiénicas y sanitarias para las piscinas de los
alojamientos turisticos y para las de uso colectivo.

Segundo. Se publicara la presente declaracion de impacto ambiental en el Boletin Oficial de las Illes Balears, de acuerdo con lo dispuesto en
el articulo 41.3 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental.

Tercero. La declaracion 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 dispuesto en el articulo 21 bis del Texto refundido de la Ley de evaluacion ambiental de las Illes Balears.

Cuarto. La declaracion de impacto ambiental no serd objeto de ningln recurso, sin perjuicio de lo que, en su caso, proceda en via
administrativa o judicial ante el acto de autorizacion del proyecto, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 41.4 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: 29 de abril de 2026)

La directora general de Armonizacion Urbanistica y Evaluacion Ambiental
Paz Andrade Barbera
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