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1. DEFINICION DE OBJETIVOS

En Ia presente memoria se pretende poner de manifiesto y analizar los efectos que origina
sobre el Medio Ambiente el “PROYECTO BASICO PARA LA REFORMA Y AMPLIACION
DE UNA CASA ANTIGUA CON USO DE HOTEL RURAL Y LEGALIZACION DE PISCINA
Y CUARTO TECNICO” en el TM. de Sant Joan de Labritja, asi como establecer las medidas
correctoras que se estimen pertinentes para garantizar su sostenibilidad ambiental.

El expediente se contempla al amparo de un Proyecto Basico adjunto, en el cual se definiran
las edificaciones, parametros urbanisticos y usos a los que van destinados.

Proyecto: Proyecto basico para la reforma y ampliacion de una casa antigua para
nuevo uso de hotel rural y legalizacion de piscina y cuarto técnico
Arquitecto: Jaime Romano Colom (NIF: 35079580-A)
Romano Arquitectos S.L.P.U. (C.L.F: B65438822)

Igualmente, la presente memoria tiene por objeto la presentacion del documento ambiental
pertinente para realizar la EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL SIMPLIFICADA, a la
que hace referencia el articulo 14 de la Ley 12/2016, de 17 de Agosto, de Evaluacion Ambiental
de las llles Balears 'y en su caso, la fase de consultas previas para determinar el alcance del
estudio de impacto.

NECESIDAD DEL DOCUMENTO AMBIENTAL (DETERMINACION DE LA NECESIDAD
DE REALIZACION DEL EIAS)

Los hoteles rurales se encuentran incluidos en la relacion de proyectos incluidos en el Anexo
I/ de la Ley 12/2016, de I7 de Agosto de Evaluacion Ambiental de las llles Balears, y que por
tanto, estan sometidos a una Evaluacion de Impacto Ambiental Simplificada y pueden requerir,
en caso de que el 6rgano ambiental asi lo decida, de procedimiento de evaluacion de impacto
ambiental.

A continuacion se adjunta lo indicado en dicha ley:

“...)
ANEXO 1l

PROYECTOS SOMETIDOS A LA EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL
SIMPLIFICADA

Grupo 7. Otros proyectos
al] Campamentos permanentes para tiendas de campaia o caravanas
b] Recuperacion de tierras al mar
¢/ Dragados
d) Jardines botinicos y zoologicos
e] Obras de canalizacion y proyectos de defensa de cursos naturales
wmmmm) /] Urbanizaciones de vacaciones y establecimientos hoteleros fuera de dreas urbanas y
construcciones asociadas
g] Infraestructuras de telecomunicacion o energia que unen los diversos territorios
insulares
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h) Infraestructuras de telecomunicacion ubicadas en suelo riistico con la calificacion de
ANE!'y ARIP, espacios naturales protegidos al amparo de la Ley 42/2007 y espacios
de relevancia ambiental de la Ley 5/2005

i}  Cualquier proyecto o actuacion que pueda afectar a los ecosistemas marinos

J]  Paseos maritimos o senderos litorales que alteren la orografia del dominio publico
maritmo-terrestre

k) [Instalaciones o bancos de prueba de motores, turbinas o reactores

[) Instalaciones para recuperar o destruir sustancias explosivas

m) Equipamiento sanitarfos, docentes y deportivos no previstos en el planeamiento
urbanistico con una ocupacion de parcela inferior a 2.700 m?*

n) Todas las actuaciones que, de acuerdo con el plan de ordenacion de los recursos
naturales, el plan rector de uso y gestion o el plan de gestion de la zona donde se
ubiquen, serdn objeto de un estudio de evaluacion ambiental.

Por su parte, el Articulo 14 de la citada Ley, especifica lo siguiente:

“ Articulo 14. Ambito de aplicacion de la evaluacion de impacto ambiental

(...)
2. Tienen que ser objeto de evaluacion de impacto ambiental simplificada los
siguientes proyectos:

a) Los proyectos incluidos en el Anexo I/

('”)//

2. PETICIONARIO

Nombre: ALONSO COLMENARES SERRA
N.LE.: 00832145-M
Direccion notificacion: ROMANO ARQUITECTOS SLPU.
Pol Ind. Sa Blanca Dona — Sector | Nave 3
CP. 07800
POBLACION: EIVISSA
TM. EIVISSA

3. MARCO LEGAL

En la elaboracion de la presente memoria, se ha tenido en consideracion las Normas Legales
en el ambito Estatal y Autonomico que resultan de aplicacion en razon a las acciones inherentes
a la ordenacion propuesta y a los recursos y valores ambientales del medio receptor
potencialmente afectado.
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En las siguientes tablas se presenta el conjunto de normativas que conforman el marco legal
e institucional en el que debe situarse un estudio de las caracteristicas del proyecto analizado:
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LEGISLACION DE IMPACTO AMBIENTAL

NORMATIVA COMUNITARIA

e Directiva 85/337/CEE del Consejo, de 27 de junio de 1985, relativa a la
evaluacion de las repercusiones de determinados proyectos publicos y
privados sobre el medio ambiente. DOCE L num. 175, de 5-7-85.

¢ Directiva 91/692/CE del Consejo, de 23 de diciembre de 1991, sobre la
normalizacion y la racionalizacion de los informes relativos a la aplicacion de
determinadas directivas referentes al medio ambiente. DOCE L nim. 377, de
31-12-91.

e Directiva 97/11/CE del Consejo, de 3 de marzo de 1997, por la que se modifica
la Directiva 85/337/CEE relativa a la evaluacion de las repercusiones de
determinados proyectos publicos y privados sobre el medio ambiente. DOCE
L nim. 73, de 14-3-97.

NORMATIVA ESTATAL

« Real Decreto Legislativo 1302/1986, de 28 de junio, de Evaluacion de Impacto
Ambiental. BOE nam. 155, de 30-6-86.

e Real Decreto 1131/1988, de 30 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento para la ejecucion del RDL de EIA y que define el contenido de
los estudios de evaluacion de impacto ambiental. BOE num. 239, de 5-5-88.

e Real Decreto-Ley 9/2000, de 6 de octubre, de modificacion del Real Decreto
Legislativo 1302/1986, de 28 de junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental.
BOE num. 241, de 7-10-00.

e Ley 6/2001, de 8 de mayo, de modificacion del Real Decreto Legislativo
1302/1986, de 28 de junio, de Evaluacion de Impacto Ambiental. BOE nam.
111, de 9-5-01.

e Ley 9/2006, de 28 de abril, sobre evaluacion de los efectos de determinados
planes y programas en el medio ambiente. BOE num. 102, de 29-4-06.

* Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos. BOE
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LEGISLACION DE IMPACTO AMBIENTAL
num. 23, de 26-1-08.

NORMATIVA AUTONOMICA

» Ley 5/2005 de 26 de mayo, para la conservacion de los espacios de relevancia
ambiental

o Ley 11/2006 de 14 de septiembre, de evaluaciones de impacto ambiental y
evaluaciones ambientales estratégicas en las llles Balears

e Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

O | COIAL
Q 16/04/2019 (CPU)
957

CPExpediente:
77 ¢f) | 201900301
- | Visado:
Y>> | 201900677

C/ Madrid, 14 - 07820 Sant Antoni de Portmany - IBIZA - Tel.: 971 343 242 - Fax.: 971 340 508 - e-mail: info@lte BA

."‘j





p’ I tec MEMORIA RESUMEN DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

mgenleros

Hoja

LEGISLACION DE ESPACIOS NATURALES Y ESPECIES PROTEGIDAS

NORMATIVA COMUNITARIA

* Directiva 409/1979/CE del Consejo (Directiva Aves), de 2 de abril de 1979,
relativa a la conservacion de las aves silvestres, DOCE L nim. 103 de 25-4-
79.

« Convenio de Berna, de 19 de septiembre de 1979 (actualizado 8-11 de
diciembre de 1987 en Estrasburgo), sobre la Proteccién de Animales y
Plantas.

» Decision del Consejo 132/1984/CE, de 1 de marzo de 1984, relativa a la
celebracion del Protocolo sobre las zonas especialmente protegidas en el
Mediterraneo. DOCE num. 68, de 10-3-84.

» Directiva 294/1991/CE (Ampliacion de la Directiva 409/1979/CE, referente a la
Conservacion de Aves Silvestres). DOCE nim. L-115 de 8-5-91.

« Directiva 43/1992/CE del Consejo (Directiva Habitats), de 21 de mayo de
1992, relativa a la Conservacion de los Habitats Naturales y de la Flora y
Fauna Silvestres. DOCE L nam. 206, de 22-7-92.

+ Directiva 62/1997/CE del Consejo, de 27 de octubre de 1997, por la que se
adapta al progreso cientifico y técnico la Directiva 43/1992/CE, relativa a la
conservacion de los habitats naturales y de fauna y flora silvestres. DOCE L
num. 305 de 8-11-97.
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LEGISLACION DE ESPACIOS NATURALES Y ESPECIES PROTEGIDAS

NORMATIVA ESTATAL

» Real Decreto 3181/80, de 30 de diciembre, que prevé el régimen de proteccion
de determinadas especies de la fauna silvestre.

e Ley 4/89, de 27 de marzo, de Conservacion de los Espacios Naturales, y de la
Flora y Fauna Silvestres. BOE num. 74, de 28-3-89.

* Real Decreto 439/1990, de 30 de marzo, por el que se regula el Catalogo
Nacional de especies amenazadas. BOE num. 82, de 05-04-1990, ampliada
por la Orden de 29 de agosto de 1996, la Orden 9 de junio de 1999 y la
Orden de 10 de marzo de 2000.

* Real Decreto 1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas
para contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la Conservacion de
los Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestres. BOE num. 310, de
28-12-95.

¢ Real Decreto 1193/1998, de 12 de junio, de modificacion del Real Decreto
1997/1995, de 7 de diciembre, por el que se establecen medidas para
contribuir a garantizar la biodiversidad mediante la Conservacion de los
Habitats Naturales y de la Fauna y Flora Silvestres. BOE num. 151, de 25-
6-98.

NORMATIVA AUTONOMICA

« Ley 1/1991, de 30 de enero de 1991 del Parlament Balear, de Espacios
Naturales y de Areas de Especial Proteccion de las Islas Baleares. BOCAIB
num. 31, de 9-3-91.

e Ley 7/1992, de 23 de diciembre, de modificacion de determinados articulos de la
Ley 1/1991, de 30 de enero, de Espacios Naturales y Régimen Urbanistico
de las Areas de Especial Proteccion. BOCAIB Num. 8, de 19-1-93.

* Decreto 91/1997, de 4 de julio, de proteccion de los recursos marinos de la CAIB.
BOCAIB, de 17-8-97.

¢ Ley 1/2000, de 9 de marzo de 2000, de modificacion de la Ley 1/1991, de 30 de
enero, de espacios naturales, por la cual se amplfa el ambito de algunas
areas de especial proteccion (BOCAIB).
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LEGISLACION DE ESPACIOS NATURALES Y ESPECIES PROTEGIDAS

* Ley 17/2001 de 19 de diciembre, de proteccion ambiental de Ses Salines de Ibiza
y Formentera

e Orden del Conseller d’Agricultura | Pesca, de 7 de febrero de 2001, por la
cual se establecen las zonas de produccion de moluscos y otros
invertebrados marinos en las Islas Baleares. BOIB nam. 22, de 20-2-01.

* Acuerdo de consejo de gobierno de 24 de mayo de 2002 sobre la aprobacion
definitiva del Plan de Ordenacion de Recursos Naturales de ses Salines de
Ibiza y Formentera

* Orden del Consejero de Agricultura y Pesca de 28 de agosto de 2003, por la
que se modifica el Anexo de la Orden del Consejero de Agricultura y Pesca
de 7 de febrero de 2001, por la que se establecen las zonas de produccién
de moluscos y otros invertebrados marinos en las llles Balears. BOIB num.
138, de 4-10-2003.

e Acuerdo del Consell de Govern de 23 de abril de 2004, de Inicio de
elaboracion de una disposicion de caracter general ampliando el listado de
LIC's y ZEPAS's en el ambito de las Islas Baleares, en el cumplimiento de
las directivas comunitarias 79/409/CE y 92/43/CEE. BOIB num. 65, de 8-5-
04.

* Decreto 132/2005, 23 de diciembre, por el que se aprueba el Plan Rector de Uso
y Gestion del Parque Natural de ses Salines de Ibiza y Formentera

* Orden de la Consejera de Agricultura y Pesca de 10 de marzo de 2005, por la

que se establecen las zonas de produccion de moluscos y otros
invertebrados marinos en las llles Balears. BOIB num. 44 de 19-3-05.

* Ley 5/2005, de 26 de mayo, para la conservacion de los espacios de relevancia
ambiental (LECO). BOIB num. 85, de 4-6-05.

Decreto 28/2006, de 24 de marzo, por el que se declaran Zonas de Especial
Proteccion para las Aves (ZEPA) en el ambito de las Islas Baleares
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LEGISLACION SOBRE PATRIMONIO CULTURAL

NORMATIVA ESTATAL

* Ley 16/1985, de 25 de junio, del Patrimonio Historico Espafnol. BOE, de 29-6-85.

+ Real Decreto 111/1986, de 10 de enero, de desarrollo parcial de la Ley 16/1985,
de 25 de junio, del Patrimonio Histérico Espanol (BOE de 28-1-86),
modificado por Real Decreto 64/1994, de 21 de enero (BOE, de 2-3-94) y
modificado el articulo 58 por el Real Decreto 162/2002, de 8 de febrero
(BOE de 9-2-02).

NORMATIVA AUTONOMICA

e Ley 3/1987, de 18 de Marzo, de medidas de Fomento del Patrimonio Historico
de las Islas Baleares. BOCAIB, de 2-4-87.

* Decreto 94/1991, de 31 de Octubre, por el que se regula la declaracion de los
Bienes de Interés Cultural y se crea el Registro de Bienes de Interés
Cultural, asi como el Inventario del Patrimonio Cultural Mueble de la
Comunidad. BOCAIB de 23-11-91.

e Decreto 17/1992, de 27 de Febrero, por el que se establece el marco juridico
para la creacion de una red de técnicos de patrimonio historico en la
Comunidad Autonoma de las Islas Baleares. BOCAIB de 21-4-92.

* Ley 6/1993, de 28 de septiembre, sobre adecuacion de las redes de
instalaciones a las condiciones histérico ambientales de los nlcleos de
poblacion. BOCAIB de 28-10-93.

e Ley 12/1998, de 21 de Diciembre, del Patrimonio Historico de las Islas Baleares.
BOCAIB de 29-12-08.
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LEGISLACION SOBRE GESTION DE LOS RESIDUOS

NORMATIVA COMUNITARIA

« - Directiva 2006/21/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 15 de marzo,
sobre la gestion de los residuos de industrias existentes.

* - Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones
de valorizacion y eliminacion de residuos y la lista europea de residuos.

NORMATIVA ESTATAL

e - REAL DECRETO 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion
y gestion de los residuos de construccion y demolicion.

e - Ley 10/1998, de 21 de abril, de Residuos, B.O.E. (22/04//98).

* - RD 396/2006 de 31 de marzo de 2006 “Real decreto 396/2006 por el que se
establecen las disposiciones minimas de seguridad y salud aplicables a los
trabajos con riesgo de exposicion al amianto™.

e R.D. 1481/2001 (27/12/01) B.O.E. (29/01/02) de Eliminacion de residuos

mediante dep6sito en vertedero.

* -Incineraciéon de residuos R.D. 653/2003 (30/05/03) B.O.E. (14/06/03)y B.O.E.
(18/09/03).

* - Ley de Residuos, Reglamento para la ejecucion de la Ley Basica 20/1986, de
Residuos toxicos y peligrosos R.D. 833/1988 (30/07/88) B.O.E. (30/07/88).

e - Plan Naclonal de residuos de construccion y demolicion 2001-2006 Resol.
14/06/2001 B.O.E. (12/07/01) y B.O.E. (07/08/01).

e - Plan Nacional de residuos peligrosos Resol. 28/04/1995 B.O.E. (13/05/95).

* - Plan Nacional de residuos urbanos 2000-2006 Resol. 13/01/2000 B.O.E.
(02/02/00).

NORMATIVA AUTONOMICA

* Decret 61/1999, de 28 de maig de 1999, d'aprovacio definitiva de la revisio del
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LEGISLACION SOBRE GESTION DE LOS RESIDUOS

Pla director sectorial de pedreres de les llles Balears.

4. ORDEN DE ESTUDIO

Los pasos a seguir en la elaboracion de éste estudio seran los siguientes:

a) Establecimiento de los objetivos y condicionantes del estudio

b) Edificaciones existentes y proyectadas

c) Caracterizacion de la zona de estudio

d) Determinacion de los criterios de evaluacion, estableciendo una relacion cuantitativa o
cualitativa entre las diferentes alternativas.

e) Valoracion del impacto sobre las comunidades protegidas a través de la interrelacion
entre las alternativas estudiadas.

f) Establecimiento de medidas correctoras que mitiguen el impacto ambiental de la
alternativa propuesta

g) Valoracion del impacto residual una vez aplicadas las medidas correctoras.

h) Establecimiento de un programa de vigilancia ambiental

i) Conclusiones

El marco de referencia para la realizacion del estudio es la integracion ecologica y paisajistica
(estética y funcional) de la construccion en su entorno geografico.

Los objetivos mas relevantes del presente estudio son los siguientes:
e Dar cumplimiento a la normativa medioambiental vigente.

e Definir, analizar y valorar, desde el punto de vista ambiental, el entorno del proyecto,
entendiéndose el mismo como el espacio fisico, biologico y socioeconomico en el que
se insertan las obras proyectadas y que son susceptibles de sufrir alguna alteracion.

e Identificar la naturaleza y magnitud de los efectos originados por el proyecto, asi
como la cuantificacion del impacto producido en cada una de las alternativas
planteadas.

e Establecer las medidas cautelares y correctoras que permitan minimizar los impactos
ambientales negativos generados, o aquellas medidas compensatorias en su caso, asi
como determinar los impactos residuales después de su aplicacion
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El presente Estudio permite, una valorados los efectos potenciales, establecer las medidas
protectoras y correctoras necesarias para evitar en unos casos y minimizar en otros, dichas
alteraciones derivadas de la actuacion. El fin ltimo no es otro que procurar que la actuacion
prevista se desarrolle, en el caso de que asi sea, de la manera mas respetuosa posible con las
condiciones ambientales del entorno.

En este sentido, se pretenden seguir las directrices de la Evaluacion Ambiental Estratégica del
P.T.I,, en el sentido de que la implantacion de la actividad garantice un desarrollo equilibrado,
gradual y asumible por el entorno, mediante una distribucion equitativa y racional de los
recursos disponibles, minimizando los conflictos que suelen generarse entre las expectativas e
intereses particulares en relacion con la preservacion del medio natural.

De la misma forma, las estrategias establecidas seran evaluadas a fin de verificar que los
impactos que se pudieran producir, tengan un marco temporal y espacial de efectos asumibles
por el entorno. En este sentido se garantizara que las lineas de actuacion, reflejen la
consideracion de todos aquellos elementos que constituyen la singularidad natural, social,
cultural y economica de Eivissa.
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4.2.1 Situacidny urbanismo

El hotel rural proyectado se encuentra englobado dentro del poligono 18, parcela 101 en el
T.M. de Sant Joan de Labritja. Seglin se indica en el proyecto basico, la superficie total de la
finca es de 69.230,12 m2.

Fotograma 1 y 2. Situacion y emplazamiento
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La calificacion urbanistica segtin el Plan Territorial de Eivissa y Formentera los terrenos estan
calificados parcialmente como SRC-SRG Y SRC-F.

Fotograma 3, Calificacion urbanistica de la finca
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4.4.EDIFICACIONES EXISTENTES Y PROYECTADAS

4.4.1 Edificaciones existentes

En el Proyecto basico se detallan las construcciones existentes en la finca, basadas en una
antigua edificacion de tipologia tradicional destinada a vivienda unifamiliar, conformada en
planta baja y planta primera y que cuanta con corrales en su entorno, asi como un safareig o
balsa de riego y una piscina de planta cuadrada.

La superficie total de las construcciones existentes es de 265,63 m?

Fotograma 4. Vista frontal de la vivienda existente.

4.4.2 Edificaciones proyectadas

Las obras que se pretenden y que son objeto del proyecto son las de adecuacion y ampliacion
de la vivienda existente para cambio de uso a hotel rural, asi como la legalizacion de la piscina
existente.

Partiendo de las edificaciones existentes se propone repararlas, reformar las diferentes estancias
variando su uso y rehabilitarlas, para adecuarlas funcionalmente a su nuevo destino; todo ello
con el objeto de satisfacer las necesidades propias de esta actividad.

Igualmente el Proyecto Basico propone la ampliacion de las edificaciones en una serie de
voltimenes clibicos de tipo longitudinal dispuestos a lo largo de los bancales mas iif¢ GOIAL
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la edificacion principal. El niimero de unidades de alojamiento proyectadas es de 12, con un
maximo de 24 plazas turisticas.

Ademas de las habitaciones de los huéspedes, la finca dispondra de los espacios secundarios
para el correcto funcionamiento del establecimiento, como oficina, recepcion, cocina,
almacenes, cuartos técnicos y cuartos de infraestructuras del edificio.

En el Proyecto basico se detallan debidamente las construcciones proyectadas. La superficie
total de las construcciones proyectadas es de 713,65 m?2.

Los terrenos no se hallan afectados por zonas declaradas dentro del sistema europeo Red
Natura 2000.

4.5.1 Maedio biodtico

Se pretende definir las comunidades vegetales que pudieran verse afectadas por el desarrollo
del proyecto.

Para el estudio del area del proyecto, se ha considerado una zona de influencia que abarca la
totalidad de la parcela donde se efectila el estudio, asi como una franja perimetral a la misma
de 75 m, considerandose asi una muestra lo suficientemente representativa para la evaluacion
del presente analisis. El resultado es un mapa de vegetacion con una serie de comunidades
vegetales, con un abanico de especies que se definiran a continuacion.

Para confeccionar mapas vegetales se ha seguido el siguiente método:

e Fotointerpretacion por fotografia aérea, donde se identifican las concentraciones de
vegetacion.

e Prospecciones sobre el terreno de la zona de estudio.

e Asignacion de colores definitorios de cada comunidad

El proyecto se emplaza en una zona de orografia plana y formada por zonas agricolas que
conforman el tradicional policultivo de secano, propio de las illes Pitiuses, con ejemplares
dispersos de frutales de secano en cultivo extensivo donde se encuentran entre otros olivos
(Olea europaes), almendros (Prunus dulcis), algarrobos (Ceratonia siligua) e higueras (Ficus
aarica). No existen estribaciones montafosas en la zona de de influencia del proyecto. Las
cotas en la parcela de referencia varfan entre los 228 y 234 m.s.n.m.
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Fotograma 4. Policultivo de secano existente en la finca de referencia

Existe una pequefa zona de arbolado en la vertiente suroeste de la parcela, ocupando una
superficie aproximada de 3.500 m? formada por la flora tipica de los paisajes forestales pitiusos,
en la que encontramos pinares (£Pinus halepensis) Es una formacion densa que genera mucha
sombra, permitiendo un buen desarrollo del sotobosque, constituido por maquia esclerofila,
entre otras especies como la sabina (Juniperus phoenicia subsp. turbinatd) y la maquia termofila
con lentisco (Pistacea lentiscus), enebro de la miera (Juniperus oxyedrus), Cistus albidus,
romero (Rosmarinus officinalis), entre otras especies encontradas.
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Fotograma 4. /magen zona forestal formado por un arbolado denso

En el limite inferior de la finca, situada al pie de la montafa se extienden parcelas formadas
por el tradicional patron de policultivo extensivo de secano. Son formaciones regulares y de
topograffa poco accidentada, con presencia de numerosos bancales de cultivo realizados con
piedra seca que permiten una correcta nivelacion del terreno para la practica agricola.

Actualmente existe una explotacion agricola en funcionamiento y debidamente registrada en
el RIA.
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Fotograma 5. Imagen bancales de cultivos extensivos de policultivo de secano existentes
en la zona inferior de /a finca

Fotograma 6. Imdgenes de las especies de interés agricola existentes de forma dispersa en
los alrededores de la edificacion. De arriba abajo: almendro (Prunus dulcis), algarrobo
(Ceratonia siliqua), Olivo (olea europaea) e higuera (Ficus carica)
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Los bancales son realizados de piedra seca tipica de Ibiza y se encuentran en buen estado de
conservacion, sin presencia de piedras desprendidas en su composicion.

Igualmente la tierra se encuentra libre de vegetacion herbéacea y ruderal, se encuentra labrada,
presentando el suelo un buen indice de esponjamiento y textura adecuada para su practica
agricola.

Por lo tanto podemos determinar dos tipologias de comunidad vegetal en la zona de influencia
del estudio:

- Bosque de pinos y sabinas
- Bancales de policultivo de frutales de secano

4.5.2 Caracteristicas geomorfologicas y orografia

La parcela presenta una morfologia trapezoidal. Aunque la orografia es llana, existe una cierta
pendiente este-oeste que se resuelve a partir de un abancalado norte-sur, lo que permite una
adecuada nivelacion del suelo para la practica agricola. No existe una orientacion marcada de
la parcela y hay vistas limitadas a las zonas boscosas existentes en la vertiente suroeste. No
existen estribaciones montafnosas en la zona de estudio aunque, debido a la gran apertura
visual, se pueden divisar los cuerpos montafiosos existentes al oeste y al norte de la parcela.

La altitud de la parcela estd comprendida entre los +228 y los +234 m.s.n.m. Concretamente
la ubicacion de la vivienda se encuentra emplazada en la parte central de la parcela, donde el
desnivel del terreno se ve suavizado mediante la existencia de numerosos y antiguos bancales
de cultivo realizados en piedra seca y que se encuentran circundando buena parte del ambito
de la parcela. En general se encuentra en buen estado de conservacion.

Fotograma $. Imagen de los bancales de piedra seca existentes en la parcela
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4.5.3 Accesibilidad

Actualmente la finca tiene su acceso a partir de un camino rural, que da acceso a las viviendas
unifamiliares aisladas que se encuentran de forma dispersa en la zona. Dicho camino aparece
grafiado en el Mapa Topografico Balear correspondiente al vuelo aéreo de 2.002. El camino,
a su vez se encuentra conectado con la carretera terciaria SN-2, la cual une Sant Miquel de
Balansat con Sant Mateu d’Aubarca.

Ya en el interior de la parcela existe un vial interno a base de tierras compactadas que conduce
hasta la vivienda actual.

El camino interior, asi como el camino rural que conecta con la red viaria se encuentran en
buen estado y es la (inica via de comunicacion para acceder a la parcela. Se trata de una
superficie a base de tierras compactadas, correctamente nivelado y que permite el trafico
rodado de vehiculos sobre él, sin presencia de afloramientos rocosos que dificulten la
circulacion. La anchura del vial es superior a los 2 m en todo su trazado, no precisando
actuaciones de ampliacion.

Fotograma 10. Estado actual del camino de tierras compactadas por el que se accede a /a
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Fotograma Il. Punto de acceso al camino rural desde el la Carretera terciaria SN-2

4.5.4 Hidrologia

La cantidad de agua dulce que podemos encontrar en un territorio depende de la estructura
del relieve, de las caracteristicas litologicas y de la cantidad de precipitacion que se registra. La
vegetacion y el tipo de suelo también influyen, ya que tienen un papel regulador de la
circulacion. La red hidrografica del municipio de Eivissa esta configurada en su totalidad por
pequehos cauces torrenciales de caracter intermitente, que abriéndose paso por los relieves
interiores acaban abocando sus inusuales aguas al mar. Estos torrentes presentan pequehas
cuencas muy pequenas, con un régimen pluvial donde el flujo de agua se encuentra
marcadamente limitado a determinados dias del afio. De esta forma no existen cauces
superficiales continuos. Dada la permeabilidad de los terrenos i la falta de precipitaciones, las
aportaciones solo se producen después de precipitaciones de gran intensidad.
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Hidrologia subterranea

Concretamente parcela queda incluida en la unidad hidrogeologica denominada U.H.
20.03-M4 Sant Lloreng de Balafia

Imagen 13. Unidades hidrogeoldégicas de la isla de Eivissa (fuente: |.G.M.E.)
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| MASAS DE AGUA SUBTERRANEA DE BALEARES
[ 1. CODIFICACION E IDENTIFICACION
Codigo: 20.03-M4 Denominacion: S. Lloreng de Balafia
U.H.: 2003  SANTA EULARIA Isla: 20 IBIZA
l 2. DELIMITACION Y SUPERFICIES CARACTERISTICAS
MAS (km?): 39 Afloramientos permeables (km?): 20
U.H. (km?): 126 Longitud de costa (km):
Términos municipales: Rios, torrentes y embalses
Codigo Nombre Riu de Sta. Eulalia
054 SANTA EULARIA DES RIU
050 SANT JOAN DE LABRITJA
046 SANT ANTONI DE PORTMAN
| 3. ESTRUCTURA INTERNA |
Acuifero Litologia Edad Espesor(m) Tipo
Calizas y dolomias Jurasico-Triasico 250 Libre
Corte hidrogeolégico conceptual:
! 4. PARAMETROS HIDROGEOLOGICOS
Permeabilidad (ml/d): 10 Transmisividad (m?id): 500
Coeficiente de almacenamiento: 0.01 Caudal especifico (lisim):
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5. BALANCE HIDRICO

ENTRADAS (hm %a) SALIDAS (hm3a)
Infiltracion lluvia: 1,23 Bombeos: 1,33
Infiltracion cauces: Rios:

Infiltracion riegos: 0.1 Manantiales:
Inf. redes abastecimiento Humedales:
De otras MAS: A otras MAS:
De agua de mar: Al mar:
Inf. aguas residuales: Recuperacion reservas:
Consumo reservas: TOTAL 1,33
TOTAL 1,33
6. EXTRACCIONES Y USOS DEL AGUA SUBTERRANEA (hm’la)
TIPO DE USO MANANTIAL BOMBEO OTROS TOTAL
Abastecimiento urbano: 0
Regadio: 1 1
Industrial (sblo aisladas): 0
Doméstico (viviendas aisladas): 0,33 0,33
Ganaderia e Ind. agropecuarias: 0
Venta de agua:
Otros: 0
TOTAL: 0 1,33 0 1,33

Seglin el informe de estado de las aguas subterraneas en el archipiélago balear en Ibiza
y Formentera en el afio hidrologico 2.007 y 2.008 publicado por la Direccion General
de Recursos Hidricos del Govern Balear, durante el mes de octubre de 2.007 se midieron
un total de 18 puntos, de la red del IGME en esta unidad, que para el mes de octubre
de 2008 se reducen a un total de 19 puntos analizados.

En su mayor parte se trata de aguas de tipologia mixta. Los valores de conductividad
del agua oscilan, para octubre de 2.007, entre los 760.00 puS/cm y los valores de
cloruros entre los 25.00 mg/1 y los 350.00 mg/l con un valor promedio de 175.89
mg/l

Los valores de cota de nivel oscilan, para octubre de 2007, entre los 12.22 m.s.n.m. de
valor minimo que se registran en los pozos de abastecimiento ubicados al norte de la
localidad de Jesus, y los 118,07 m.s.n.m. de maximo medidos en el norte de la ciudad,
dentro de la masa de agua de Sant Lloreng, y en el limite con la vecina unidad
hidrogeologica de Sant Miquel, al sur de dicha localidad.

Hidrologia superficial

A la hora de analizar la hidrologia superficial hay que definir en primer lugar las cuencas
existentes y la red de drenaje asociada a cada una de ellas. La red drenaje es un factor muy
importante a la hora de analizar un territorio para implantar obras en el mismo. La fﬁn @OIAL
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las cuencas es otro dato fundamental para andlisis del medio, pudiendo dar lugar a grandes
posibilidades o a grandes restricciones; las grandes pendientes limitan el desarrollo de
actividades que aumenten la erosion o que precisen grandes superficies; por el contrario las
pendientes suaves son propicias para grandes infraestructuras.

La red hidrogréfica en el conjunto de la isla de Eivissa es de caracter torrencial, es decir, que
nos encontramos con unos torrentes casi siempre secos, pero con una cierta capacidad de
transporte de agua en momentos puntuales de Iluvias intensas y continuadas.

En la parcela no se encuentra afectado por ninglin torrente, aunque si se percata la existencia
de una vaguada en la vertiente sur de la parcela. Dicha vaguada conecta con el torrent d’en
Ferrer que se encuentra fuera de la zona de influencia del proyecto, tal y como se puede
observar en la informacion obtenida del “Atles de Delimitaci6 Geomorfologica de Xarxes de
Drenatge i Planes d’lnundacio de les llles Balears’, editado en febrero de 2.002.

Imagen 4. Red de drenaje superficial de la zona de estudio [en rojo se observa la vaguada
que afecta la parcela de referencia)
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4.5.5 Paisaje

El término “paisaje” ha sido empleado con diversos significados, hasta llegar al concepto actual
en el que es considerado como un recurso ambiental, y ha adquirido singular importancia.

Algunos autores entienden que el paisaje nace de la contemplacion humana y cada paisaje
vuelve a ser creado cada vez que es percibido por un observador. En este caso el paisaje queda
indeterminado, por su naturaleza cambiante, en apariencia, y depende del interés del que lo
contempla en cada momento.

Otras escuelas plantean que el paisaje es el territorio en clave historica; es decir, es una
manifestacion sintética de las condiciones y circunstancias geologicas y fisiologicas, a modo de
agregado de todos los rasgos que concurren en un determinado territorio.

En la actualidad se trata de integrar estos aspectos fisicos, pero también los humanos y las
mutuas incidencias de unos con respecto a los otros. De este modo puede observarse un
paisaje individualmente, pero su percepcion no sera completa si no abarca la componente de
la accion humana que lo ha configurado, como también el marco fisico que lo ha determinado.

Los estudios de paisaje han experimentado en los (ltimos aflos un gran auge al ser
incorporados en los estudios de planificacion del territorio y como herramienta preventiva
ante las actuaciones humanas. Por ello casi siempre se estudia el paisaje como paisaje natural,
aunque en su estricta definicion apenas exista. El objetivo es conservar el paisaje natural como
recurso no renovable.

Para poder estudiar el paisaje del territorio afectado por el proyecto y la posible afeccion de
las actuaciones previstas sobre el paisaje, es indispensable valorar previamente el paisaje actual
antes de la intervencion.

PAISAJE ACTUAL

Para estudiar el paisaje se tendran en cuenta los componentes o factores fisicos que lo forman.
Estos son:

e Aguas y suelo: formas del terreno, topograffa, pendientes, afloramientos rocosos,
superficies del suelo, etc.

e Vegetacion: arboles y arbustos singulares, cubierta vegetal en general, percibidos
como conjuntos homogéneos.

e Actuaciones humanas: usos del suelo, estructuras y construcciones diversas de
caracter puntual, lineal o superficial.

Cada uno de estos componentes interacciona con otros elementos generando composiciones
que provocan emociones estéticas.

En el proceso de analisis del paisaje se han seguido las siguientes fases:

1. A partir de analisis fotograficos y de campo se diferencian las zonas en funcion de su
geomorfologia (pendientes, altitudes, divisorias de aguas...).
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2. Sobre estas unidades geograficas se realizo una superposicion de planos topograficos,
aéreos y mapas tematicos de cultivos y usos del suelo. La informacion sobre el tipo de
vegetacion se ordeno vy tipifico para estudiar su influencia sobre el paisaje.

3. Se obtienen mapas de unidades de paisaje, previa comprobacion in situ.

Para poder analizar las caracteristicas paisajisticas de un territorio, se puede hacer a partir de
criterios de visibilidad, dando lugar a zonas visualmente autocontenidas, a modo de cuencas
visuales, o bien atendiendo a criterios de homogeneidad en el caracter general de la ciudad.
En estricta teoria, la delimitacion de cuencas visuales es mas rigurosa, aun que sin embargo
puede plantear algunos problemas en su concrecion espacial.

De esta manera se buscara realizar una zonificacion seglin la similitud de los componentes del
paisaje. En este caso, la principal variable discriminatoria sera la existencia de diferentes
formaciones vegetales y usos del suelo.

En la zona de estudio pueden diferenciarse las siguientes unidades paisajisticas:

e Pinares y sabinares
e Edificaciones y vias de comunicacion
e Campos de cultivo

Como resumen se indica que el paisaje predominante esta determinado por la zona forestal
formada por pinares y sabinares.

Las unidades de paisaje descritas a continuacion son las que pueden distinguirse en el entorno
inmediato de la zona de actuacion, pero éste andlisis debe servir como encuadre de dos
unidades paisajisticas contempladas, que engloban el territorio que, en cada una de ellas,
realmente tenga una interaccion visual con la actividad proyectada. Este territorio queda
definido por la cuenca visual, que es estudiada en el siguiente apartado.
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Campos de cultivo

Conforma la principal unidad paisajistica de la zona de estudio. Se trata de zonas destinadas al
policultivo extensivo de frutales de secano, de forma dispersa, en el que la predomina la
tonalidad rojiza del suelo de cultivo, que dependiendo de la época del aho puede presentar
tonalidades verdes o amarillas debido al crecimiento de especies ruderales de forma espontanea,
asi como las tonalidades ocre de los bancales de piedra que la rodean los cultivo.

Imagen 15. Campos de cultivo en el entorno de la parcela
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Pinares y sabinares

En esta unidad paisajistica destacan las tonalidades verdes perennes predominantes sobre el
suelo. La textura de la unidad (entendida como la manifestacion visual de la relacion entre
luces y sombras motivadas por las variaciones existentes en la superficie de los objetos) es de
grano medio, debido a las copas de los pinares y sus contrastes con el suelo, que permiten
individualizar a los diferentes ejemplares o pies de pinos.

Esta unidad se caracteriza porque tanto debido a la red de drenaje, como a las caracteristicas
geologicas de la zona y a los usos del suelo, se asienta principalmente en zonas de pendientes.
Resulta ser la de mayor homogeneidad intrinseca, por tratarse de una masa casi continua de
arboles, teniendo en cuenta su configuracion, sin presentar apenas edificaciones. Esta
caracteristica supone una cierta fragilidad ante nuevos elementos extrafhios ya que se produce
un efecto de atraccion visual de observador hacia elementos destacados o aislados.

Fotograma 16. Unidad paisajistica en la zona de estudio correpondiente al bosque
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Edificaciones y vias de comunicacion

Engloba a los nlicleos de infraestructuras y edificaciones construidas en este territorio.
A lo largo del mismo se pueden observar la existencia de viviendas unifamiliares aisladas,
aunque no se llegan a visualizar los niicleos de poblacion mas cercanos. La textura de
esta unidad es gruesa y de colores variables, predominando los tonos blancos. En cuanto
a las vias de comunicacion, se pueden observar caminos rurales formados por tierras
compactadas que transcurren a través de la zona de estudio y sirven como via de acceso
a las viviendas unifamiliares existentes. La textura de estos viales es gruesa, predominando
el color teja para los caminos de tierra compactada y el gris para los caminos rurales
asfaltados.

Fotograma 17. En las vias de comunicacion mas cercanas al entorno del proyecto
predominan los tonos teja, debido a su composicion de tierras compactadas.
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Fotograma 18. Edificaciones y vias de comunicacion existentes en la zona de
influencia del proyecto

ACCESIBILIDAD VISUAL

La importancia del analisis de la accesibilidad visual radica en asociar la actividad con respecto
a la presencia y frecuencia de observadores potenciales. La cuenca visual circunscrita a la
superficie de estudio supone, debido a su topografia interna, una intervisibilidad potencial
ALTA.

La frecuencia de observaciones es un aspecto determinante a la hora de valorar el efecto final
de la actividad dentro del territorio. Por ello tiene mayor peso especifico un determinado
efecto visual si éste es observado por un mayor niimero de personas.

En el caso que nos ocupa la frecuencia de observadores potenciales es ALTA en dicha unidad
paisajistica debido a las caracteristicas orograficas y geograficas del area de influencia de la
parcela. Concretamente hay que destacar la ausencia de estribaciones montafiosas que
circunden, por lo que no hay ninglin elemento fisico que limite el acceso visual a la parcela, y
hacen que los puntos de observacion aumenten ostensiblemente.
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Cuenca visual

Como area objeto de estudio se ha seleccionado la cuenca visual en la que queda incluida la
superficie de la Finca objeto del presente estudio. Se entiende por cuenca visual la superficie
del territorio que un observador es capaz de visualizar desde un determinado punto (MOPT,
1993). En este caso si se recorre la superficie de la finca, y se va construyendo la malla de
puntos intervisibles, obtenemos finalmente un area que corresponde con la cuenca visual.

Esta cuenca visual viene delimitada por las cotas de mayor altitud, que coinciden generalmente
con las divisorias de agua por una parte, y por la existencia de obstaculos que impiden la
vision, en este caso la vegetacion.

En este caso, la cuenca visual se circunscribe a todas las vertientes de la parcela, al estar ubicada
en una planicie sin estribaciones montafiosas, por lo que existe una gran apertura visual.

Por otra parte, es necesario sehalar, que debido tanto a la topografia y la vegetacion existentes,
no se tiene una vision completa de toda la cuenca visual en un determinado punto, sino que
esta depende de la localizacion en que nos encontremos. La cuenca visual tiene un tamano
amplio.

Evaluacion de la calidad y fragilidad del paisaje

Para poder comprender la relacion visual entre la infraestructura proyectada y su entorno, se
deben definir unos modelos de calidad y fragilidad de las unidades de paisaje.

Se entiende por calidad todas aquellas cualidades o méritos que hacen que una zona deba ser
conservada. Del mismo modo se puede entender por fragilidad aquella propiedad intrinseca
del paisaje que permite la introduccion de la actividad sin que el paisaje sufra modificaciones
en su calidad. Asi, parajes con baja fragilidad son capaces de permitir el desarrollo de una
actividad sin que se modifiquen sus valores iniciales de calidad.

La adjudicacion de un valor a un paisaje se debe a unos elementos o componentes mutuamente
interdependientes, que son:

|. Componente cognoscitivo: esta muy influido por el sistema de organizacion del
conocimiento, el aprendizaje y la organizacion de estimulos.

2. Componente sensitivo: emocion relacionada con los estimulos.

3. Componente e actuacion: la rapidez o prontitud de comportamiento asociado a un
valor.

Estos componentes forman un sistema de valor complejo muy interrelacionado que es dificil
de analizar para evitar sesgos. Por ello se han utilizado historicamente diversos métodos de
valoracion, siendo fundamentalmente de tres tipos: métodos directos, indirectos y mixtos.
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En los métodos directos se contempla el paisaje ordenando su calidad en una serie de escalas.
Este método lo realizan profesionales que reducen su posible subjetividad con la experiencia
y buen criterio, o se realizan encuestas o distintos grupos de poblacion, de modo que se elijan
los paisajes mas valorados.

Los métodos indirectos se basan en el analisis de componentes del paisaje o métodos
estadisticos de comparacion. A partir de los resultados de diversos autores, pueden
establecerse una serie de categorias de calidad para los principales componentes del paisaje.
Un meétodo indirecto muy utilizado es la valoracion a través de categorias escénicas, definidas
con mayor o menor precision como unidad, variedad, contraste, ritmo, etc.

Calidad visual del paisaje

Para la evaluacion de las calidades del paisaje se utiliza como criterio principal el grado de
naturalidad de las comunidades vegetales presentes en la cuenca visual y la intensidad de
antropizacion.

De esta forma, encontramos en la zona de estudio como principal unidad paisajistica por su
extension, la unidad de campos de cultivo, bastante homogéneo por la estructura de la
vegetacion, incluso en su tonalidad, que no varia a lo largo del aflo. Las masas arboreas y
arbustivas de dicha unidad paisajistica se encuentran, por lo general, en un buen estado
fitosanitario, y un grado de naturalidad elevado. A menor escala le sigue en extension el
bosque de pinos y sabinas y por ultimo las edificaciones y vias de comunicacion existentes.
Son estos elementos los que aumentan el grado de antropizacion de la zona observada. En
general se puede clasificar el grado de antropizacion de la unidad visual como de baja, por la
ausencia generalizada de agrupaciones de infraestructuras y edificaciones que resten interés
paisajistico a la zona afectada.
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La calidad del paisaje puede, a su vez valorarse a través de la calidad escénica. Esto se realiza
teniendo en cuenta los componentes recogidos en la tabla de la pagina siguiente (Bureau of
Land Management, 1980).

Tabla 2. Criterios de ordenacion y puntuacion de la calidad escénica

Morfologia.

Vegetacion.

Relieves muy montafiosos,
o de gran diversidad
superficial, o sistemas de
dunas, o con algun rasgo
muy singular y dominante.

Formas erosivas de interés,
o relieve variado, presencia
de formas interesantes pero
no dominantes.

Colinas suaves, fondos de
valles planos, no hay
detalles singulares.

5 puntos

3 puntos

1 punto

Gran variedad de tipos de
vegetacion, con formas y
texturas interesantes.

Alguna variedad en los tipos
de vegetacion, pero una a
dos.

Poca o ninguna variedad y
contraste.

5 puntos

3 puntos

1 punto

Agua.

Color.

Factor dominante en el
paisaje, apariencia limpia y
clara, cascadas o laminas
de agua.

Agua en movimiento, pero
no dominante en el paisaje.

Ausente o inapreciable.

5 puntos

3 puntos

0 puntos

Combinaciones de color
intensas y variadas.

Alguna variedad de colores,
pero no de caracter
dominante.

varedad de
contrastes

Muy poca
colores,
apagados.

|

5 puntos

3 puntos

1 punto

Fondo
escénico.

El paisae circundante
potencia mucho la calidad
visual.

El paisaje circundante
incrementa moderadamente
la calidad visual del
conjunto.

El paisaje adyacente no
influye en la calidad del
conjunto.

5 puntos

3 puntos

0 puntos

Rareza.

Unico o poco frecuente en
la region.

Caraderistico, aungue
similar a otros en la region.

Bastante
region.

comun en la

6 puntos

2 puntos

1 puntos

Actuaciones
humanas

Libre de actuaciones
estéticamente indeseadas.

La calidad escénica esta
afectada, aungue no en su
totalidad.

Modificaciones intensas vy
extensas que reducen o
anulan la calidad escénica.

2 puntos

0 puntos

0 puntos

Seglin la puntuacion recibida se pueden establecer las siguientes categorias:

e Clase A: areas que relinen caracteristicas excepcionales, para cada aspecto considerado
(puntuacion entre 19 y 33).

e Clase B: areas que relinen una mezcla de caracteristicas excepcionales para algunos
aspectos y comunes para otros (de 12 a 18 puntos).

e C(lase C:. areas con caracteristicas y rasgos comunes en la region fisiografica

considerada (de O a 1l puntos).
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A partir de estos criterios se puede evaluar la calidad escénica de las dos unidades visuales con
los siguientes resultados:

Unidad Morfologia Vegetacion Agua Color Fonqio Rareza Adtuaciones
escenico humanas
Z. de estudio | 3 0 3 3 | 2

En la unidad paisajistica estudiada, la suma total es de 13 puntos, por lo que puede considerarse
dentro de la clase B; es decir, areas que relinen una mezcla de caracteristicas excepcionales
para algunos aspectos y comunes para otros en la region fisiologica considerada.

Todo ello lleva a considerar que el territorio analizado presenta una calidad paisajistica MEDIA-
ELEVADA.

Fragilidad visual del paisaje

La fragilidad visual del paisaje se determina en funcion, tanto de la intervisibilidad, como del
valor inverso de la Capacidad de Absorcion Visual.

La Capacidad de Absorcion Visual (Yeomans, 1986) se define como el opuesto de la fragilidad
visual, es la capacidad del paisaje para acoger actuaciones propuestas sin que se produzcan
variaciones en su caracter visual, lo que centra la atencion. Su valoracion se realiza a través de
los factores biofisicos que se presentan a continuacion:

e P = Pendiente (a mayor pendiente menor CAV). Este factor se considera como el mas
significativo, por lo que actlia como multiplicador.

e [ = Erosionabilidad (a mayor E, menor CAV).

e R = Capacidad de regeneracion de la vegetacion (a mayor R, mayor CAV).

e D = Diversidad de la vegetacion (a mayor D, mayor CAV).

e C = Contraste de color de suelo y roca (a mayor C, mayor CAV)

e V = Contraste suelo-vegetacion (a mayor V, mayor CAV).

Los factores biofisicos implicados se integran en la siguiente formula (Yeomans, 1986):
CAV = P x (E+R+D+C+V])

Y la clasificacion de la CAV se muestra en la siguiente tabla:
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Tabla 3 Valoracion de la CAV

Clasificacion Valoracion
5-13 Muy baja
14-21 Baja
22-30 Media
30-38 Alta
3945 Muy alta

Asimismo los valores de la Capacidad de Absorcion Visual se muestran en la siguiente tabla:

Tabla 4. Valoracion de la CAV en la unidad de estudio

_ Valores de CAV
Factor Caracteristicas ] ..
Nominal Numérico
Pendiente Incl?nad.o' (pendiente > 55%) Bajc? 1
p Inclinacion suave (25-55%) Medio 2
Poco inclinado (0-25%) Alto 3
Bosque de pinos y sabinas Alto 1
Diversidad de vegetacion
D Sabinar y romerales Bajo 2
Diversificada Moderado 3
Restriccion alta, derivada de riesgo alto de Alto 1
erosion e inestabilidad, pobre regeneraciéon
potencial
Estabilidad del suelo y Restriccion moderada debido a cierto riesgo Medio 2
erosionabilidad de erosidn e inestabilidad y regeneraciéon
E potencial
Poca restriccidn por riesgo bajo de erosién e Bajo 3
inestabilidad y buena regeneracién
potencial
Contraste visual alto entre el suelo y la Bajo 3
vegetacion
Contraste s'u'elo ¥ Contraste visual moderado entre el sueloy la Alto 2
vegetacion .,
v vegetacion
Contraste visual bajo entre el suelo y la | Moderado 1
vegetacion
Vegetacion. Regeneracidon | Potencial de regeneracion bajo Bajo 1
potencial Potencial de regeneracion moderado Moderado 2
R Potencial de regeneracion alto Alto 3
Contraste de color roca- | Contraste alto Alto 3
suelo Contraste moderado Moderado 2
C Contraste bajo Bajo 1
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A partir de estos criterios se puede evaluar la fragilidad visual de las dos unidades de estudio
consideradas con los siguientes resultados:

Factores Unidad de estudio
Pendiente

Diversidad de vegetacién
Estabilidad suelo y erosionabilidad
Contraste suelo-vegetacion
Vegetacion. Regeneracién potencial
Contraste de color roca-suelo

N W N WWW

CAV 16

Para la unidad de estudio la cifra total es de 15 puntos, lo que corresponde a una CAV baja.

Como se ha indicado anteriormente a la hora de determinar la fragilidad visual del paisaje se
van a tener en cuenta tanto la intervisibilidad (a la que se asigno un valor alto) como el valor
inverso de la CAV. De esta manera se realizara una reclasificacion nueva, que conjuntamente
con el valor de la intervisibilidad dara lugar finalmente al valor de la fragilidad visual del paisaje.
La nueva asignacion queda como sigue:

Factores Unidad de estudio
Valor de CAV Baja
Nueva reclasificacion Alta
Intervisibilidad Alta
Fragilidad visual del paisaje Alta

Los resultados indican que la fragilidad visual del paisaje de la Finca en la Unidad de estudio
es ALTA debido principalmente a la intervisibilidad.
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4.5.6 Marco socioeconémico y cultural
Patrimonio historico-artistico

Los Bienes de interés cultural (BIC)y Bienes catalogados son las dos categorias de proteccion
que se establecen en /a Ley 12/1998, de 2I de diciembre, del Patrimonio historico de las leyes
Baleares, recogiendo las determinaciones de la ley estatal del patrimonio [Ley /6/1985, de 25
de junio, del Patrimonio historico espafiol).

Seglin la definicion que consta en el texto de la anterior de la ley balear del patrimonio, la
categoria Bien de interés cultural retine los bienes muebles e inmuebles mas relevantes y
perecederos del grado mas elevado de proteccion. Los BIC se declaran de forma individualizada,
solo excepcionalmente se otorgan genéricamente la categoria de bienes de interés cultural a
una clase, tipo, coleccion o conjunto de bienes.

Dentro de esta categoria de BIC se hace una clasificacion de los bienes seglin su topologia, las
caracteristicas definitorias de la que se especifican. Los diferentes tipos de BIC considerados
son los siguientes:

e Monumento.

e Conjunto historico.

e Jardin historico.

« Sitio historico.

« Sitio de interés etnologico.
e Zona arqueologica.

e Zona paleontologica.

Por otra parte, de conformidad a lo regulado en la Ley 12/1998, de 21 de diciembre, de
Patrimonio Historico forman parte de los elementos catalogados, dentro de la
delimitacion de es Amunts d’Eivissa, 1os declarados Bienes de Interés cultural. Asi mismo,
se consideraran elementos catalogados, en la delimitacion de £s Amunts d’Eivissa, todos
los que estén incluidos en los catdlogos municipales que obligatoriamente deberan
incorporar las adaptaciones del planeamiento general al PTI.

En el caso que nos ocupa, dentro de la finca no se halla dentro del territorio calificado
como Es Amunts d’Eivissa i la vivienda existente no se encuentra incluida en el Catalogo
Municipal de Patrimonio donde se detalla el /nventario de Casas Payesas de la Conselleria
de Patrimonio del Consell Insular d’Eivissa,
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4.5.7 Procesosy riesgos

El Plan Territorial efectlla un analisis de los riesgos potenciales de origen natural que en
muchos casos, se derivan de una inadecuada utilizacion del territorio. Asi, la ocupacion del
suelo ristico derivada de la fuerte presion urbanistica, ha conllevado la localizacion de viviendas
e instalaciones turisticas en zonas de riesgo de inundacion por ocupacion de torrentes, de
emplazamiento en zonas boscosas y de modo indirecto, ha producido un aumento de la
erosion del suelo, por la transformacion y abandono de las actividades agrarias. En este sentido,
el actual Plan Territorial contiene recomendaciones de actuacion para las politicas sectoriales,
como asi también para los entes de planificacion general, resultando en su aplicacion, muy
positivos en sentido ambiental, social y economico.

Aunque el ambito de parcela se encuentra parcialmente en zona APR de incendios, no se
preve ninguna actuacion en la zona de afeccion.

Fotograma 2I. Delimitacion zona prevencion de riesgos segtin el P.T.1.
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En cuanto al la vulnerabilidad de acuiferos nos encontramos en una zona con Vulnerabilidad
MEDIA.
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Fotograma 22. Delimitacion zona vulnerabilidad de acuiferos
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A continuacion se sehalan las distintas Areas de Prevencion de Riesgo definidas por el PTI y
su relacion con el espacio afectado por el proyecto:

APR Espacio afectado por el proyecto
Desprendimiento No
Inundaciones No
Erosion No
Incendio Si*
Vulnerabilidad acuiferos media Si
Vulnerabilidad acuiferos alta No

* La finca se encuentra afectada, aunque las construcciones proyectadas no estan incluidas en
el area de afeccion.
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4.6.1 Metodologia empleada para la valorizacion y caracterizacion de los
impactos

La metodologia empleada para la determinacion de los impactos ambientales que han
ocasionado las actuaciones objeto de evaluacion, consiste en la contraposicion entre acciones
del proyecto y elementos del medio. De la interaccion entre unos y otros se derivan los
efectos ambientales, que dan lugar a los diferentes impactos.

Inicialmente se realiza una primera aproximacion mediante una Lista de Comprobacion o
Chequeo. En segundo término, se utilizan una serie de matrices a traves de las cuales es posible
la confrontacion sistematica entre todos los factores implicados: por un lado, los elementos
del medio fisico, biotico y social, y por otro, las acciones derivadas del proyecto.

Se ha elegido la Matriz de Leopold modificada, dada la ventaja de este método que es su gran
sencillez, a la hora de confrontar acciones y elementos del medio afectados. En este primer
cruce, se identifican los impactos ambientales que se prevé que se vayan a producir.

En una siguiente fase se caracteriza cada una de las alteraciones producidas sobre el medio, a
través de unos criterios de valoracion del impacto (caracter, tipo de accion, duracion,...] y,
finalmente se plasma la expresion de esta evaluacion en una escala de niveles de impacto
(compatible, moderado, severo y critico, que facilita la utilizacion de los resultados obtenidos
en la toma de decisiones.

La caracterizacion de los efectos esperados se realiza (nicamente para aquellos que se
consideran a priori suficientemente importantes como para ello. De esta manera se consigue
cehir el estudio en los impactos relevantes. Asi, se distingue entre efectos notables y efectos
no significativos:

e Efecto Significativo: Aquel que se manifiesta como una modificacion del medio
ambiente, de los recursos naturales, o de sus procesos fundamentales de
funcionamiento, que produzca o pueda producir en el futuro repercusiones apreciables
en los mismos.

e Efecto No Significativo: Aquel que puede demostrarse que no es notable.

Es importante destacar que en un primer momento todos los efectos son considerados, como
si fueran notables, y Unicamente si se concluye en su analisis que no son significativos, se
finaliza su estudio (y no al contrario).

Aquellos efectos considerados notables son sometidos en fases sucesivas al proceso de
evaluacion (caracterizacion de impactos), desechando los catalogados como no significativos.
Para que el analisis cuantitativo elegido sea (til a la hora de profundizar sobre el conocimiento
y valoracion final de los impactos, debe realizarse una adecuada seleccion de los criterios de
valoracion. Las caracteristicas que en este caso van a evaluarse, son las siguientes:
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e Caracter

Tipo

Duracion
Sinergia
Momento

e Reversibilidad

e Recuperabilidad
e Aparicion

e Ocurrencia

Por Gltimo, se realiza la valoracion final del efecto causado sobre el medio ambiente, seglin la
siguiente escala de niveles de impacto:

- Impacto ambiental Compatible: Aquel cuya recuperacion es inmediata tras el cese de la
actividad, y no precisa practicas protectoras y correctoras.

- Impacto ambiental Moderado: Aquel cuya recuperacion no precisa practicas protectoras
y correctoras intensivas, y en el que la consecuencia de las condiciones ambientales
iniciales requieren cierto tiempo.

- Impacto ambiental Severo: Aquel en que la recuperacion de las condiciones del medio
exige la adecuacion de medidas protectoras y correctoras, y en el que, alin con estas
medidas, la recuperacion precisa un periodo de tiempo dilatado.

- Impacto ambiental Critico: Aquel cuya magnitud es superior al umbral aceptable. Se
produce una pérdida permanente en la calidad de las condiciones ambientales, sin posible
recuperacion, incluso con la adopcion de medidas protectoras.

Hay que tener en cuenta que el significado del impacto ambiental debe conectarse
irremisiblemente con la reversibilidad de las alteraciones provocadas sobre el medio, ya que
un deterioro irrecuperable supone el agotamiento de los recursos y la iniciacion de procesos
negativos que se retroalimentan de forma positiva.

4.6.2 Acciones de las actuaciones proyectadas

Cada actuacion presenta un conjunto de operaciones, que produciran diversos efectos sobre
los factores medioambientales del entorno, ya sea de forma directa o indirecta.

En este apartado se identifican las acciones que pueden causar impactos sobre los factores del
medio susceptibles de sufrirlos. Sus implicaciones en el medio se establecen atendiendo a su
grado de significancia, independencia y posibilidad de cuantificacion.

Se considera necesario referenciar los aspectos que han de ser estudiados en esta primera
aproximacion para, posteriormente, en fases mas avanzadas del Estudio, poder concretar mas
y definir los impactos con mayor precision.

Se enumeran a continuacion las acciones que se considera que pueden generar impactos en el
medio receptor. O CO'AL
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En la fase de construccion:

Acopio y uso de materiales de obra

Movimiento de tierras, excavaciones y terraplenados

Transito de maquinaria

Preparacion del terreno, desbroce y eliminacion de la vegetacion

Construccion de las edificaciones

Dotacion de servicios de telecomunicaciones, electricidad y evacuacion de aguas
Construccion de elementos complementarios (cerramientos, jardines, piscina).
Ampliacion y mejora de caminos existentes

O NONLT AN T

En la fase de funcionamiento:

Aumento de la frecuentacion de la zona

Riego

Tratamientos fitosanitarios

Generacion de residuos y contaminacion atmosférica (ruido, alumbrado).

NSNS

4.6.3 Descripcion de las afecciones ambientales previsibles

Una vez conocida la actuacion y el entorno afectado, se indica el estudio de los impactos que
previsiblemente se han producido. Las relaciones fundamentales entre el medio ambiente y las
actividades pueden analizarse buscando o detectando los efectos potenciales que las acciones
pudieran producir sobre el territorio. En esta primera fase, la relacion causa-efecto debe
plantearse de forma abierta, con identificacion de los factores ambientales y delimitacion del
sistema en sentido espacial y temporal.

En este apartado se desarrolla el estudio de las acciones y sus efectos al medio ambiente,
concretando los impactos ocasionados por las obras ejecutadas (una vez desechados los
improbables o de escasa identidad de los enumerados en la Lista de Comprobacion), mediante
una Matriz de Identificacion de Impactos.

Se aporta a continuacion el listado de factores del medio sobre los que han incidido dichas
acciones de proyecto segiin los subsistemas que caracterizan a la zona de estudio, esto es:
medio fisico o inerte, medio biologico y medio socioeconomico y cultura, y que se tienen en
consideracion en el presente analisis.

A cada uno de estos subsistemas pertenecen una serie de componentes ambientales
susceptibles de alteracion y receptores finales de los impactos que se ocasionen con
motivo de la ejecucion de las acciones de proyecto definidas.

Medio Fisico:

e Atmosfera
e Geologia

o Geomorfologia (@) CO IAL
(]
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e Suelos
e Hidrologia
Medio Biotico:

e Vegetacion
e Fauna
e Paisaje

Medio Socioeconomico y Cultural:

e Usos del territorio

e Valores socioculturales y artisticos
e Recursos arqueologicos y del Patrimonio Historico

e Infraestructuras

e Vias de comunicacion y caminos

e Demografia

e Sectores economicos

Lista de comprobacion

Las denominadas Listas de Revision y Comprobacion analizadas por Clark et al. (1.978),
Calderon (1.984) y Esteban (1.977/1.984), son medios de identificacion cualitativos de caracter
general donde se enumeran todos los posibles efectos derivados de las acciones de proyecto,
independientemente del entorno donde se desarrolle la actividad. Se trata de una primera
aproximacion donde no se analizan los impactos enumerados.

Su utilidad estriba en que sirven para eliminar todas aquellas acciones que no alteren el medio,
factores y cualidades de éste no afectados por el proyecto o impactos que no se vayan a
producir y de escasa probabilidad de ocurrencia, de escasa identidad y aquellos donde
concurran varias de las circunstancias simultaneas de las enumeradas.

Se presenta a continuacion una lista de comprobacion de los efectos del proyecto sobre

el medio:
Alteracion de la calidad del aire (particulas solidas sedimentables,
, NOx, CO, etc.).
Atmosfera .
Aumento de los niveles sonoros
Aparicion de olores
Afeccion a puntos geologicos de interés
Alteracion de las caracteristicas geomorfologicos del lugar
o Riesgos de inestabilidad de ladera
cologia, , Alteracion de las condiciones Geotécnicas
Geomorfologia y . . L.
suelos Pérdida de la calidad agronomica
Alteracion de las condiciones de los suelos
Destruccion de la capa de tierra vegetal
Riesgo de contaminacion quimica de los suelos . L O|A|_
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Pérdidas por ocupacion del suelo
Pérdidas por erosion

Aguas superficiales y
subterraneas

Riesgo de contaminacion fisico-quimica

Desvio de caudales

Alteracion de la dinamica fluvial

Alteracion de los niveles freaticos

Alteracion de los procesos de recarga del acuifero
Consumo del recurso. Efectos sobre su disponibilidad

Vegetacion

Perdida de biodiversidad

Pérdida de biomasa

Eliminacion de la cubierta vegetal

Efectos sobre comunidades de interés

Efectos sobre cultivos agricolas

Introduccion de especies aloctonas

Efectos sobre especies endémicas, raras o amenazadas

Fauna

Espantamiento de la fauna

Efecto barrera

Efectos sobre la estabilidad de las comunidades
Efectos sobre la estabilidad del ecosistema

Pautas etologicas.

Efectos sobre especies endémicas, raras o amenazadas

Paisaje

Impacto visual por intrusion de estructuras

Impacto visual por alternaciones cromaticas

Efectos en la composicion y en la estructura del paisaje
Impacto visual por modificacion de la cubierta vegetal
Variacion de la fragilidad visual

Variacion de la calidad visual

Efectos sobre vistas panoramicas

Alteracion de la capacidad de acogida del paisaje

Riesgos

Procesos erosivos
Riesgo de incendios.
Avenidas, inundaciones

Espacios Naturales

Alteracion y afeccion en su estructura
Compatibilidad con el estatus actual
Espacios singulares no protegidos
Elementos singulares protegidos
Planes especiales de proteccion

Factores Sociales y

Calidad de vida, condiciones de bienestar
Molestias debidas a al aumento de trafico en la zona
Salud y seguridad

Demograficos
E Estructuras de la propiedad. Cambios en el valor del suelo
Densidad de poblacion
Empleo Empleos fijos
Empleos temporales
Economia Ingresos para la economia local

Infraestructuras y
servicios

Red de saneamiento
Redes eléctricas
Redes de telecomunicaciones
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Ocupacion

Vias y caminos Alteracion del trazado
Ampliacion del sistema viario

Patrimonio cultural Valores historico-artisticos
Rechazo social

Aceptacion social Demanda social
Indiferencia social

Una vez eliminadas dichas acciones que no alteren el medio, factores y cualidades de éste no
afectados por las obras o alteraciones que no se hayan producido y de escasa probabilidad de
ocurrencia o de escasa identidad se trabajara con el resto y los efectos de las mismas mediante
las ya mencionadas.

Matrices de Identificacion de Impactos.

Para la identificacion de los impactos ambientales se elabora una matriz de doble entrada, en
la que las entradas seglin columnas corresponden a las acciones del proyecto susceptibles de
provocar alteraciones en el medio, mientras que las entradas seglin filas representan las
alteraciones consideradas en los factores y cualidades de éstos afectados.

La matriz resultante es un cuadro donde se enfrentan filas y columnas, es decir, acciones de
las actuaciones realizadas y elementos ambientales alterados, que identifica en cada nudo de la
matriz las interacciones producidas.

A la identificacion y definicion de los elementos del medio y procesos ambientales susceptibles
de ser afectados se llega a partir de un conocimiento descriptivo, obtenido de la informacion
recopilada en el inventario ambiental, y un conocimiento sistematico a partir de la informacion
del medio particular donde se ubica las actuaciones realizadas.

Las relaciones entre las acciones y las alteraciones no son simples, ya que dichas acciones no
solo inciden directamente sobre algunos de los elementos del medio, sino que también afectan
indirectamente a otros, que influyen sobre factores del medio y condicionan el estado y
funcionamiento de los procesos que rigen los mismos.

Se presenta a continuacion la matriz de identificacion de impactos potenciales:
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Tabla 8. Matriz de impactos potenciales. Fase de Construccion

MATRIZ DE IDENTIFICACION DE IMPACTOS POTENCIALES

Medio Factores Cualidad potencialmente afectada ACCIONES DE PROYECTO EN LA FASE DE CONSTRUCCION
ambientales Demoliciones Movimientos de | Trasiego y laboreo | Acopio de | Preparacion del | Construccién vy | Dotacion de | Ampliacién de | Plantacidn de
implicados tierras de maquinaria materiales terreno adecuacion del | servicios caminos especies
hotel rural vegetales
Fisico Atmosfera Calidad del aire X X X X X
Niveles acusticos X X X X X X
Geologia, Alteracion de la geoforma X X X X
Geomorfologia | Alter. de la aptitud agricola forestal X X X X X
y suelos Pérdida del recurso del suelo X X X X X X
Propiedades fisico-quimicas del suelo X X X X X X
Hidrologia Afeccidn a cauces X
Calidad del agua X X X X
Régimen de escorrentia X X X
Nivel freatico
Bioldgico vy | Vegetacion Vegetacion de la parcela X X X X X X
paisajistico Vegetacion circundante X X
Fauna Destruccion biotopos X X X
Alteracion biotopos X X X X X X X
Molestias a la fauna X X X X X X X
Paisaje Impacto visual X X X X X X X X
Social Social y | Empleo X X X X X X X X X
econdémico Aceptacion social y usos X X X X X X X X
Transformacion del sistema viario X X X X X X X X X
Propiedad del suelo. Cambios de valor X X X X
Afeccidn a infraestr. y equipamientos X X
Figuras de proteccion X X X X X X
Afeccidn a la poblacion X X X X X X X
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Tabla 9. Matriz de impactos potenciales. Fase de uso

MATRIZ DE IDENTIFICACION DE IMPACTOS POTENCIALES
Medio Factores Cualidad potencialmente afectada ACCIONES DE PROYECTO EN LA FASE DE USO
ambientales Creacion puestos | Aumento de Riego Tratamientos Generacién de residuos,
implicados de trabajo frecuentacion fitosanitarios vertidos y emisiones
Fisico Atmoésfera Calidad del aire X X
Niveles acusticos X
Geologia, Alteracion de la geoforma
Geomorfologia | Alter. de la aptitud agricola forestal X X
y suelos Pérdida del recurso del suelo X X
Propiedades fisico-quimicas del suelo X X X
Hidrologia Afeccidn a cauces
Calidad del agua X X X
Régimen de escorrentia
Nivel freatico X
Bioldgico y | Vegetacion Vegetacion de la parcela X X X
paisajistico Vegetacidn circundante X
Fauna Destruccion biotopos
Alteracion biotopos X X X
Molestias a la fauna X
Paisaje Impacto visual X
Social Social y | Empleo X
econémico Aceptacion social y usos X X X
Transformacion del sistema viario X
Propiedad del suelo. Cambios de valor
Afeccidn a infraestr. y equipamientos X
Figuras de proteccion X
Afeccidn a la poblacion X X X
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4.6.4 Caracterizacion y valorizacion de los impactos

En esta fase del estudio se concretan las relaciones o interacciones entre las actuaciones
realizadas y el medio, proporcionando criterios suficientes para determinar las caracteristicas
y magnitud de los impactos ambientales producidos.

Como vya se ha indicado anteriormente, se realiza sobre la base de establecer los impactos
generados por las actuaciones realizadas, considerandolos en relacion a los que sufriria la zona
con la alternativa cero, es decir, sin que éstas se hubieran realizado.

La asignacion de valores a los impactos producidos en cada elemento del medio debe realizarse
teniendo en cuenta el valor intrinseco del elemento afectado, consiguiendo con ello una mayor
objetividad en la valoracion. De la misma forma, deben analizarse primero aquellas alteraciones
que sean directas, y posteriormente aquellas que sean indirectas o secundarias. Asi, los
indicadores de impacto que son del medio ambiente afectado, por un agente de cambio, deben
permitir evaluar la cuantia de las alteraciones que se producen como consecuencia de las obras
realizadas. Para ello, dichos indicadores deben ser representativos, relevantes, excluyentes y
cuantificables, en la medida de lo posible y de facil identificacion.

Se discriminara entre impactos SIGNIFICATIVOS (efectos notables previsibles positivos o
negativos) y NO SIGNIFICATIVOS (efectos minimos —no notables- positivos o negativos).
Tanto los impactos no significativos como los impactos positivos, no seran caracterizados ni
valorados, segiin lo dispuesto en el Real Decreto 1/2008, de 1l de Enero, por el que se aprueba
el texto refundido de la Ley de Evaluacion de Impacto Ambiental de proyectos.

Determinadas las interacciones en la Matriz de Leopold se procedera a una caracterizacion de
cada una de ellas seglin el efecto producido por la accion desarrollada en un factor
determinado. Esta caracterizacion determina la importancia del efecto seglin los parametros
totales:

e Signo: indicativo del caracter beneficioso (+) o perjudicial (-) del impacto

e Intensidad: indicativo del grado de incidencia de la accion sobre el medio especifico
donde se actlia. Se valora de 1 a 5, de menor a mayor afectacion del factor en el area
que se produce seglin se muestra a continuacion:

1. Minimo: sin daho potencia, tiene solucion muy facil

Leve: poco dafo potencial, tiene solucion facil.

3. Moderado: con cierto grado de perjuicio. Tiene solucion, aunque debe ser
elaborada.

4. Notable: perjudicial o potencialmente fatal, dificil de corregir pero recuperable

5. Severo: muy perjudicial o potencialmente fatal, se necesita un gran esfuerzo
para solucionar el problema.

N

e Direccion: indicativo de la forma en que se manifiesta el efecto sobre un factor o
medio, como consecuencia de una accion, el efecto puede ser directo o indirecto:

o Directo: la repercusion de la accion es consecuencia directa de ésta. O | COIAL
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o Indirecto: la manifestacion del efecto no es consecuencia directa de la accion, sino
que tiene lugar a partir de un efecto primario, actuando éste como en una accion
de segundo orden.

e Extension: indicativo del area de influencia del impacto en relacion al medio del
proyecto.

1. Aislado: el impacto queda reducido a la misma area de donde se lleva a cabo
la actividad

2. Confinidad: el impacto se extiende fuera, pero queda reducido a una pequeha
zona adyacente.

3. Local: el impacto se extiende fuera de los alrededores de la actividad

4. Regional: el impacto se extiende fuera de la comunidad local en la que se sitlia
la actividad

5. Global: el impacto se extiende fuera de la region en que se sitiia la actividad.

e Tiempo de lactancia: indicativo del periodo de tiempo que pasa entre la aparicion de
la accion y el inicio del efecto sobre el factor del medio. Puede ser:

1. Corto término: considerado un término de tiempo de un aho
2. Medio término: considerado un término de menos de cinco afios
3. Largo término: considerado un término de tiempo de mas de cinco afios.

e Permanencia: indicativo del periodo de tiempo durante el cual el medio sufre la
alteracion, es decir, el tiempo de permanencia del efecto desde su aparicion hasta que
los factores afectados retornen a las condiciones inciales previas a la accion, tanto para
medios naturales como por medio de la introduccion de medidas correctoras. Seglin
la permanencia, el efecto puede ser:

Puntual: el efecto del impacto tiene una duracion inferior a un mes

De 1 a 12 meses.

Entre 1 y 5 afos.

Entre 5 y 10 afos

Permanente: el efecto del impacto tiene una duracion mayor a 10 afos.

AN PRE

e Recuperabilidad: indicativo de la posibilidad de reconstruccion total o parcial, del
factor afectado como a consecuencia de la actividad. Es decir, en la posibilidad de
retornar a las condiciones iniciales previas a la actuacion, por medio de la intervencion
humana con medidas correctoras. El efecto puede ser:

1. Recuperable de forma inmediata: cuando se pueden realizar practicas o medidas
correctoras viables cuando anulen el efecto del impacto de una manera
inmediata.

2. Recuperable a medio termino: cuando la reconstruccion del factor afectado es
posible después de un periodo de tiempo inferior a 5 anhos.

3. Recuperable a largo término: cuando la reconstruccion del factor afectado es
posible después de un periodo de entre 5 y 10 ahos.

4. Mitigable: cuando el efecto del impacto es parcialmente recuperable
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5. lrrecuperable: supone una alteracion del medio que no es posible restaurar
por la accion natural o humana.

e Periodicidad: indicativo de la regularidad de manifestacion del efecto. El efecto puede
ser:

1. Irregular: cuando la manifestacion del efecto es de forma imprevisible o
discontinua en el tiempo

2. Periodico: cuando la manifestacion del efecto es discontinua en el tiempo pero
de manera ciclica.

3. Continua: cuando la manifestacion del efecto es de forma constante en el
tiempo.

e Manifestacion: indicativo del tipo de alteracion que el medio manifiesta. El efecto
puede ser:

1. Simple: cuando la manifestacion del efecto no induce a otros efectos y no es
acumulativa.

2. Acumulativa: cuando una accion que persiste de forma continuada o reiterada,
genera un efecto que presente un incremento progresivo de su manifestacion.

3. Sinergético: efecto que produce unas alteraciones que inducen a otros efectos.

e Sinergia: indicativo del refuerzo de dos o mas efectos simples. Si existe sinergia, la
componente total de la manifestacion de los efectos simples, provocados por acciones
que actlien simultaneamente, es superior a la que deberia esperarse de la manifestacion
de efectos cuando las acciones que las provoquen actiien de manera independiente no
simultanea. El efecto puede ser:

1. Sin sinergismo: cuando una accion actuando sobre un factor no es sinérgica
con otras acciones que actlien sobre el mismo factor.

2. Sinérgica: cuando una accion actuando sobre un factor presenta un sinergismo
moderado con otras acciones cuando actiien sobre el mismo factor.

3. Muy sinérgica: cuando una accion actuando sobre un factor es altamente
sinérgica con otras acciones cuando actlien sobre el mismo factor.
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FASE DE CONSTRUCCION

Efectos sobre las condiciones atmosféricas

Impacto sobre la calidad fisica del aire

Durante la construccion del hotel rural el impacto mas importante sobre la calidad del aire
provendra de la emision de particulas solidas generadas durante el movimiento de tierras, la
excavacion y apilado de materiales, asi como el trasiego y laboreo de maquinaria,
fundamentalmente.

Como consecuencia de lo anterior, durante el periodo de tiempo necesario para la ejecucion
del proyecto, se producira una alteracion de la calidad fisica del aire, debido a la emision de
particulas solidas, pudiendo constituir impactos adversos y directos en el aire, e impactos
adversos y indirectos acumulativos en la vegetacion y en los biotopos que conforman, en la
fauna que albergan y en las condiciones de visibilidad de la zona.

En epocas de calma se deposita sobre la superficie foliar, con disminucion de la productividad,
al quedar afectada la capacidad fotorreceptora de los vegetales. Este fenomeno es reversible y
temporal, dependiendo de los vientos dominantes o de la pluviosidad.

Ahora bien, la escasa modificacion de la topografia previa del terreno que se ha previsto en
el proyecto para la construccion del hotel rural supone que apenas tenga incidencia este
aspecto en la calidad del aire.

Por lo anterior, se estima que el efecto a nivel de obra, de manera muy puntual y momentanea,
por emisiones de polvo, sera de caracter adverso, indirecto, temporal, acumulativo, que
aparecera a corto plazo, reversible, recuperable, discontinuo y de magnitud COMPATIBLE.

Un posible indicador de presencia o ausencia de deposicion perceptible de polvo sobre la
vegetacion existente.
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IMPACTO N° 1

IMPACTO: AFECCION A LA CALIDAD FISICA DEL AIRE
ACCION IMPLICADA: Trafico y funcionamiento e maquinaria pesada; Operaciones de derribo y mov. de tierras
FACTOR RECEPTOR: AMBIENTAL: Atmosfera

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Adverso -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Indirecto 2
EXTENSION Confinado 2
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Puntual 1
REVERSEBILIDAD Corto término 1
RECUPERABILIDAD Inmediata 1
PERIODICIDAD Irregular 1
MANIFESTACION Acumulativo 2
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -14

Impacto Ambiental Compatible

Impacto Ambiental Moderado
Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Impacto sobre la calidad quimica del aire

Como consecuencia de la combustion de los motores de la maquinaria se provocara, ademas,
la alteracion de la calidad quimica del aire, que constituird un impacto de efecto minimo o
NO SIGNIFICATIVO, en ambas alternativas consideradas.

Aumento de los niveles aclisticos

En la construccion del hotel rural, esta previsto utilizar maquinaria de pequeho tamafio, de
movimiento de tierras, transporte de materiales, etc. En esta fase de obra se prevén niveles
medios de emision (70 < L Aeq < 80 dB(A), debidos al empleo de maquinaria de obra o
de elaboracion; la de obra es un hecho temporal y sin incidencia irreversible sobre el entorno.

Actualmente la zona habitada mas proxima se sitlia anexa a la propia finca. Teniendo en cuenta
los Iimites sonoros diurnos establecidos por la legislacion, la temporalidad de esta fase y los
niveles sonoros de fondo que puedan existir en la localizacion, se determina que este impacto
sea valorado como adverso, directo, temporal, irregular, local, reversible, recuperable y de
magnitud COMPATIBLE sobre ambas alternativas contempladas, sobre el que pueden aplicarse
una serie de sencillas medidas protectoras.
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IMPACTO N° 2

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

EMISION DE RUIDOS Y VIBRACIONES

Trafico y funcionamiento e maquinaria pesada; Operaciones de demolicién y movimiento de
tierras

Atmoésfera
SOCIO-ECONOMICO: Afectacidn areas préximas

C/ Madrid, 14 - 07820 Sant Antoni de Portmany - IBIZA - Tel.: 971 343 242 - Fax.: 971 340 508 - e-mail: info@itec-ingenieros.com

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Adverso -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Local 3
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA 1-12 meses 4
REVERSEBILIDAD Corto término 1
RECUPERABILIDAD Inmediata 1
PERIODICIDAD Irregular 1
MANIFESTACION Sinergético 3
SINERGIA Sinérgica 2
IMPORTANCIA -19

Impacto Ambiental Compatible

Impacto Ambiental Moderado
Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Efectos sobre la Geologia, geomorfologia y suelos

No se tiene en consideracion la posibilidad de afeccion a Puntos de Interés Geologico (PIG),
por no existir en la zona.

Alteracion de la geoforma

Si bien el hotel rural se adaptara a las condiciones naturales del terreno, se ejecutara en el
terreno un minimo moldeo inevitable, para la construccion de cimientos y formacion de
solados mediante operaciones de excavacion y relleno de tierras. El balance sera equilibrado,
de forma que se minimicen los aportes de tierras y el envio de sobrantes a vertedero.

Teniendo en consideracion que la superficie afectada por dicho modelado es minima, se
considera este efecto como de caracter adverso, directo, permanente, discontinuo, local, casi
reversible, mitigable, simple y de magnitud MODERADO.
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IMPACTO N° 3

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

CAMBIO EN LA GEOMORFOLOGIA DEL TERRENO

Operaciones de movimiento de tierras y preparacion del terreno

AMBIENTAL: Suelo, Hidrologia superficial, Flora, Fauna

SOCIO-ECONOMICO: Ocupacién suelo; Paisaje; Afectacion poblacién; Seguridad

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Adverso -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Permanente 5
REVERSEBILIDAD Casi reversible 4
RECUPERABILIDAD Mitigable 4
PERIODICIDAD Continuo 3
MANIFESTACION Simple 1
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -23

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado
Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Alteracion de la aptitud agricola forestal

Las nuevas edificaciones proyectadas ocuparan zonas actualmente destinadas a espacio agricola.
Este efecto provocara una ligera disminucion del potencial agricola de la parcela que quedara
compensado por una reactivacion de la actividad agraria en el resto de bancales existentes en
la parcela. La reactivacion de una explotacion agraria basada en el policultivo de frutales
provocara a su vez un efecto de caracter positivo en los ambitos social, territorial, paisajistico
y medioambiental;

Tampoco se ven afectadas las masas forestales circundantes a la zona de estudio, ya que las
nuevas edificaciones proyectadas se emplazan en los actuales bancales de cultivo libres de
vegetacion forestal. Igualmente, hay que tener en cuenta el cumplimiento de las directrices
englobadas en el Codigo Técnico de la Edificacion, que en su documento Seguridad Contra
Incendlios, concretamente en la Seccion SI5 “Intervencion de los bomberos” establece la
necesidad de mantener una franja de 30 m de anchura separando la zona edificada de la
forestal, libre de arbustos o vegetacion que pueda propagar un incendio de la zona forestal
asi como un camino perimetral de 5 m que podra estar incluido en la citada franja. Dicha franja
puede llegar a alterar a ciertas unidades de Pino Blanco (Pinus halepensis) situados en la
vertiente oeste de la parcela.

La recuperabilidad de las unidades afectadas es relativamente pobre debido a su estado de
desarrollo. Dado a que el pino presenta un desarrollo radicular extenso, no se contemplara su
trasplante.

En cuanto al efecto de alteracion de la vegetacion provocada por las operaciones de desbroce,
limpieza del terreno, saneo de taludes, movimiento de tierras y construccion de elementos
complementarios tiene caracter adverso, directo, aislado, permanente, mitigable, irregular
sinérgico y de magnitud MODERADO.
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IMPACTO N° 4

IMPACTO:
ACCION IMPLICADA:
FACTOR RECEPTOR:

ELIMINACION Y ALTERACION DE LA VEGETACION

Movimiento de tierras, preparacion del terreno, construccion de edificacionesy piscina
AMBIENTAL: Flora, Fauna, Paisaje, Hidrologia

SOCIO-ECONOMICO: Afectacién poblacion; cambio valor y propiedades del suelo

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Adverso -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Permanente 5
REVERSEBILIDAD Largo término 3
RECUPERABILIDAD Mitigable 4
PERIODICIDAD Irregular 1
MANIFESTACION Sinergético 3
SINERGIA Sinérgica 2
IMPORTANCIA -23

Impacto Ambiental Compatible

Impacto Ambiental Moderado
Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Péerdida del recurso suelo

Se originara por los movimientos de tierra, preparacion del terreno, laboreo de maquinaria y
construccion del hotel rural. Teniendo en cuenta la superficie afectada, asi como la afeccion
en proporcion relativa, se considera un impacto de efecto minimo o NO SIGNIFICATIVO.

Alteracion de las propiedades fisico-quimicas del suelo

Durante esta fase, las propiedades fisico-quimicas del suelo afectado por las obras se veran
alteradas por la necesidad de realizar una preparacion previa del terreno, asi como por las
operaciones de movimiento de tierras y compactacion de las mismas. A consecuencia de ello,
pueden aparecer sobre el suelo las siguientes alteraciones:

e Remocion de horizontes por movimientos de tierras y labores de preparacion del
terreno.

e Compactacion por paso de maquinaria

e Contaminacion por vertidos accidentales y adicion de fertilizantes y agroquimicos por
la preparacion de las zonas ajardinadas.

El riesgo de que se produzcan fugas accidentales de elementos contaminantes en la maquinaria,
durante la obra, es reducido.

Igualmente, el abonado de las zonas ajardinadas debera ser un abonado de fondo con
fertilizantes de liberacion lenta.

Por todo lo anterior, se considera el efecto en fase de construccion del abonado y tratamientos
fitosanitarios como NO SIGNIFICATIVO respecto a la situacion actual.

En cuanto al resto de las superficies afectadas por la construccion del hotel rural, e
instalaciones auxiliares, como consecuencia de los movimientos de tierras que se deban realizar,
se producira una pérdida de la tierra vegetal, lo que a su vez impedira la evolucion de los
suelos que se vayan a ocupar, lo que producira un impacto NO SIGNIFICATIVO.
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Efectos sobre las aguas

Afeccion a cauces

Aunque existen varios cauces torrenciales en la parcela, éstos no se veran afectados por
las construcciones proyectadas, transcurriendo (nicamente a traves de la explotacion
agraria, formada por cultivos de almendros y olivos de secano. Por todo ello se preve
un efecto de caracter adverso y de magnitud NO SIGNIFICATIVO.

Impacto sobre la calidad del agua

Los efectos en la fase de construccion del proyecto sobre la calidad del agua se refieren
{inicamente a los efectos de los aportes de elementos en suspension sobre cauces de agua.
Esto podria llegar a darse en caso de producirse trombas de agua en aquella fase de la
construccion en que el suelo estd removido y desnudo. Estas condiciones se produciran en
un periodo muy corto de tiempo.

En ninglin caso se producira durante el principio del otoho, que son las épocas en que existe
mayor probabilidad de producirse este tipo de precipitaciones. Por otra parte, las moderadas
pendientes del terreno disminuyen este tipo de riesgos.

Es de resefar, igualmente que los cauces existentes son de caracter estacional. Las obras
previstas no tienen un volumen lo suficientemente importante como para que llegara a
producirse este efecto.

Otro efecto asociado serian los posibles vertidos accidentales provenientes de la maquinaria
empleada, originando contaminacion por grasas e hidrocarburos. Esto conlleva un riesgo de
contaminacion accidental de las aguas superficiales y subterraneas, aunque se considera un
fenomeno muy poco probable debido a que en caso de producirse un vertido accidental de
este tipo, siempre serfa en cantidades muy pequenas, y para lo cual existen medidas protectoras
y correctoras. Este riesgo es comparable al que actualmente se produce con los tractores
agricolas en fincas aledanas.

Por lo tanto de trata de un efecto que tiene caracter adverso, directo, confinado, con
permanencia entre 1-5 afios, recuperable a largo término, irregular, acumulativo y de magnitud
MODERADO.
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IMPACTO N° 5

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

AFECCION A LA CALIDAD DEL AGUA
Trafico y funcionamiento e maquinaria pesada

AMBIENTAL: Agua

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Perjudicial -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Confinado 2
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Entre 1-5 afios 3
REVERSEBILIDAD Casi Reversible 4
RECUPERABILIDAD Largo término 3
PERIODICIDAD Irregular 1
MANIFESTACION Acumulativa 2
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -20

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado

Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Efectos sobre el régsimen de escorrentia

Los efectos sobre el régimen de escorrentia se produciran por la ocupacion de superficies, y
por la posible alteracion de la topografia durante los movimientos de tierras. De todas formas,
el modelado de la construccion mantiene los flujos de escorrentia y sus direcciones originales.

En todo caso, estas consideraciones hacen que este impacto se estime de caracter adverso, y
NO SIGNIFICATIVO.

Efectos sobre la vegetacion

Impacto sobre la vegetacion de la parcela de actuacion

La eliminacion de la biomasa vegetal producida por las labores de movimiento de tierras,
preparacion del terreno y construccion de las edificaciones, tiene caracter adverso, de
magnitud MODERADO, ya que las edificaciones proyectadas se ubican en bancales de
nivelacion agricolas, libres de vegetacion forestal, afectando {inicamente a elementos singulares
de arbustos o arboles frutales que se encuentran dispersos por los bancales existentes.
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IMPACTO N° 7

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

IMPACTO SOBRE LA VEGETACION

Movimiento de tierras, preparacion del terreno, construcciéon de edificaciones y piscina,
ampliaciéon de caminos

AMBIENTAL: Flora, Fauna, Paisaje, Hidrologia
SOCIO-ECONOMICO: Afectacién poblacién; cambio valor y propiedades del suelo

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Adverso -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Permanente 5
REVERSEBILIDAD Casi reversible 4
RECUPERABILIDAD Mitigable 4
PERIODICIDAD Continua 3
MANIFESTACION Simple 1
SINERGIA Sin Sinergismo 1
IMPORTANCIA -23

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado

Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Impacto sobre la vegetacion de las areas circundantes

El impacto procedente de las obras de construccion a la vegetacion circundante puede
producirse en caso de aumento de los niveles de polvo, por posible deposicion de particulas
sobre los estomas de la vegetacion proxima a las areas de actuacion. Se produciria en caso de
produccion de polvo en grandes cantidades, fruto de grandes movimientos de tierras, que no
es el caso. El origen de este material en suspension en una obra de este tipo son los
movimientos de tierra, que son siempre de caracter temporal, y en este proyecto, de escasa
magnitud.

Igualmente, se considera la posibilidad de que algunos pies arboreos existentes en la finca,
pero fuera del area de obras, pudieran verse afectados de forma directa por golpes accidentales
de maquinaria (como puede ser el caso de las obras necesaria de dotacion de servicios eléctricos
o de telecomunicaciones, desde los puntos de suministro hasta el punto de consumo), aunque
la probabilidad de ocurrencia es baja, y al menos igual a la existente actualmente por el transito
de maquinaria agricola de fincas aledafas. Teniendo en cuenta la temporalidad de la fase el
impacto se considerara de caracter ADVERSO y NO SIGNIFICATIVO.

Efectos sobre la fauna

En la valoracion de los impactos que pudieran ocasionar la ejecucion y el funcionamiento de
actividad de la fauna de la zona, se tiene en consideracion, al igual que en el resto del estudio,
tanto la fauna presente en la parcela de actuacion, como la que se encuentra en sus
proximidades.

En la fase de construccion se producira afeccion sobre la fauna debido a que la maquinaria
retirara parte de la vegetacion, se producirda movimientos de tierra, y se creardn nuevas
infraestructuras.

Las afecciones a la fauna pueden producirse por diversas acciones del proyecto debido al
transito de maquinaria pesada por la zona, asi como la ocupacion de biotopos para la
implantacion de un establecimiento turistico.

La nueva construccion, supone una alteracion del area visitable por diferentes especies
animales; la movilidad de los mismos permite poblar otras zonas alejadas de los efectos del
proyecto, pero con desplazamientos reversibles y compatibles. La presion ejercida se deriva
fundamentalmente de los ruidos generados y de la presencia humana; el nivel de emision
sonora es mediano, con niveles entre 70 y 85 dB[A). Al ser un proyecto muy localizado y de
pequenas dimensiones, no implica supresion de habitat.

La zona ocupada no es habitat de especies endémicas.

Igualmente, si las especies vegetales seleccionadas para el ajardinamiento de los espacios
limitrofes al hotel rural producen frutos y semillas, puede provocar la concentracion de éstas
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en determinadas épocas del aho, y por tanto, adicionalmente el incremento de los predadores
de este tipo de especies en la zona.

La creacion de estos nuevos entornos conlleva inevitablemente cambios en la dinamica de las
poblaciones faunisticas. Estos cambios pueden ser, en este caso, favorables en gran medida, ya
que suponen la introduccion de nuevos recursos espaciales para la fauna.

Bajo estas consideraciones el impacto se consideraria de caracter adverso y NO
SIGNIFICATIVO.

Efectos sobre el paisaje

Las principales acciones del proyecto que se consideran relevantes a la hora de afectar a
la calidad del paisaje son las siguientes:

e Movimientos de tierras: se van a producir operaciones de excavacion y relleno en la
construccion de las edificaciones, aunque no llegaran a modificar la fisiografia del
terreno, por tanto se considera esta accion en cuanto a la alteracion del paisaje como
NO SIGNIFICATIVA.

e Repoblacion en zonas ajardinadas con diferentes especies vegetales de forma que
actlien de barrera vegetal a la edificacion proyectada. Se considera como beneficiosa
para la calidad del paisaje.

e Construccion del hotel rural e instalaciones auxiliares: la construccion de las nuevas
dependencias ,la aparicion de maquinaria y la generacion de huecos y de zonas de
acopios provisionales de pequefio tamafo.

Se tiene en cuenta que la localizacion del hotel rural cuenta con una accesibilidad baja,
determinada por caminos rurales realizados para el acceso de las viviendas unifamiliares
existentes de forma dispersa por toda la zona. La cuenca visual es de tamafio amplio, y su
calidad visual es elevada. Sin embargo, el volumen de obra es reducido, asi como la afeccion
producida.

La configuracion de la edificacion, con una sola planta, y la acumulacion de aridos en conos
de acopio constituyen el efecto mas destacable e impactante al suponer un accidente visual
desde la cuenca visual del espacio. Extrinsecamente existe dominio sobre montafas y elementos
geomorfologicos destacables.

Por ello, se considera que durante la fase de construccion, y como consecuencia de la presencia
y operatividad de la maquinaria necesaria se producira una alteracion en el paisaje por la
alteracion cromatica y por la intrusion de elementos al medio, y constituira un impacto visual
en la zona de caracter adverso, de efecto SIGNIFICATIVO, de tipo directo y de duracion
temporal, de aparicion periodica, de alcance local, irreversible, acumulativo y de magnitud
MODERADA, que admite sencillas medidas de proteccion.
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IMPACTO N° 8

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

ALTERACION DEL PAISAJE
Trafico y funcionamiento e maquinaria pesada; construccion de edificacions y piscina
AMBIENTAL: Paisaje

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Perjudicial -
INTENSIDAD Moderado 3
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Local 3
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA De 1a 12 meses 2
REVERSEBILIDAD Irreversible 5
RECUPERABILIDAD Irrecuperable 5
PERIODICIDAD Periodico 2
MANIFESTACION Simple 1
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -24

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado

Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Efectos sobre el medio socioeconémico

Impacto sobre el empleo

La construccion del campo incidira positivamente sobre el empleo el término municipal de
Sant Joan de Labritja asi como en municipios adyacentes, a un nivel temporal (durante la fase
de construccion). Por tanto, se estima la actuacion como Beneficiosa a este aspecto, pero en
todo caso NO SIGNIFICATIVA.

Aceptacion social v usos del territorio

El proyecto no presenta rechazo social en la zona. En todo caso se considera a todos los
efectos este impacto como NO SIGNIFICATIVO.

Impacto sobre las actividades economicas

El desarrollo del proyecto tendra un efecto beneficioso a nivel local y temporal sobre las
empresas de servicios y suministros contratadas para llevar a cabo las obras, considerandose
como Beneficioso, aunque NO SIGNIFICATIVO, a efectos de evaluacion de impactos.

Transformacion del sistema viario

En la actualidad el acceso principal a la vivienda se realiza por el camino rural de tierra
compactada existente en la vertiente este de la parcela. Se encuentra actualmente practicable
para el transito rodado de vehiculos, por lo que no se consideran actuaciones de
acondicionamiento del camino.

Por tanto, se considera a este efecto como NO SIGNIFICATIVO.
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Impacto sobre la propiedad del suelo. Cambios de valor

Es de esperar que la construccion del hotel rural revalorice el valor catastral de la parcela.
Igualmente el desarrollo y mejora en redes eléctricas, y telecomunicaciones, asi como
acondicionamiento de viales, conlleva efectos aditivos en la revalorizacion de parcelas
colindantes a la zona de estudio. Se considera el efecto como BENEFICIOSO, en cualquier
caso, aunque a los efectos de este estudio de incidencia ambiental la alteracion producida se
califica como NO SIGNIFICATIVA, por su caracter muchas veces mas especulativo que real,
y por tanto, depender del ciclo economico mas que de parametros objetivos.

Impacto sobre las infraestructuras y equipamientos

La ampliacion de las lineas eléctricas de baja tension, asi como las de telecomunicaciones dentro
del area de estudio, producira un efecto BENEFICIOSO, ya que aumentaria el valor de las
parcelas colindantes que se vieran beneficiadas por la ampliacion de las infraestructuras.

Dada la pequena afeccion que se produciria, se estima un impacto de caracter NO
SIGNIFICATIVO.

Afeccion a figuras de proteccion

Bajo este impacto se acogen las acciones que provocan una alteracion sobre alglin factor digno
de conservacion y proteccion especial, ya sean elementos naturales (suelo, flora, fauna o
paisaje), historicos o culturales. Cabe destacar lo mencionado en el documento Evaluacion
Ambiental Estratégica del Plan Territorial d’Eivissa, que en el punto 5..3 (integracion en el
paisaje y en el medio), obliga que cualquier edificacion situada en suelo rlistico, debera
garantizar la proteccion de las caracteristicas generales del paisaje.

No se consideran afecciones significantes a elementos naturales especiales en cuanto a la flora
o fauna.

En cuanto a elementos etnologicos o culturales hay que hacer mencion a la conservacion de
los bancales de cultivos de piedra seca que hay diseminados por toda la parcela asi como los
antigios canales de riego existentes, que deberan conservarse en perfecto estado vy
reconstruirse en caso de verse afectados por las obras.

Por tanto, de forma global se considera a este efecto de caracter adverso, SINIFICATIVO,
directo, temporal, discontinuo, local, reversible, acumulativo y de magnitud MODERADO.
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IMPACTO N° 10

IMPACTO:

ACCION IMPLICADA:

FACTOR RECEPTOR:

AFECCION A FIGURAS DE PROTECCION

Movimiento de tierrs; Ampliacién de caminos, trasiego y laboreo de maquinaria

AMBIENTAL: Vegetacion y Paisaje

SOCIO-ECONOMICO

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Perjudicial -
INTENSIDAD Moderado 3
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA De 1a 12 meses 2
REVERSEBILIDAD Irreversible 5
RECUPERABILIDAD Mitigable 4
PERIODICIDAD Irregular 1
MANIFESTACION Acumulativa 2
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -22

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado
Impacto Ambiental Severo
Impacto Ambiental Critico
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Afeccion a la poblacion

Las posibles molestias a la poblacion durante esta fase provendran basicamente de la generacion
de ruidos por el uso de maquinaria y el nivel de polvo generado por el movimiento de tierras.

Teniendo en cuenta la temporalidad de las obras como el reducido niimero de personas
afectadas, el impacto se estima de caracter NO SIGNIFICATIVO, para ambas alternativas.

FASE DE USO

Efectos sobre las condiciones atmosféricas

Impacto sobre la calidad fisica del aire

Durante la fase de uso la calidad fisica del aire apenas se vera afectada, al considerar que la
dispersion atmosférica es aceptable y nulas las emisiones de particulas procedentes de la
combustion de materia organica. Las emisiones procedentes de los vehiculos que se desplacen
al campo por el viario interior no se consideran significativas.

Por todo ello, se considera el impacto NO SIGNIFICATIVO.

Aumento de los niveles aclisticos

Este impacto se producira por el funcionamiento de las operaciones de mantenimiento de la
finca, asi como por aumento de frecuentacion de vehiculos. De todas formas, los niveles
sonoros seran similares a los actualmente existentes en la finca, por la presencia de una
vivienda, por lo que no se produciran modificaciones sustanciales respecto a la condicion
actual. La maquinaria empleada en el mantenimiento de los jardines es de escasa potencia, con
radios de perceptibilidad aclistica que apenas rebasan los 50 m. Tampoco se considera que el
aumento de trafico represente un aumento significativo de los niveles de presion sonora en la
zona. Por todo ello se considera este impacto como NO SIGNIFICATIVO.
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Efectos sobre La geologia, geomorfologia y suelos

No se considera que durante esta fase se lleve a cabo alteracion alguna de la geoforma, afeccion
a puntos de interés geologico (por su inexistencia) ni alteracion de la aptitud agricola-forestal,
por lo que esta afeccion se considera INEXISTENTE.

Pérdida del recurso del suelo

Una vez que el hotel rural sea construido y entre en la fase de uso, no se prevé ninguna
accion que suponga pérdidas de suelo. Asi se estima que este efecto sera NO
SIGNIFICATIVO.

Alteracion de las propiedades fisico-quimicas del suelo

La alteracion de las propiedades fisico-quimicas del suelo podra ser causada por los efectos de
los fertilizantes y fitosanitarios sobre el suelo. Menor significativa es la posible afeccion a las
propiedades fisico-quimicas del suelo por vertidos accidentales desde la maquinaria de
mantenimiento y vehiculos.

Por todo ello se considera que este efecto sera NO SIGNIFICATIVO.

Efectos sobre las aguas

Afeccion a cauces

Durante esta fase no se produce afeccion directa a los cursos de agua existentes, dado que no
se va actuar sobre los mismos. Se considera este impacto por tanto, NO SIGNIFICATIVO

Impacto sobre la calidad del agua

Al igual que ocurria con los suelos, se identifican tres posibles causas que afecten a la calidad
de las aguas. Son la percolacion de productos agroquimicos (fertilizantes y pesticidas)
empleados en el mantenimiento de las zonas ajardinadas asi como la explotacion agraria
existente, los posibles vertidos de la maquinaria de mantenimiento, asi como la reutilizacion
de aguas regeneradas para riego de las zonas verdes.

Los productos fertilizantes y fitosanitarios que pasan al suelo y éste a las aguas freaticas o de
escorrentia, son fuentes de contaminacion tanto del agua superficial como subterranea. Tanto
la [luvia como el riego provocan escorrentias que arrastran sedimentos con restos quimicos,
nutrientes, pesticidas, metales pesados y compuestos organicos, que acaban inexorablemente
contaminando las aguas superficiales, o que lixivian y en este caso contaminan las aguas
subterraneas. Se produce lo que generalmente se llama contaminacion difusa, que afecta a los
suelos, al ciclo hidrologico, a la fauna, a la vegetacion, y en tltimo término al hombre, como
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Los elementos de los fertilizantes que causan mayores problemas en el medio acuatico son los
compuestos del nitrogeno (N), del fosforo (P) y los metales pesados.

Los nitratos (NO3-) constituyen casi todo el N presente en las aguas de lixiviacion. Por ello
el aumento de su concentracion es el mayor problema relacionado con la contaminacion por
N. Depende fundamentalmente del tipo de fertilizante empleado, de la frecuencia de aplicacion,
de la cantidad aplicada, de la cantidad de N orgénico e inorganico presente en el suelo, y de
factores fisicos del suelo tales como permeabilidad, humedad, dosis de riego o lluvia, asi como
de la estratificacion.

Los fosfatos (PO4-3) en el suelo tienen una movilidad limitada, pues son fijados por él. Por
ello, la mayoria de los problemas relacionados con el P se presentan en las aguas superficiales,
que arrastran compuestos de P. Su incidencia es importante en fenomenos de eutrofizacion
de las aguas.

Los fitosanitarios son elementos ajenos al medio y son precisamente sus propiedades, que les
hacen efectivos contra las plagas o malas hierbas, las que les confieren su caracter
contaminante. Al igual que los fertilizantes, los fitosanitarios pueden afectar tanto a aguas
superficiales como subterraneas, por diferentes vias de contaminacion:

e Contaminacion directa de aguas superficiales por mala utilizacion de los equipos
aplicadores.

e Contaminacion indirecta por arrastre debida al agua de lluvia o de riego.

e Contaminacion difusa de las aguas subterraneas por lixiviacion.

Los factores que afectan a la contaminacion del agua son los mismos que para los fertilizantes,
a lo que hay que anhadir las caracteristicas del producto empleado:

e Toxicidad

e Persistencia

e Formulacion, componentes que lo constituyen y presentacion

e Solubilidad, tanto en agua como en grasas

e Productos de degradacion, que en ocasiones son incluso mas toxicos que los
originarios

e Momentos y formas de aplicacion

e Eliminacion de los envases, que siempre contienen restos de pesticidas.

Debido a la baja incidencia que este efecto puede provocar en el medio, derivada
principalmente por la baja extension de la zona afectada, se considera este efecto como de
caracter adverso, aunque NO SIGNIFICATIVO.

La incidencia de la reutilizacion de aguas regeneradas para riego depende de las caracteristicas
de la propia agua empleada, ya que si a esta agua no se les ha efectuado un correcto tratamiento
contendran una significativa concentracion de bacterias, nitrogeno, fosforo y otros nutrientes
que habran de ser considerados. Sin embargo, este impacto se considera NO SIGNIFICATIVO
en tanto en cuanto se preve la utilizacion de equipos compactos de fosa con filtro biologico
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que asegure el cumplimiento de los requisitos del Plan Hidrologico de les llles Balears y la
legislacion estatal vigente al respecto.

Efectos sobre la disponibilidad de agua

Dado que las redes de abastecimiento de agua potable se encuentran alejadas de las dos
unidades de estudio, y al no especificarse el sistema de abastecimiento del hotel rural se
determinara que a efectos del presente estudio, el abastecimiento de agua potable provendra
del suministro de camiones cisterna, a traves de un deposito soterrado, asi como del
almacenamiento del agua de lluvia. Por todo ello no se producird una demanda directa sobre
las aguas subterraneas de la zona de estudio.

Igualmente la Administracion recomienda el uso de aguas regeneradas para el riego de las
zonas ajardinadas, con la calidad suficiente para no alterar el crecimiento de las plantaciones,
establecida por la normativa vigente. Por todo ello se establecera la necesidad de utilizacion de
las aguas regeneradas para el riego de dichas zonas en las condiciones que se determina en el
Plan Hidrologico de les llles Balears.

Por todo lo anterior, dado que esta asegurada la disponibilidad de agua de riego y agua
potable, puede considerarse este impacto como de caracter adverso, temporal, acumulativo,
directo, irreversible, recuperable, discontinuo y de magnitud COMPATIBLE.
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IMPACTO N° 1

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

EFECTOS SOBRE LA DISPONIBILIDAD DEL AGUA

Riego
AMBIENTAL: Hidrologia

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Perjudicial -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Entre 1-5 afios 3
REVERSEBILIDAD Irreversible 5
RECUPERABILIDAD Medio término 2
PERIODICIDAD Irregular 1
MANIFESTACION Acumulativa 2
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -19

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado

Impacto Ambiental Severo

Impacto Ambiental Critico
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Alteracion del régimen de escorrentia

Como se ha indicado en la fase de construccion, al adaptarse el hotel rural a las formas
naturales del terreno, los flujos de escorrentia de las parcelas afectadas seguiran manteniendo
las direcciones originales.

En las zonas construidas, al aumentar las superficies impermeables, se impedira la infiltracion
de agua de lluvia en el terreno afectado por la edificacion, por lo que en dichas zonas se podra
apreciar un aumento en el volumen de agua de escorrentia que, de todas formas, por su escasa
magnitud, no se prevé que genere un aumento significativo en los niveles de erosion del suelo
y aumento en el arrastre de materiales.

En cualquier caso, se considera este efecto como NO SIGNIFICATIVO.

Efectos sobre la vegetacion

Impacto sobre la vegetacion de la parcela

El uso del hotel rural apenas supone incidencia directa sobre la vegetacion, pues una vez
implantada la edificacion no se produce afeccion a las zonas verdes implantadas, aparte de su
correcto desarrollo gracias a las labores de mantenimiento de la misma.

Los elementos vegetales dignos de proteccion, como las sabinas, romerales y timonedas que
puedan verse afectados durante la fase de construccion, deberan ser replantados en nuevas
ubicaciones, de forma que no alteren la composicion vegetal original. Igualmente se debera
prestar atencion a las especies plantadas en las zonas ajardinadas, de forma que se seleccione
vegetacion autoctona y de bajo recurso hidrico. En el caso de considerarse necesario un
mantenimiento de las zonas ajardinadas mediante de un aporte de agua de riego, éste se
realizara de forma localizada y empleando los recursos necesarios, mediante la implantacion de
un sistema automatizado. Estos sistemas proporcionan el agua necesaria para cada especie y
aumenta el rendimiento del riego. lgualmente mediante este sistema se podran crear varias
“hidrozonas’, es decir, la seleccion y ordenacion de las plantas seglin sus necesidades hidricas
para que se pueda economizar al maximo el agua disponible. Igualmente, al regar
exclusivamente el area ocupada por las raices de la planta se evita el crecimiento de plantas
oportunistas (hierbas) que aumentan las tareas de mantenimiento.

Para minimizar las operaciones de mantenimiento se propone la utilizacion de un programador
automatico para que realice las operaciones de riego. Entre otras ventajas que da este sistema
se encuentran el ahorro de la mano de obra y agua, mayor eficiencia de riego, reduccion de
costes de mantenimiento (deteccion de fallos y proteccion de diferentes componentes del
sistema de riego).

Respecto de las afecciones indirectas que pudiera sufrir la vegetacion por la aplicacion de
tratamientos fitosanitarios, no es probable que a priori se produzcan debido a la aplicacion
puntual, especifica, localizada en zonas concretas, y muy controlada, de dichos tratamientos,

por otra parte muy limitados.
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Utilizando las recomendaciones anteriormente indicadas, se prevé un impacto NO
SIGNIFICATIVO.

Impacto sobre la vegetacion de las areas circundantes

Las (inicas afecciones relevantes que pudieran producirse serfan de tipo indirecto, por la
aplicacion de tratamientos fitosanitarios. Dada la distancia existente entre las areas de posible
aplicacion y la vegetacion mas proxima al Iimite de la parcela se estima que la incidencia sobre
la vegetacion de las areas circundantes sera NO SIGNIFICATIVA.

Por lo tanto no se afectara ni directa ni indirectamente a ninguno de los habitats y/o especies
afectadas por la Red Natura 2.000

Efectos sobre la fauna

En la valoracion de los impactos que pudiera ocasionar el uso del hotel rural sobre la fauna
de la zona, se tiene en consideracion, al igual que en el resto del estudio, tanto la fauna
presente en la parcela de actuacion, como la que se encuentra en sus proximidades. Las
afecciones a la fauna pueden producirse por diversas acciones del proyecto:

e Utilizacion de fitosanitarios
e Creacion de nuevos habitats
e Aumento de la presion humana, niveles sonoros e intensidad luminica

El factor mas relevante es el del incremente de la presion humana, aunque se puede considerar
una incidencia poco significativa sobre la fauna ya que no se consideran niveles aclsticos
elevados que impliquen una modificacion del habitat faunistico.

De cualquier manera, el impacto sobre la fauna se considera como NO SIGNIFICATIVO.

Efectos sobre el paisaje

Durante esta fase el efecto sobre el paisaje es limitado, ya que la aparicion de nuevos elementos
construidos ajenos al paisaje natural de la zona se circunscribe fundamentalmente al entorno
del hotel rural.

Por ello, se considera que durante la fase de uso, y como consecuencia de la presencia del
hotel rural se producira una alteracion en el paisaje por la alteracion cromatica y por la
intrusion de elementos al medio, y constituira un impacto visual en la zona de caracter adverso,
de efecto SIGNIFICATIVO, de tipo directo y de duracion permanente, de aparicion continua,
de alcance aislado, irreversible, de manifestacion simple y de magnitud MODERADA.
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IMPACTO N° 2

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

ALTERACION DEL PAISAJE
Introduccion de elementos no naturales en el entorno
AMBIENTAL: Paisaje

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Perjudicial -
INTENSIDAD Leve 2
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Permanente 5
REVERSEBILIDAD Irreversible 5
RECUPERABILIDAD Mitigable 4
PERIODICIDAD Continua 3
MANIFESTACION Simple 1
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -24

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado

Impacto Ambiental Severo

Impacto Ambiental Critico
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Efectos socioeconémicos

Impacto sobre el empleo

En fase de funcionamiento, se prevé empleo continuo, a tiempo parcial; desarrollaran labores
de mantenimiento, conservacion, limpieza, vigilancia y custodia de bienes, por lo que se
producira un efecto BENEFICIOSO. En todo caso, este se estima como NO SIGNIFICATIVO.

Impacto sobre las Actividades Economicas

Las provisiones, materias primas, los servicios que necesita, etc. ayudan a reforzar la economia
local, incluso a nivel de impuestos y tasas a la Administracion. Se deduce una incidencia con
efectos BENEFICIOSO, aunque a efectos del presente estudio se estima como NO
SIGNIFICATIVO.

Transformacion del sistema viario

Se prevé que el establecimiento del proyecto utilice la antigua red de caminos rurales de la
zona.

Tal y como se desarrollo en la fase de construccion, en la Unidad de Estudio , el camino rural
existente, al ser un camino actualmente utilizado como acceso a las viviendas dispersas por la
zona de estudio no supondra un cambio sustancial en la frecuentacion y/o alteracion de sus
caracteristicas actuales.

Pese a ello se estima como un impacto PERJUDICIAL, aunque NO SIGNIFICATIVO.

Propiedad del suelo. Cambios de valor

Es de esperar que tras la puesta en marcha del hotel rural se produzca un posible aumento
del valor de los terrenos, transformandose en un aumento de valor con respecto a la inversion
realizada, en una hipotética venta de la finca, pero a los efectos de este estudio se considera
como NO SIGNIFICATIVA.

Tampoco se considera que afecte significativamente al valor de las fincas colindantes o cercanas.

Impacto sobre las infraestructuras y equipamientos

En la fase de uso apenas se estima que haya alglin efecto sobre las infraestructuras y
equipamientos de la parcela y zonas colindantes. Se considera este impacto como NO
SIGNIFICATIVO.
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Figuras de proteccion

Una vez entre en uso el hotel rural no se estima que pueda producirse afeccion alguna al
patrimonio historico-artistico de la vivienda tradicional catalogada.

En cuanto al riesgo de incendios fortuitos, cabe decir que el aumento de actividad antropica
implica un mayor riesgo de incendios. Para evitar que los posibles focos de incendios puedan
transmitirse a traves de la vegetacion forestal circundante, el Codigo Técnico de la Edificacion,
especifica en su documento Seguridad Contra Incendios (CTE-SI 5) la necesidad de mantener
una franja de 25 m de anchura separando la zona edificada de la forestal, libre de arbustos o
vegetacion que pueda propagar un incendio del area forestal asi como un camino perimetral
de 5, que podra estar incluido en la citada franja, lo cual disminuye drasticamente el riesgo de
incendios en la zona circundante al hotel rural, aunque como se ha visto anteriormente,
repercutira en un impacto de caracter perjudicial en la vegetacion, asi como en el paisaje.

Por todo ello y aplicando las medidas anteriormente citadas se considera un impacto de
caracter adverso, de efecto SIGNIFICATIVO, de tipo directo y de duracion permanente, de
aparicion continua, de alcance aislado, irreversible, de manifestacion simple y de magnitud
MODERADA.
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IMPACTO N° 3

IMPACTO:

FACTOR RECEPTOR:

ACCION IMPLICADA:

ALTERACION A FIGURAS DE PROTECCION
Introduccidon de elementos no naturales en el entorno
AMBIENTAL: Paisaje

UNIDAD DE ESTUDIO

CARACTERIZACION VALOR. PUNT.
SIGNO Perjudicial -
INTENSIDAD Moderado 3
DIRECCION Directo 1
EXTENSION Aislado 1
TIEMPO DE LACTANCIA Corto término 1
PERMANENCIA Permanente 5
REVERSEBILIDAD Reversible 3
RECUPERABILIDAD Mitigable 4
PERIODICIDAD Continua 3
MANIFESTACION Simple 1
SINERGIA Sin sinergismo 1
IMPORTANCIA -23

Impacto Ambiental Compatible
Impacto Ambiental Moderado

Impacto Ambiental Severo

Impacto Ambiental Critico
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Afeccion a la poblacion

La posible afeccion negativa a la poblacion durante el uso del hotel rural podria ser causada
principalmente por molestias por ruido. Los niveles sonoros alcanzados en el uso del hotel
rural no se consideran muy significativos en lo relativo a la poblacion por lo que se considerara
dicho efecto como NO SIGNIFICATIVO.

4.6.5 Valoracion de las afecciones

En este apartado se presenta un resumen de los impactos valorados, con el objeto de facilitar
una vision global de la incidencia de la actuacion. Una vez caracterizados y evaluados los
impactos ambientales sobre las tres alternativas consideradas se procedera a la eleccion de la
que consiga un implique menor impacto global. Para ello se procedera a la comparativa de la
importancia de cada impacto para cada una de las alternativas, a las que previamente se las
habra aplicado el factor de peso especifico, en funcion de su relevancia o importancia relativa
(los impactos considerados como No Significativos, se les asignara un valor de 10 puntos):
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UNIDAD DE ESTUDIO

FASE DE CONSTRUCCION Peso especifico

Impacto Valor TOTAL
CONDICIONES ATMOSFERICAS 10% -1,48
Impacto sobre la calidad fisica del aire 3% Compatible -14 -0,42
Impactos sobre la calidad quimica del aire 3% No significativo -10 -0,3
Aumento de los niveles acusticos 4% Compatible -19 -0,76
GEOLOGIA, GEOMORFOLOGIA Y SUELOS 15% -2,05
Alteracidn de la geoforma 3% Moderado -23 -0,69
Alteracion aptitud agricola forestal 4% Moderado -23 -0,96
Pérdida del recurso del suelo 2% No significativo -10 -0,2
Alteracidn prop. Fisico-quimicas del suelo 2% No significativo -10 -0,2
HIDROLOGIA 15% -2
Afeccidn a cauces 5% No significativo -10 -0,5
Impacto sobre la calidad del agua 5% Moderado -20 -1
Efectos sobre el régimen de escorrentia 5% No significativo -10 -0,5
VEGETACION 20% -3,28
Vegetacioén de la parcela 12% Moderado -23 -2,88
Vegetacion circundante 4% No significativo -10 -0,4
FAUNA 10% -1
Efectos sobre la fauna 10% No significativo -10 -1
PAISAJE 20% -4,8
Efectos sobre el paisaje 20% Moderado -24 -4,8
MEDIO SOCIOECONOMICO Y CULTURAL 10% -1,19
Impacto sobre el empleo 1% No significativo +10 0,1
Aceptacidn social y usos del territorio 0,5% No significativo -10 -0,05
Impacto sobre las actividades econémicas 0,5% No significativo +10 0,05
Transformacién del sistema viario 1% Compatible -19 -0,19
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FASE DE CONSTRUCCION

Peso especifico

UNIDAD DE ESTUDIO

Impacto Valor TOTAL
Impacto sobre la propiedad del suelo 0,5% No significativo +10 0,05
Impacto sobre las infraestructuras y equipam. 0.5% No significativo +10 0,05
Afeccidn a figuras de proteccién 5% Moderado -22 -1,1
Afeccidn a la poblacion 1 No significativo -10 -0,1
TOTAL IMPACTO COMPATIBLE -15,8
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UNIDAD DE ESTUDIO

FASE DE USO Peso especifico

Impacto Valor TOTAL
CONDICIONES ATMOSFERICAS 10% -1
Impacto sobre la calidad fisica del aire 3% No significativo -10 -0,3
Impactos sobre la calidad quimica del aire 3% No significativo -10 -0,3
Aumento de los niveles acusticos 4% No significativo -10 -0,4
GEOLOGIA, GEOMORFOLOGIA Y SUELOS 15% -1,5
Alteracidn de la geoforma 0% Inexistente 0 0
Alteracidn aptitud agricola forestal 0% Inexistente 0 0
Pérdida del recurso del suelo 7,5% No significativo -10 -0,75
Alteracidn prop. Fisico-quimicas del suelo 7,5% No significativo -10 -0,75
HIDROLOGIA 15% -1,86
Afeccidn a cauces 4% No significativo -10 -0,4
Impacto sobre la calidad del agua 4% No significativo -10 -0,4
Efectos sobre disponibilidad de agua 4% Compatible -19 -0,76
Efectos sobre el régimen de escorrentia 3% No significativo -10 -0,3
VEGETACION 20% -2
Vegetacion de la parcela 10% No significativo -10 -1
Vegetacion circundante 10% No significativo -10 -1
FAUNA 10% -1
Efectos sobre la fauna 10% No significativo -10 -1
PAISAJE 20% -4,8
Efectos sobre el paisaje 20% Moderado -24 -4,8
MEDIO SOCIOECONOMICO Y CULTURAL 10% -1,15
Impacto sobre el empleo 1% No significativo +10 +0,1
Aceptacidn social y usos del territorio 0,5% No significativo -10 -0,05
Impacto sobre las actividades econdmicas 0,5% No significativo +10 +0,05
Transformacion del sistema viario 1% No significativo -10 -0,1

C/ Madrid, 14 - 07820 Sant Antoni de Portmany - IBIZA - Tel.: 971 343 242 - Fax.: 971 340 508 - e-mail: info@itec-ingenieros.com

VISADO

COIAL

16/04/2019 (CPU)
Expediente:
201900301
Visado:
201900677





1 @
" I te( MEMORIA RESUMEN DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

ingenieros Hoja

UNIDAD DE ESTUDIO

FASE DE USO Peso especifico

Impacto Valor TOTAL
Impacto sobre la propiedad del suelo 0,5% Impacto 10 0,05
Impacto sobre las infraestructuras y equipam. 0.5% No significativo 10 0,05
Afeccidn a figuras de proteccion 5% No significativo -23 -1,15
Afeccidn a la poblacion 1 Moderado -10 -0,1
TOTAL IMPACTO COMPATIBLE -13,31
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Tal y como se indica en la tabla, tanto la fase de construccion como la fase de uso conllevan un impacto
global COMPATIBLE.

Llevadas a cabo las fases de descripcion del proyecto, de inventario del medio, y de la identificacion y
valoracion de los impactos que ocasionaria la ejecucion de la actuacion propuesta sobre los factores
ambientales implicados; corresponde ahora definir las medidas de proteccion, correccion y compensacion,
al objeto de minimizar los efectos adversos de la actuacion sobre el medio ambiente, y analizar si la propia
ejecucion de dichas medidas ocasionaria alteraciones importantes en el medio receptor.

Es conveniente tener presente al respecto, y siempre que sea posible, que es mejor no provocar impactos,
que tener que corregirlos posteriormente. La correccion de impacto y la definicion de las medidas
protectoras, correctoras y complementarias de proteccion y conservacion debe ir enfocada a evitar la
aparicion del impacto, reducir su intensidad y/o compensar los efectos adversos en el medio receptor.

La primera de las opciones tiene que ver con la adopcion de medidas “a priori” que tratan de evitar que
se produzca una alteracion determinada. No obstante lo anterior, y alin cuando es lo aconsejado, se debe
tener en cuenta que no siempre es posible evitar por completo su aparicion.

La reduccion del impacto se obtiene reduciendo su intensidad y cuidando el modo en que se realiza la
accion concreta que lo provoca, buscando siempre, una reduccion significativa de la magnitud del impacto
que se vaya a generar. Por (ltimo, la adopcion de medidas complementarias debe contemplarse ante
impactos recuperables de caracter negativo.

Cabe destacar que la eficacia de las medidas que se definan dependerd, en gran medida, de su aplicacion
simultanea con el desarrollo de la explotacion, o inmediatamente tras la finalizacion de las mismas. Es decir,
el éxito de estas medidas esta directamente relacionado con la precocidad en su aparicion.

Por otro lado, no se debe olvidar que ya durante la fase de diseho del proyecto pueden articularse o
incluirse medidas encaminadas a paliar los posibles efectos que pudieran derivarse del disefio del proyecto
y para los cuales, en caso de no contemplarse entonces, habrian de diseharse y aplicarse con posterioridad.

4.7.1 Fase de construccion

Calidad del aire

La calidad del aire durante la fase de obras se vera afectada, fundamentalmente, por la emision de particulas
solidas derivadas de los movimientos de tierras o instalacion de infraestructuras. Las medi@ bi@y€nxyAd_
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que se proponen a continuacion, por tanto, se encuentran enfocadas a minimizar la generacion de este
impacto:

e Riego periodico de las superficies expuestas, asi como de los caminos de transito de maquinaria,
con una frecuencia de dos veces al dia durante los periodos de sequia o cuando se aprecie una
cantidad notable de polvo en el ambiente.

e Disposicion de protecciones adecuadas en las cajas de los camiones que transporten materiales
polvorientos.

e Riego periodico o cubrimiento de los depositos temporales de aridos u otros materiales
polvorientos, a fin de evitar su transporte por agua de l[luvia o viento.

e Mantenimiento periodico de la maquinaria en perfectas condiciones con fin de minimizar las
emisiones que ésta ocasiona.

e Se evitaran las incineraciones de materiales sobrantes de las obras y de cualquier otra emision de
gases que perjudiquen a la calidad del aire atmosférico.

Aumento de los niveles aciisticos

Es en la fase de construccion en la que se producen los mayores incrementos en los niveles de presion
sonora, debido fundamentalmente al funcionamiento de la maquinaria de obra. Las medidas preventivas a
aplicar en este caso seran las siguientes:

e Mantenimiento periodico de la maquinaria, que garantice su funcionamiento en perfectas
condiciones, a fin de minimizar los ruidos que ésta ocasiona, sin exceder los limites establecidos
por la legislacion en mas de 2dB. Todos y cada una de las maquinas y vehiculos utilizados en la
obra deberan haber superado favorablemente las Inspecciones Técnicas de Vehiculos (ITV] que
les sean de aplicacion y dentro de los plazos establecidos.

e Limitacion de actividades ruidosas durante el periodo nocturno.

e Utilizacion exclusiva de maquinaria que cumpla las Directivas Europeas promulgadas sobre la
limitacion de niveles de potencia sonora.

e El personal de las obras no se encontrara sometido, en ninglin caso, a unos niveles de exposicion
diaria superiores a 87 dB(A), asi como tampoco a niveles de pico superiores a 140 dB(C). En caso
de que durante la ejecucion de las obras se superen estos niveles sonoros maximos de exposicion,
sera obligatorio el uso de Equipos de Proteccion Individual, como son los protectores auditivos,
cuyas caracteristicas se ajustaran a lo dispuesto en la normativa de referencia.

Geologia, geomorfologia y suelos

El impacto mas significativo sobre la geomorfologia durante la fase de obras proviene de las operaciones
de excavacion y movimiento de tierras que alteraran ligeramente la geomorfologia del area afectada por
el hotel rural. Para reducir la afeccion sobre el recurso suelo y sus propiedades fisico-quimicas, se

recomiendan las siguientes medidas protectoras y correctoras: (@) CO IAL
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e Retirada y almacenamiento de la capa de suelo en todas aquellas zonas en las que vaya a existir
ocupacion temporal de éste, separando la capa de tierra vegetal del resto del suelo.

El suelo vegetal sera apilado en caballones o artesas, cuya altura no superara los 1,5 metros,
en zonas preferiblemente llanas (por razones de seguridad y para evitar la desaparicion de
nutrientes en forma de sales solubles arrastradas por aguas de escorrentia) y correctamente
drenadas (para evitar encharcamientos que originen ambientes reductores).

En caso que el acopio vaya a permanecer largo tiempo, se efectuara una conservacion
consistente en:
o Restanar las erosiones producidas por la lluvia
o Mantener a cubierto el caballon
o Incorporar abonos minerales solubles poco antes del extendido de la tierra en las zonas
ajardinadas.

En las zonas ajardinadas y zonas de cultivo, el extendido de la tierra vegetal se realizara
durante los periodos en los que puedan llevarse a cabo las tareas de siembra, tratando
siempre de que el transcurso de tiempo transcurrido entre el extendido y la siembra sea el
minimo posible. Previamente al extendido del suelo vegetal, se procedera a realizar un cribado
con el fin de separar los materiales mas gruesos.

e Se delimitaran, previamente a la ejecucion de las obras, las zonas de ocupacion y circulacion de
maquinaria mediante un correcto jalonamiento y las correspondientes sehalizaciones. Con ello se
pretende minimizar la superficie de suelo afectado por la compactacion del transito de la
maquinaria durante las obras.

e Se dara preferencia al uso de maquinaria ligera que contribuya a minimizar la compactacion del
terreno.

e las labores de mantenimiento de maquinaria se realizaran, exclusivamente, en la zona habilitada a
tal efecto, debiéndose realizar preferiblemente en un taller especializado. En caso de necesidad se
deberd realizar en una superficie previamente impermeabilizada, a fin de recoger en depositos,
para su posterior tratamiento, los efluentes generados durante el lavado de maquinaria, cambio
de aceite, etc. Asimismo, cualquier otro residuo sera entregado a gestor autorizado.

e En caso de producirse alglin vertido accidental, se procedera a su inmediata recogida, junto a la
porcion de suelo afectada, para su tratamiento por parte de un gestor autorizado.

Aguas superficiales y subterrdneas

La principal afeccion sobre la hidrologia se debe a la alteracion de las propiedades fisico quimicas de las
escorrentias superficiales por aportacion de nutrientes y sedimentos tras las operaciones de movimiento
de tierras. Por ello y para evitar cualquier afeccion sobre las posibles laminas de agua, se adoptaran las
siguientes medidas:

e Se extremara la precaucion para evitar cualquier vertido contaminante al suelo que pueda llegar
por escorrentia a masas de agua superficiales. En caso de producirse alglin verticc 1@@1} AL
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procedera a su recogida junto a la porcion de suelo afectada, para su tratamiento por parte de un
gestor autorizado.

e |a maquinaria utilizada es un posible foco de generacion residuos liquidos peligrosos, por lo que
dicha maquinaria debera estar en perfecto estado. Para ello se revisaran periodicamente los
manguitos y piezas de conexion de la maquinaria, a fin de evitar fugas y derrames de liquidos,
consecuencia de un inadecuado mantenimiento de ésta.

e Se prohibira verter material y residuos al cauce no autorizados por las autoridades competentes.

Vegetacion

Para evitar la pérdida de elementos de especial proteccion que puedan verse afectados por las obras, como
la sabina (Juniperus phoenicea subs. Turbinata) en la Unidad de Estudio, se debera contemplar la proteccion
de todos los pies existentes de sabina, romerales y timonedas en la zona de rellenos artificiales, por lo que
se debera proceder al trasplante de los mismos hasta nueva ubicacion, preferiblemente lo mas cercana a
la original para no alterar la proporcion de la vegetacion existente en dicha area. Serd necesario realizar
una identificacion e inventario de todos los pies arboreos afectados, siendo fundamental la aplicacion de
las siguientes medidas correctoras para garantizar la proteccion frente a los impactos derivados del
movimiento de maquinaria y movimiento de tierras para la construccion del hotel rural.

e Se delimitaran las zonas de ocupacion con anterioridad al inicio de las obras, incluyendo el jalonado
de los caminos de acceso al hotel rural y las instalaciones auxilares, y restringiéndose la circulacion
de la maquinaria y persona de la obra a la zona acotada. Con ello se persigue limitar estrictamente
el desbroce del terreno solamente a las zonas a ocupar por las actuaciones.

e Se llevara a cabo el trasplante de los sabinares afectados, asi como cualquier otro elemento vegetal
que se detecte en las obras que precise de proteccion especial.

A continuacion se presentan unas normas generales a seguir para el correcto trasplante de los pies
de sabina. La secuencia operativa se puede dividir en extraccion, transporte e implantacion:

Extraccion

Es quizas la parte mas importante del proceso general de trasplante. Inicialmente se realizara una
poda que debe ser agresiva principalmente para obtener un equilibrio entre la masa radicular
existente tras el trasplante y la foliar. Ademas en caso de tener que transportar un ejemplar hay
que tener en cuenta las medidas maximas determinadas del vehiculo.

Para poder realizar la poda, el arbol tiene que estar a savia parada y con las yemas en estado de
reposo. La foresta mediterranea entra en fase de reposo a principios de Noviembre y dura hasta
finales de Febrero, dependiendo de las condiciones meteorologicas del afio en cuestion, entrando
en una fase apta para el trasplante en los meses de maxima temperatura, de principio de julio a
finales de agosto.
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Estos dos periodos de cuatro y dos meses son los indicados para realizar la poda ya que el individuo
tiene sus funciones vitales en fase de reposo y por tanto no se traumatiza la planta sobremanera.

A continuacion se realizara una excavacion perimetral del cepellon, que debera ser de la mayor
dimension posible. La misma excavacion servira para inundar de agua las raices de modo que
mantengan un grado de humedad suficiente que evite su desecacion suficiente y que proporcione
un reblandecimiento de la tierra de la zona del cepellon que facilitard posteriormente su extraccion.

A continuacion debe realizarse una poda radicular, de manera meticulosa ya que hay que proteger
las micorrizas de modo que se conserve el cepellon lo mas intacto posible. Tras podar las raices hay
que aplicarlas un cicatrizante especial en los cortes, para que no surjan problemas de tipo virotico.
Si el cepellon no tiene consistencia, se utiliza para evitar la disgregacion de la estructura radicular
malla metalica sin galvanizar, se escayola o se fija mediante arcillas especiales.

Asimismo hay que marcar en el arbol un punto cardinal, a fin de mantener la misma orientacion
tras el trasplante. Esto se debe a la accion de los vientos dominantes y desecantes, por lo que las
cuticulas expuestas a dicha orientacion son mas gruesas, disposicion que debe seguir manteniéndose
tras el trasplante.

La maquinaria especializada para este tipo de operaciones son griias todo-terreno de accion rapida
con accesorios de pinzas. El ejemplar se extraera con cuidado de no dafarlo y de abajo a arriba. De
este modo no se dana la raiz pivotante ni la masa radicular.

Una vez suelto el individuo y debidamente asegurado se procedera a la aplicacion del tratamiento
sanitario de la estructura radicular. El mismo consiste en la aplicacion de bioestimulante del
crecimiento radicular y fungicidas para impedir que surjan infecciones.

Transporte

Lo ideal es ejecutarlo el mismo dia, para ello se disponen de los medios necesarios mediante griia,
o mediante camion.

En el caso de utilizar camion se rellenara la caja del camion con tierra vegetal hiimeda que cubra
perfectamente las raices del arbol. Asimismo se asegurara cada arbol para evitar que cimbree durante
el transporte.

En el lugar de destino se procedera a la descarga del arbol, con la pluma propia del camion,
colocando al igual que en la carga el cable con la eslinga de proteccion alrededor del arbol y evitando
en lo posible el cimbreo. Si se ha colocado malla de fijacion en el cepellon se descargara utilizando
la misma. Una vez descargado se ubica en el hueco de implantacion con su orientacion correcta.

Implantacion

El hueco de implantacion tiene que tener unas dimensiones suficientes como para que se introduzca el
cepellon. Previamente se ha de ahadir tierra vegetal enriquecida con estimulantes de crecimiento radicular.

COIAL

16/04/2019 (CPU)
Expediente:
201900301
Visado:
201900677

C/ Madrid, 14 - 07820 Sant Antoni de Portmany - IBIZA - Tel.: 971 343 242 - Fax.: 971 340 508 - e-mail: info@itec-ingenj

VISADO





2 @
" I te( MEMORIA RESUMEN DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

ingenieros Hoja

El arbol se implanta con la pluma del camion o con otros medios y se cubre con el suelo originario,
enterrando el cepellon y compactando el terreno con cuidado. Luego se riega lo suficiente, tampoco
demasiado pues de encharcan las raices y se pudren. Posteriormente es conveniente hacer un seguimiento
del arbol.

Si se siguen todas estas medidas puede llegarse a una tasa de supervivencia del arbol de hasta un 80%.

e Previamente al comienzo de las obras, los pies arboreos seran rodeados con una valla o cerca de
altura no inferior a 1,50 metros y a una distancia no inferior a 0,50 metros. Esto se hara cuando
exista la necesidad de acercase al perimetro del arbol a menos de un metro de distancia, debiéndose
calcular la distancia de seguridad en el doble que tenga la copa del arbol. Estas protecciones seran
retiradas una vez finalizadas las operaciones, por parte de los responsables de obra.

e Se prohibira clavar cualquier tipo de material o adosar carteles en ninglin elemento vegetal.
e Se prohibira encender fuego cerca de estos pies.
e Se impedira el apilamiento de materiales junto a los troncos y sobre sus raices.

e En caso de dafos a arboles durante las obras, si éstos son reversibles, se procedera a la aplicacion
de tratamientos curativos. Si por el contrario, los dafios fueran irreversibles, se procedera a su
tala y sustitucion mediante la aplicacion de la Norma Granada modificada; teniendo en cuenta que
para ello sera preceptiva la correspondiente licencia.

La Norma Granada se trata de un sistema que permite establecer el valor economico de un arbol que
resulte daflado por accidente, vandalismo u otros factores, o bien que esté afectado por las obras en la
via plblica. De este modo, la persona o entidad que produzca el dafio esta obligada a resarcir de la pérdida
del ejemplar mediante la restitucion del valor economico del arbol afectado.

La Norma Granada modificada obliga a replantar por cada arbol talado de cierta edad, tantos ejemplares
de la misma especie, tal que el producto del niimero de arboles por sus edades sea el mismo que el del
arbol talado.

Fauna

El ruido durante la fase de obras puede provocar un espantamiento temporal de las especies presentes en
las proximidades del area de estudio. Por ello sera importante la aplicacion de medidas preventivas para la
minimizacion de la generacion de este impacto.

e Mantenimiento periodico de la maquinaria en perfectas condiciones con el fin de minimizar las
emisiones y ruidos que ésta ocasiona.

e Ejecucion del proyecto en términos tales en que esté dispuesto a la legislacion vigente en cuanto
a niveles aclsticos.

Por otra parte, y a fin de evitar la destruccion de los diferentes microhabitats, sera fundamental:
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e En el caso de producirse un cercado y vallado perimetral de la parcela, éste debe ser permeable
para la fauna, de manera que no sea una barrera infranqueable y una limitacion a las condiciones
de vida actuales de la fauna silvestre.

Paisaje

Durante la fase de construccion, las medidas correctoras iran dirigidas a minimizar los impactos
ocasionados por la construccion, y disminuir el contraste brusco que pudiera producirse entre las
actuaciones recogidas por el proyecto y el entorno. Para ello se propone la utilizacion de materiales
procedentes de la zona y la utilizacion de acabados en base de materiales tradicionales, tanto para la
construccion como para el revestimiento general, evitando en todo caso el empleo de pinturas llamativas
o de colores fuertes.

En cuanto a las infraestructuras lineales de abastecimiento de energia y telecomunicaciones a la edificacion,
debera ser en todo caso de forma soterrada, salvo los casos de imposibilidad técnica en los que el interes
territorial o medioambiental los desaconseje, previo informe de la Conselleria de Medio Ambiente.

De la misma forma, se procedera a recuperar todos los elementos de valor etnograficos o culturales
existentes en la finca (“feixes”, paredes piedra y otros elementos de piedra seca).

Todos los cerramiento y muros seran construidos siguiendo los sistemas y materiales tradicionales de
Eivissa. Para ello, los cerramientos de las fincas se realizaran con piedra seca y de la manera tradicional
con una altura inferior a un metro.

Igualmente y siguiendo las directrices indicadas en el actual Plan Territorial Insular de Eivissa, el alumbrado
de los espacios exteriores sera el minimo necesario, y se dispondra de forma que se minimice la
contaminacion luminica y se ajustara al horario de encendido

Ademas, al finalizar las obras se recogeran todos los materiales depositados y todos los residuos generados.

Transformacion del sistema viario

Serad necesario realizar labores minimas de acondicionamiento del camino interior de la finca hasta el
emplazamiento del hotel rural para que pueda ser transitable para el trafico de vehiculos, aunque dichas
operaciones se limitan a la regularizacion de la zona de rodadura del pavimento de tierras compactadas,
realizando pequefas operaciones de terraplenado donde existan afloramientos rocosos que dificulten el
transito de vehiculos. No se considera la ampliacion de la anchura del camino y en todo momento se
conservara en trazado actual. Las soluciones que se empleen tienen que tender a la minimizacion del
impacto sobre la vegetacion y sobre la geomorfologia actual.

Dichas soluciones deben seguir las directrices exigidas en la normativa que le sea de aplicacion, como es
la Norma 21 del Plan Territorial d’Eivissa i Formentera, donde se especifica que solo se permitira la
modificacion o apertura de nuevos caminos, (incluyéndose entre tales actuaciones las encaminadas a la

ampliacion de las sendas, veredas y caminos preexistentes para hacer factible en elio Ot
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vehiculos de motor de cuatro ruedas) en los casos estrictamente necesarios y siempre de forma vinculada
a las necesidades admitidas, de las que se declaren de interés general o de las nuevas viviendas unifamiliares
que se autoricen.

Igualmente toda actuacion a la modificacion o apertura de caminos, siguiendo con lo especificado en dicha
norma, debera integrarse paisajisticamente en el entorno en el que se efectiie pudiéndose a tal efecto
imponer las condiciones de integracion oportunas o denegarse las autorizaciones cuyo impacto resulte
excesivo. En cualquier caso, se podra permitir tal solo la prolongacion del camino en un maximo de 50
m y debera transcurrir por zonas con pendiente inferior al 20% y con una anchura maxima de 3 m. La
pendiente del mismo vendra definida de modo que las excavaciones y terraplenados tengan alturas similares
a las de un bancal tradicional de la zona, debiéndose en todo caso forrar mediante fabrica de piedra caliza
irregular.

La vegetacion anexa al camino ampliado que quede afectada por las operaciones de reconstruccion, debera
ser reemplazada por vegetacion de idénticas caracteristicas, y no se podra modificar el régimen de
escorrentias de forma que provoquen la erosion del suelo.

Infraestructuras y equipamientos

La dotacion de servicios de abastecimiento eléctrico y de telecomunicaciones debera realizarse de forma
que su trazado minimice su impacto con el ambiente, debiéndose realizar de forma soterrada y bajo viales
preexistentes, no pudiéndose afectar a zona forestal. En caso de tener que afectar a la vegetacion forestal
existente, se debera reemplazar los ejemplares que se vean afectados por el trazado de las redes.

Patrimonio historico-artistico y arqueolégico

El tratamiento exterior de edificaciones asi como de bancales de piedra y demas elementos decorativos
deberd cumplir con la tipologia tradicional (tanto en materiales, como el aspecto cromatico) para no
desvirtuar los valores de la vivienda catalogada.

Gestion de sustancias peligrosas y residuos

Los escombros y residuos de cualquier naturaleza que se generen, se gestionaran conforme a la normativa
vigente que corresponda en funcion de su composicion y caracteristicas, obteniéndose justificacion
fehaciente de su disposicion correcta.

4.7.2 Fase de uso

Calidad del aire
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No se prevén medidas correctoras durante la fase de uso ya que no es un impacto significativo. De todas
maneras se tendra que procurar una adecuada aplicacion de productos fitosanitarios y nutrientes en las
zonas ajardinadas, de modo que se reduzcan las pérdidas de producto por volatilizacion o efecto del
viento.

Aumento de los niveles aciisticos

Uso de maquinaria de mantenimiento en perfectas condiciones, a fin de minimizar las emisiones y ruidos
que esta ocasiona.

Geologia, Geomorfologia y Suelos

No se consideran acciones correctoras dado que la afeccion no es significativa

Aguas superficiales y subterrdneas

Para evitar la contaminacion a las aguas subterraneas se deberan recoger las aguas residuales generadas
mediante depuradoras o fosas sépticas con tres compartimentos estancos, que cumplan la normativa
vigente y su efluente no podra ser vertido a pozos negros o zanjas filtrantes negras, debiendo ser eliminado
mediante recogida de camiones u otra solucion que debera contar con la autorizacion de la Direccion
General de Recursos Hidricos de la Conselleria de Medio Ambiente.

En el caso de aplicacion de fertilizantes nitrogenados en las areas ajardinadas, y debido a la alta movilidad
de este nutriente en el suelo, se aplicaran de modo fraccionado, siguiendo el ritmo de absorcion de cada
cultivo, minimizando el tiempo de espera del fertilizante en el suelo hasta que es absorbido por el cultivo.
De cualquier manera se debera minimizar su aplicacion en las épocas habituales de Iluvia y, en general, en
aquellas en que transcurra mucho tiempo entre el momento de aplicacion y el de demanda por parte del
cultivo.

Para asegurar un consumo responsable del agua, se proponen las siguientes medidas:

e Utilizacion de vegetacion autoctona de bajo demanda hidrica

e En el caso de necesitar un aporte adicional de agua, se debera prever la instalacion de un sistema
de riego localizado que permitan un mayor ahorro en el consumo de caudales hidricos.

e Mantenimiento preventivo de la instalacion que incluya la deteccion de fugas en las operaciones
que usan agua.

e En caso de riego, este debera realizarse preferiblemente por la noche, y deberan programarse los
riegos estableciendo el momento y volumen de cada riego, de modo que se adapte a las
necesidades del cultivo a lo largo de su ciclo de crecimiento y desarrollo.
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e En caso de utilizar agua regenerada debera obtenerse las autorizaciones pertinentes de la Direccion
General de Recursos Hidricos de la Conselleria de Medio Ambiente. En todo caso, ya que el uso
de agua regenerada puede entranar cierto riesgo para la salud ambiental, las redes de riego deberan
cumplir las disposiciones del Real Decreto 1520/2007, por el que se establece el regimen juridico
de reutilizacion de aguas depuradas. De este modo, el titular de la autorizacion debera llevar un
registro de los controles establecidos hasta el punto de entrega, el cual estara siempre a disposicion
de la autoridad sanitaria para su supervision y control. A este respecto se realizaran muestreos
periodicos para comprobar que las aguas residuales depuradas, cumplen con los requisitos
establecidos en el Plan Hidrologico de las Islas Baleares.

e El caudal de agua de los grifos y duchas no sera superior a 12 I/ minuto
e Las sibanas y toallas se cambiaran a peticion del cliente, o dos veces por semana

e El riego de jardineria, asi como de la explotacion agraria se efectuara después del atardecer o antes
del mediodia.

e Solo se utilizaran desinfectantes si son necesarios para cumplir los requisitos legales de higiene.

e Se deberan usar dispositivos de ahorro de agua en los grifos de lavabos, bafieras y duchas: grifo
monomando, difusores y aireadores, asi como limitadores de presion y caudal.

e Los inodoros deberan tener doble pulsador o pulsador con interrupcion de la descarga de sus
cisternas.

e Se realizara el aprovechamiento de aguas grises, previamente tratadas y almacenadas para llenar las
cisternas de los inodoros.

Vegetacion

Para el ajardinamiento deberan utilizarse especies autoctonas, evitandose posibles alteraciones en los
ecosistemas por intrusion de especies aloctonas que pueden originar la aparicion de nuevas plagas, nuevas
especies invasoras y en definitiva una alteracion de los ecosistemas existentes.

Fauna

No se consideran acciones correctoras dado que la afeccion no es significativa

Afeccion a la poblacion

No se consideran acciones correctoras dado que la afeccion no es significativa
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Gestion de residuos

Los residuos de cualquier naturaleza que se generen se gestionaran conforme a la normativa vigente que
corresponda en funcion de su composicion y caracteristicas, obteniendose justificacion fehaciente de su
disposicion correcta.

No obstante y para concretar medidas especificas se proponen las siguientes:

e Para impedir una acumulacion de residuos producidos por los usuarios del hotel rural se destinaran
puntos de recogida mediante contenedores a lo largo de la zona.

e Dichos residuos seran gestionados dentro del recinto de la actividad y fuera del ambito visual de
los usuarios. Los contenedores tendran que ser cubiertos y estar permanentemente cerrados para
evitar la presencia de roedores, gatos, perros y similares.

e Se establecera un plan periodico de limpieza de las diversas areas y zonas de circulacion de
personas.

e Se dispondran contenedores que permitan la separacion de residuos y se gestionaran mediante
gestores autorizados.

e Se facilitara la clasificacion de los residuos de los clientes.
e No se utilizaran productos desechables (gorros de ducha, tazas, platos y cubiertos).

e Se realizara el compostaje de los restos vegetales de poda, obtenidos por la gestion de la
explotacion agricola existente. El compost obtenido se aplicara como enmiendas y abonos
organicos aplicados a la explotacion y jardines del hotel rural.

Afeccion a figuras de proteccion

A efectos de mantener la finca en buen estado, minimizar la extension de incendios forestales y proteger
la masa forestal existente en la vertiente norte de la finca, se tendran en cuenta la aplicacion tanto de las
directrices indicadas en el Codigo Teécnico de la Edificacion en su Documento Seguridad Contra Incendios
(SI-5), asi como en la aplicacion de lo indicado en el Plan Territorial d’Eivissa en cuanto al tratamiento de
Areas de Prevencion de Riesgos de Incendio.

Por todo ello, se propone realizar una limpieza forestal de la finca, aunque respetando los ejemplares
arbustivos y arboreos que se encuentren plenamente desarrollados, realizando un desbroce del terreno y
eliminando los restos vegetales (ramas, vegetacion herbacea, y arbustiva poco desarrollada) y disminuir asi
la carga potencial de combustible.

Dado que Ia filosofia del Plan Territorial se encamina a potenciar la calidad del paisaje y estrategias para la
consolidacion y proteccion de los espacios naturales de interés especial como el que se desarrolla en el
presente estudio, y con tal de evitar la destruccion de una parte importante de este ecosistema protegido,

se propone realizar una limpieza forestal de la finca, aunque respetando los ejempizi b
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arboreos que se encuentren plenamente desarrollados, realizando un desbroce del terreno y eliminando
los restos vegetales (ramas, vegetacion herbacea y arbustiva poco desarrollada) y disminuir asi la carga
potencial de combustible.

Dado el riesgo forestal en el que se encuentra la finca de referencia, se propone que las actuaciones
selvicolas se extiendan a la totalidad de la finca, y no tan solo a la franja de 30 m que se propone en el
P.T.L

Dichos tratamientos selvicolas seran llevados a cabo por los Agentes Forestales del Servei de Gestio
Forestal del Departament de Medi Natural, y para ello se deberd tramitar previamente una solicitud de
Modificacion de Cubierta Vegetal una vez sea autorizado el hotel rural.

Estas operaciones de saneo vegetal estaran encaminadas a la conservacion, mejora y potenciacion de los
bosques. Dichos objetivos son perfectamente compatibles con los objetivos definidos en los planes de
gestion de los espacios forestales y otros instrumentos de planificacion territorial.

Por lo que respecta a las caracteristicas de la faja las recomendaciones genéricas son las siguientes:

o Arbolado: distancia entre pies, minimo de é metros (la misma distancia en relacion a las
construcciones), y poda a un tercio de la altura hasta un maximo de cinco metros. Fraccion
de densidad de vegetacion arborea inferior al 50%.

o Matorral: Fraccion de cobertura cubierta por matorrales y especies herbaceas inferior al
20 %. Los matorrales tendran una distancia entre ellos de un minimo de 3 m.

o Retirada de restos vegetales y podas.

e Todas las operaciones silvicolas, deberan tener un mantenimiento periodico para garantizar la
continuidad de sus funciones.

e Enlos jardines y los cercados del hotel rural se ha de evitar la utilizacion de material inflamable,
como plasticos, e implantacion de vegetacion con alto poder de combustion, como cipreses,
brezo y palmeras, sustituyéndolos por otras especies que mantienen altos los niveles de
hidratacion a lo largo del verano, siendo altamente recomendable la introduccion de especies
autoctonas.

e Es recomendable que los caminos de acceso al hotel rural cuenten con una franja de prevencion
de incendios forestales de 10 metros a cada lado del camino.

e Mantenimiento de la era existente para permitir el acceso de los vehiculos de extincion de
incendios asi como para realizar los cambios de sentido de los mismos.

Medidas de ahorro energético
Como medidas de ahorro energético se proponen las siguientes:

e Se debera potenciar el uso de energias alternativas siempre que sea posible.
e Se debera utilizar la energia solar para generacion de agua caliente sanitaria, seglin las
exigencias del Codigo Técnico de la Edificacion. C Ol AL
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e Se debera utilizar la energia solar para el alumbrado exterior con luminarias fotovoltaicas y
autonomas.

e Se deberan contar con sistemas centralizados de conexion y desconexion eléctrica de las
unidades de alojamiento.

e Se instalaran equipos de compensacion de potencia para evitar el exceso de consumo de
energia eléctrica.

e Se instalaran elementos de deteccion de presencia que activen y desactiven automaticamente
las instalaciones en las zona de paso frecuente.

e Se utilizaran luminarias de tipo LED exterior en las zonas de iluminacion nocturna
permanente.

e En el interior del edificio se utilizaran [amparas o luminarias de maxima potencia luminica y
minimo consumo de energia eléctrica.

e Con respecto a las instalaciones térmicas se priorizara la utilizacion de combustibles liquidos
0 gaseosos frente a la energia eléctrica, dando prioridad al gas natural.

e Se instalaran dispositivos de desconexion a la climatizacion en caso de apertura de puertas
y ventanas.

e Se instalaran termostatos en todas las dependencias, zonas comunes y unidades de
alojamiento, siempre que se disponga de climatizacion.

COIAL

16/04/2019 (CPU)
Expediente:
201900301
Visado:
201900677

C/ Madrid, 14 - 07820 Sant Antoni de Portmany - IBIZA - Tel.: 971 343 242 - Fax.: 971 340 508 - e-mail: info@itec-ingenjié ':-;.:






' @
" I te( MEMORIA RESUMEN DE EVALUACION DE IMPACTO AMBIENTAL

ingenieros Hoja

5. CONCLUSIONES

Tras el analisis de las propuestas para el desarrollo de la actuacion, asi como el andlisis de la magnitud e
importancia relativa de los impactos (analizados en profundidad en el presente estudio), se concluye que
el impacto ocasionado por el proyecto es asumible por el medioambiente, y que no tiene una afeccion
significativa sobre el medio ambiente, siempre y cuando se apliquen convenientemente las medidas
protectoras y correctoras, indicadas en al presente documento.

Igualmente, durante el desarrollo del presente documento, se han analizado las repercusiones ambientales
y se ha cuantificado su impacto individual. Finalmente la eleccion de las medidas correctoras se ha realizado
de forma que se garantice un desarrollo equilibrado, gradual y asumible por el entorno, y minimizando
los conflictos que suelen generarse entre las expectativas e intereses particulares en relacion con la
preservacion del medio natural.

Con la aplicacion de las actuaciones enmarcadas en el presente estudio (medidas correctoras) se ha
cuantificado un impacto ambiental residual de magnitud COMPATIBLE, entendiendo por ello la
recuperacion ecologica del espacio afectado por el presente proyecto.
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1. OBJETO DE LA MEMORIA

La presente memoria se redacta al efecto de acreditar el cumplimiento de los requisitos
técnicos necesarios la implantacion del PROYECTO BASICO PARA LA REFORMA Y
AMPLIACION DE UNA CASA ANTIGUA CON USO DE HOTEL RURAL Y
LEGALIZACION DE PISCINA Y CUARTO TECNICO, para valorar y cuantificar de esta
forma, su impacto territorial.

El expediente se contempla al amparo de un Proyecto Basico adjunto, en el cual se definiran
las edificaciones, parametros urbanisticos y usos a los que van destinados.

Proyecto: Proyecto basico para la reforma y ampliacion de una casa antigua para
nuevo uso de hotel rural y legalizacion de piscina y cuarto técnico
Arquitecto: Jaime Romano Colom (NIF: 35079580-A)
Romano Arquitectos S.L.P.U. (C.L.F: B65438822)

2. NORMATIVA APLICABLE

El actual Plan Territorial Insular d’Eivissa, en su norma 7.1.3. Definicion de las
actividades objeto de regulacion, clasifica a los Hoteles Rurales como Actividad
Complementaria del Sector primario. Una calificacién que se ve complementada en su
Norma 11 Condiciones especificas del uso de alojamiento turistico en el suelo rustico,
donde se determinan los condicionantes que deben regirse los establecimientos que
pretendan acogerse a esta denominacion, concretamente a lo que respecta a la
antigiiedad de las edificaciones, nimero de plazas, superficie minima de parcela, asi
como otros condicionantes de caracter técnico.

De igual forma, el articulo 21 de la Ley 6/1997, de 8 de julio del Suelo Rustico de
las llles Balears establece que los usos complementarios (del sector primario) tienen la
consideracion de actividades relacionadas con el destino o con la naturaleza de las
fincas.

Por otro lado, en cuanto a la normativa de caracter especifico que regula esta
actividad, hay que referirse a la Ley 8/2012, de 19 de julio del turismo de las llles Balears,
que en su articulo 44, define a los hoteles rurales como “establecimientos que prestan
el servicio de alojamiento turistico y estan ubicados en edificaciones construidas antes
del 1 de enero de 1940, situadas en suelo rustico y que disponen de una superficie
minima de terreno de 49.000 m? que tiene que estar vinculada a la actividad”. Igualmente
establece que en los establecimientos de alojamiento de turismo rural estan permitidas
las reformas, asi como las ampliaciones siempre que se ajusten a los parametros
establecidos en los instrumentos de ordenacion territorial y en la normativa que les sea
aplicable.

Mediante la modificacién de la matriz del Anexo | de la Ley 6/1999 de las DOT
por la Ley 3/2019, de 31 de enero, Agraria de las llles Balears, se reclasifica la
ordenacién de las actividades complementarias del sector primario en funcién del tipo
de suelo, de la siguiente forma:
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e Uso admitido sin prejuicio de la normativa especifica para las siguientes
categorias de suelo:

o SRC-SRG
o SRC-AIA

o SRP-APR

e Uso condicionado segun establece el PTI en las siguientes categorias:

o SRP-ANEI
o SRP-ARIP
o SRP-APT
o SRC-AT

e Uso prohibido, con las excepciones previstas en PTI en las siguientes
categorias:
o SRP-AANP

Los actuales requisitos para la declaracion de interés general de una actividad
en suelo no urbanizable viene definidos en los articulo 26 de la Ley balear 6/1997 de 8
de julio, también en la nueva redaccién que le dio el Decreto-ley balear 2/2012 de 17 de
febrero y que fue incorporada a la Ley 7/2012 de 13 de junio, de medidas urgentes para
la ordenacion urbanistica sostenible (en adelante Ley de Suelo Rustico):

Articulo 26. Actividades declaradas de interés general.

1. Las actividades relacionadas con usos no prohibidos, distintos de los
admitidos o del de vivienda unifamiliar, solamente podran autorizarse
cuando resulten declaradas de interés general por la comision insular de
urbanismo respectiva, o por el Gobierno de la Comunidad Auténoma de las
Islas Baleares, en los casos contemplados por el 2.

En el caso que nos ocupa, al ser unos terrenos afectados por una calificaciéon
urbanistica de SRC-SRG, se trataria de un uso ADMITIDO, por lo que no procederia
la declaracion de interés general. Si, en cambio, serian de aplicacion las
restricciones aplicadas segun la Norma 9 del PTI en relacién a la justificacion de su
impacto territorial, motivo por el cual se procede a la redaccion de la presente
memoria.
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3. PETICIONARIO

Nombre: ALONSO COLMENARES SERRA
NL.LF.: 00832145-M
Direccion notificacion: ROMANO ARQUITECTOS SLPU
Pol. Ind. Sa Blanca Dona — Sector 1 Nave3
CP. 07800
POBLACION: EIVISSA
TM. EIVISSA

4. ANTECEDENTES Y EXPOSICION DE MOTIVOS

Hace tiempo que el turismo se configura como la actividad economica que mas repercusion
genera en las Illes Balears en términos de renta, empleo y actividad, y constituye, sin duda el
principal recurso del archipiélago; por ello, tiene que estar en constante transformacion,
innovacion y desarrollo, el cual, por definicion, tiene que ser sostenible en el tiempo. Esta
actividad turistica se ha constituido en el niicleo de la economia balear y que ha generado
progreso economico y social en las llles Balears.

Por su parte, historicamente, Eivissa ha sido considerada como uno de los mejores destinos
turisticos para el turismo tradicional de sol y playa, lo que ha repercutido en una
transformacion importante del territorio y sobre todo del litoral pitiuso, para dotar de
infraestructuras y servicios vinculados a esta demanda creciente.

Pero hoy en dia, nos encontramos en un contexto de cambio social y economico, en el que
el individuo adquiere un intenso protagonismo y la economia se orienta a atender sus
necesidades. En todo ello, la actividad turistica y sus modalidades no dejan de experimentar
transformaciones menos importantes.

En este sentido, dicha evolucion ha repercutido en el cambio de un “turismo de masas de so/
y la playa’, vinculado estrechamente al modelo de “produccion industrial” a un “turismo
cultural”y a lo que se llama un “turismo de estilo de vida” o “turismo creativo’; propio de
una sociedad que se terciariza mas. Actualmente el nuevo turista esta mas informado, tiene
otras motivaciones y es mas exigente que la época pasada. A su vez, nos encontramos en un
entorno economico coyuntural preocupante, que hace, si cabe, mas acuciante la necesidad de
desarrollar productos turisticos renovados, desarrollados y diversificados.

En vista de este escenario, el turismo rural se ha constituido como un turismo creciente a

nivel mundial, que da a conocer las caracteristicas del entorno rural (gastronomia, tradiciones,

naturaleza y forma de vida). Se trata de una modalidad turistica que esta incluidas dentro del

turismo alternativo ya que no perjudica al medio ambiente ni lo transforma respetando asi el
patrimonio cultural y natural de las futuras generaciones. O | COIAL
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A nivel local, pese a que las llles Balears cuentan con excelentes caracteristicas tanto de medio
natural como climaticas, no son tan reconocidas por destino rural como en otras comunidades
del norte de Espaha, sino que estan asociadas a otros productos turisticos. A pesar de que se
ha producido la aparicion paulatina de nuevos alojamientos de turismo rural, resulta
insuficiente si observamos con detenimiento la tipologia de oferta turistica de las Pitilises.
Actualmente y seglin datos del CITTIB, el numero de establecimientos de los alojamientos
rurales alcanzo los 262 en baleares, 1o que representa el 10% de los establecimientos totales y
el 1,1% de las plazas turisticas disponibles, lo que indica que éste sigue siendo un sector poco
representativo si consideramos la tipologia de la planta turistica actual en relacion con las
necesidades y las nuevas tendencias turisticas.

Todo ello da a entender que Eivissa tiene una imagen poco asociada al turismo rural. Por todo
ello, se han realizado esfuerzos por lo que las instituciones pliblicas han dedicado sus esfuerzos
a la promocion internacional de esta tipologia de turismo, asi como a favorecer su implantacion
en las pititsas.

Es precisamente en esta direccion que se encamina el concepto del HOTEL RURAL que se
pretende justificar en la presente memoria, el cual pretende satisfacer esta nueva demanda
turistica, como alternativa al turismo de masas de sol y playa, una actividad en ademas de estar
sintonia con las actuales directrices legislativas redunda en la promocion de un turismo de
calidad, respetuoso con el patrimonio cultural y los valores ambiental de las Pititisas.

Por otro parte, cabe destacar que la zona de estudio se encuentra ubicada en una area de alto
interés turistico, y por tanto, el hotel rural que se pretende implantar ayuda al desarrollo
economico de la zona, aportando visitantes, y formando parte del motor economico de la
misma.
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5. CARACTERIZACION DE LA ZONA DE ESTUDIO
5.1.Situacién y emplazamiento

El hotel rural que se pretende implantar queda emplazada en el poligono 18, parcela 101 en el
T.M. de Sant Joan de Labritja.

Fotograma 1 y 2. Situacion y emplazamiento
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Dicha parcela esta formada por la finca registral n°8771, inscrita en el tomo 1415, libro 143,
folio 51

La referencia catastral de la parcela es 07050A018001010002AP
La superficie de las parcelas seglin registro es de 68.792 m?

Tanto la superficie catastral como registral de la parcela no se corresponden con la realidad.
Siendo la superficie de la parcela seglin levantamiento topografico de 69.230 m?

Las coordenadas geograficas UTM ETRS8% Uso 3l de la finca objeto de la memoria son las
siguientes:

e USO: 3
o X = 363025
o Y = 4322949
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5.2.Urbanismo

La calificacion urbanistica segin el Plan Territorial de Eivissa y Formentera los terrenos estan
calificados parcialmente como SRC-SRG y SRC-F.

Fotograma 3. Calificacion urbanistica de los terrenos segun P.T.I.

\

Segln las NNSS de Sant Joan de Labritja el suelo estda clasificado como Rustico
Excedente/Forestal:
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Fotograma 4. Calificacion urbanistica de los terrenos segtn las NNSS de Sant Joan de
Labr/tja

=~ 77 SANW BT s A 9.:
r Q‘\% / //” “"Jj’}b@ -\} o

O | COIAL

15/04/2019 (CPU)
COMExpediente:
201900301

e
5
C/ Madrid, 14 - 07820 Sant Antoni de Portmany - IBIZA - Tel.: 971 343 242 - Fax.: 971 340 508 - e-mail: info@ite¢ Ba

";' —

>

Visado:
201900676






MEMORIA JUSTIFICATIVA DE INTERES GENERAL PARA LA REFORMA Y AMPLIACION DEUNA CASA ANTIGUA
' I ec CON USO DE HOTEL RURAL

mgenleros Hoja

Seguln el mapa de prevencion de riesgos del P.T.I. la finca esta parcialmente afectada por APR-
Incendios, aunque ni las edificaciones existentes ni las proyectadas se encuentran incluidas en
zona de riesgo de incendios. La vulnerabilidad de los acuiferos en la parcela estd considerada de
grado medio.

Fotograma 5. Mapa de prevenCIon de r/esgos segun P. TI de la zona de estud/o
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6. EDIFICACIONES EXISTENTES Y PROYECTADAS
6.1. Edificaciones existentes

Actualmente en la finca existe una Antigua casa anterior al afio 1.940, compuesta
de planta baja y planta piso, y junto al muro oeste de dicha casa, existen
adheridos unos corrales de piedra, y unos muretes cercanos a la fachada norte y
sur que acotan el espacio proximo, para un uso mas domeéstico y un huerto.

La vivienda antigua existente la conforman cuatro volimenes ortogonales
compactos adosados unos a otros segun tipologia tradicional propia de ibiza.

Por otra parte, existe un safareig o balsa de riego de forma triangular en la mitad
inferior de la parcela vinculado a un sistema de acequias, y una piscina de planta
cuadrada de reciente construccion y se pretende legalizar con la elaboracién del
presente proyecto.

Fotograma 6. Vista frontal de la vivienda y corrales, safareig y piscina existente
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Fotograma 7. Vista del safareig existente

Fotograma 8. Vista de la piscina a legalizar
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Fotograma 8. Esquema edificaciones existentes
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Tal y como se contempla en el Proyecto Basico adjunto, el conjunto de superficies construidas

existentes se resume a continuacion:

Tabla 1. Superficies construidas, ocupacion y volumen de las edificaciones existentes

CONSTRUCCIONES SUP. CONSTRUIDA OCUPACION VOLUMEN
EXISTENTES m?2 m?2 m3
Vivienda planta baja 193,11 m? 157,55 m? 606,45 m?3
Pérgola principal - 103,24 m? -
Vivienda planta primera 42,89 m? 37,54 m? 206,85 m?
Corrales 129,63 m? 109,29 m? 380,66 m3
Piscina -- 193,42 m? --
Cuarto técnico/playa piscina -- 43,28 m? --
Pérgola - 24,71 m? -
Safareig - 198,86 m? -
Cuarto técnico safareig -- 9,19 m? --
TOTAL 365,63 m? 877,08 m? 1.193,95 m?
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Las obras que se pretenden y que son objeto del proyecto son las de adecuacion y ampliacion
de la vivienda existente para cambio de uso a hotel rural. Ademas de las habitaciones y suites
de los huéspedes, la finca dispondra de los espacios secundarios para el correcto
funcionamiento del establecimiento como oficina, recepcion, cocina, piscina, almacenes y
cuartos de infraestructura del edificio. En total se proyectan 12 habitaciones y una capacidad
maxima de 24 plazas turisticas.

El conjunto de edificaciones se ha proyectado de manera que sea una intervencion discreta,
siguiendo criterios compositivos que no difieran del entorno y que a su vez permitan la mayor
interaccion posible entre exterior e interior, facilitando el contacto con la naturaleza, asi como
las diferentes actividades de la finca.

Para ello la casa antigua existente pasara a ser el edificio principal del hotel rural, el cual se
desarrolla en planta baja y planta piso. Estarda compuesto por un conjunto de estancias de
dimensiones rectangulares y alturas variables agrupadas que albergara habitaciones de uso
privado. A su vez, los corrales actuales pasaran a ser habitaciones del hotel rural (HAB Ol,
HAB 02, HAB 03 y HAB SERVICIO).

Fotograma 9. Fotomontaje estado definitivo edificio principal
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De forma independiente, se construiran cuatro voliimenes clibicos nuevos (ANEXOS), de tipo
longitudinal, adaptados a las lineas topograficas y con aspecto masico. Estos cuerpos albergaran
habitaciones:

ANEXO O1 — HAB 04 y HAB 05
ANEXO 02 — HAB 06 y HAB 07
ANEXO 03 — HAB 08 y HAB 09
ANEXO 04 — HAB 10, HAB 1l y HAB 12
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Fotograma 10. Fotomontaje estado definitivo Anexo 01

Por otra parte, La piscina existente se ubica en la zona central de la parcela y centro geomeétrico
de las diferentes construcciones que configuran y dan servicio al conjunto.

Fotograma 11. Esquema edificaciones proyectadas

FLAND DE PARCELA  ESC 1780
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Estas acciones se deberan realizar respetando siempre al maximo la tipologia caracteristica del
edificio, manteniendo su estructura espacial, sin alterar su volumetria.

El conjunto de edificaciones proyectadas vienen definidas en el proyecto basico y se resumen
a continuacion:

EDIFICIO PRINCIPAL (ANTIGUA CASA)

La casa antigua transformada en el edificio principal del hotel rural consta de dos plantas,
resultado de la agregacion de voliimenes ortogonales de alturas y dimensiones variadas.

Fotograma 12. Ubicacion edificio principal

El edificio principal conforman varias dependencias y dispuestas en diferentes cotas de terreno
que van desde +232,57 m hasta +229,90 m. Alberga:

Dormitorio Ol

Living: espacio principal que tendra un espacio para recibir a clientes y administrar
reservas

Cocina

Dormitorios 02, 03 y 04
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HABITACIONES 0, 02 Y 03 [ANTIGUOS CORRALES)

La edificacion actualmente destinada a corrales se tranforman para albergar tres habitaciones
con sus respectivos bafos disponibles para huéspedes

Fotograma 13. Ubicacion de las Habitaciones 01, 02 y 03 (Antiguos corrales)

Composicion y disposicion de las estancias:

Habitacion Ol con Bafio OI: Cota +229,75 m
Habitacion 02, con Baiio O2: Cota +229,75 m
Habitacion O3 con Baiio 03 Cota +229,75 m
Cuarto técnico/Lavanderia: Cota +229,75
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ANEXO O/

Se proyecta un nuevo volumen lineal de nueva construccion implantado en paralelo a los
bancales

Fotograma 15. Ubicacién Anexo 01

Su composicion es la siguiente:

o Habitacion 04 y Baiio 04 Cota +231,40 m
o Habitacion O5 y Baiio 05 Cota +231,40 m
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ANEXO 02
Se proyecta un volumen de nueva construccion implantado entre las plantaciones

Fotograma 15. Ubicacion Anexo 02

Su composicion es la siguiente:

o Habitacién 06 y Baiio 06 Cota +230,75 m
o Habitacion O7 y Baiio O/ Cota +230,75 m
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ANEXO 03
Se proyecta un volumen lineal de nueva construccion implantado entre las plantaciones

Fotograma 15. Ubicacion Anexo 03

Su composicion es la siguiente:

o Habitacion 08 y Bafio 08 Cota +230,55 m
o Habitacién 02 y Baiio 02 Cota +230,55 m
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ANEXO 04

Se proyectan voliimenes de nueva construccion implantados en el extremo sur de la parcela,
entre el pinar y el safareig.

Fotograma 15. Ubicacion Anexo 04

25ZE.
Soe

Su composicion es la siguiente:

o Habitacion 10. Baiio 10 y Sala de Estar. Cota +230,70 m
o Habitacion I y Baiio [} Cota +230,70 m
o Habitacion 2 y Bafio 12 Cota +230,70 m
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PISCINA

Fotograma 15. Ubicacidn Piscina

Su composicion es la siguiente:

o Pavimento playa de piscina y péreolg Cota +230,50 m
e Cuarto técnico piscina Cota +228,00 m
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En cuanto a las superficies construidas previstes en el Proyecto basico se resumen en la

siguiente tabla

Tabla 2. Cuadro resumen superficies proyectadas

CONSTRUCCIONES SUP. CONSTRUIDA OCUPACION VOLUMEN
PROYECTADAS m?2 m?2 m3
Edif. Principal planta baja 193,11 m? 157,55 m? 606,45 m3
Pérgola principal - 103,24 m? -

Edif. Principal planta primera 42,89 m? 37,54 m? 206,85 m?3
Habitaciones 01, 02 y 03 129,63 m? 109,29 m? 380,66 m3
Cuarto técnico lavanderia 18,25 m? 18,25 m? 53,84 m3
Piscina -- 193,42 m? --
Cuarto técnico/playa piscina -- 43,28 m? --
Pérgola -- 24,71 m? --
Safareig - 198,86 m? -
Cuarto técnico safareig -- 9,19 m? --
Anexo 01 70,43 m? 90,21 m? 270,17 m?
Anexo 02 68,20 m? 77,13 m? 270,17 m?
Anexo 03 69,77 m? 105,53 m? 277,52 m?
Anexo 04 121,37 m? 226,49 m? 457,66 m?
TOTAL 713,65 m? 1.286,32 m? 2.523,29 m?
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7. JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS REQUISITOS LEGALES PARA
DECLARAR EL INTERES GENERAL DE LA ACTIVIDAD
Los criterios legales que determinan el interés general son los del articulo 26 de la Ley balear
6/1997, de 8 de julio, también en la nueva redaccion que le dio el Decreto-Ley balear 2/2012

de 17 de febrero y que fue incorporada a la Ley 7/2012 de 13 de Junio, de medidas urgentes
para la ordenacion urbanistica sostenible

La actividad que se pretende implantar no esta expresamente prohibida por el planeamiento,
siendo un uso ADMITIDO seglin se determina en el anexo | de las DOT (ley 6/1999). Por
otro lado la Norma 7 del Plan Territorial Insular d’Eivissa establece que el hotel rural es una
actividad calificada como “Actividad complementaria del sector primario”.

La matriz de las DOT (modificada por la Ley 3/2019 Agraria de las llles Balears), establece para
el suelo afectado como SRC-SRQ el siguiente régimen de usos:

Tabla 3. Ordenacion de las actividades complementarias segun la nueva Matriz de
Ordenacion del Suelo rustico, modificada por la Ley 3/2019 Agraria de las llles Balears.

Clasificacion SECTOR PRIMARIO
suelo Resto actividades complementarias
AANP 2-3
ANEI 2
ARIP 2
APR 1
APT 2
1
2
1

AlA
AT
SRG

Leyenda:

1. Admitido sin perjuicio del cumplimiento de la normativa especifica.
2. Condicionado segun establece el Plan Territorial Insular.

Por otra parte, y segiin la Norma 9 del PTI “Regimen de las actividades en las categorias del
suelo ristico”, para una calificacion de Suelo Rustico de Régimen General SRC-SRG asi como
SRC-F, las Actividades intensivas del sector primario son Condicionadas por las limitaciones
que se impongan en relacion a su impacto territorial, por lo que su autorizacion requiere
previamente del informe favorable por parte de la Comision Insular de Ordenacion del
Territorio, Urbanismo y Patrimonio Historico-Artistico (CIOTHUPA).
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Compatibilidad de la actividad

Debido a que la actividad que se pretende implantar se emplaza en suelo riistico, y esta
vinculada a la ampliacion y construccion de nuevas edificaciones, es necesario primeramente
determinar su compatibilidad con los usos propios del medio rural asi como garantizar la
proteccion de sus elementos de identidad caracteristicos.

Para ello, es esencial poder determinar si la actividad esta recogida dentro de los usos propios
del suelo ristico. En este sentido hay que hacer referencia al Decreto Ley 2/2016, de 22 de
enero, de modificacion del Decreto Ley 1/2016, de 12 de enero, de medidas urgentes en materia
urbanistica, modifica la definicion del articulo 21 de la Ley 6/1997, que clasifica a los hoteles
rurales como actividades complementarias que tienen la consideracion de actividades
relacionadas con el destino y naturaleza de las fincas.

Al tratarse de un uso que forma parte del sector primario, se trata de un uso propio del suelo
rustico que ademas, promueve la revalorizacion, acondicionamiento y reforma del patrimonio
arquitectonico tradicional de la isla, y favorece la estabilidad laboral asi como el arraigo al
medio rural de la poblacion en todos sus ambitos de influencia: geografico, social, economico
y cultural.

En cuanto a la compatibilidad de la presente actividad con lo propugnado por el “Acuerdo
del Pleno del Consejo Insular de Eivissa de dia 5 de septiembre de 2018, de aprobacion inicial
de la Modificacion niimero [ del Plan Territorial Insular de Eivissa y apertura del periodo de
informacion publica” publicado por el BO.LB. num 112 de [l de Septiembre de 2018, hay que
decir que, tal y como se ha especificado en el apartado “5.3-Prevencion de riesgos” de la
presente memoria, tanto las actuaciones de adecuacion de los edificios existentes, como las
ampliaciones previstas en el Proyecto Basico, no se encuentran englobadas en la prohibicion
de ampliacion o cambio de uso de viviendas existentes previstas en /2 Norma /. Condiciones
especificas del uso de alojamiento turistico en suelo rastico, dado la vivienda existente no se
encuentra incluida ni afectada por Red Natura 2000, ni en SRP-ARIP y SRP-APR, ni SRC-F.

Por todo ello se considera que la actividad es perfectamente compatible con el entorno rural
en el que se implanta.
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Andlisis de los impactos sobre el medio de las edificaciones proyectadas

En un analisis pormenorizado de las afecciones locales provocadas por el desarrollo del
proyecto, hay que decir que la actividad de hotel rural se encuentra dentro de la relacion de
proyectos que pueden requerir de procedimiento de evaluacion de impacto ambiental, a
determinar por la Administracion Ambiental, al encontrarse incluido en el Anexo Il de la Ley
9/2018, de 3] de julio, por la que se modifica la Ley 12/02016, de 17 de agosto, de evaluacion
ambiental de las illes Balears. Se adjunta, por tanto a la tramitacion del expediente, una
Memoria-Resumen de Evaluacion de Impacto Ambiental que desarrolla el grado de afeccion
previsible de la actividad. Dicho documento analiza los impactos producidos y especifica las
medidas correctoras y preventivas, considerando el grado de afectacion como ASUMIBLE Y
COMPATIBLE para el entorno, sin que produzcan impactos significativos sobre el medio
ambiente siempre y cuando se apliquen convenientemente las medidas protectoras y
correctoras que se indican en dicho documento.

La Norma 1l del PTI “Condiciones especificas del uso de alojamiento turistico en suelo riastico”
especifica la necesidad de detallar la gestion prevista de los recursos naturales, energia y
residuos generados, asi como las medidas previstas para el ahorro, reutilizacion de agua y
conservacion del espacio rural.

En cuanto a la gestion prevista del agua, en el apartado “47.2 Medidas preventivas, correctoras,
compensatorias y complementarias de proteccion y conservacion en fase de Uso” del
documento “Memoria Resumen de Impacto ambiental” adjunto al expediente, se especifica que
las medidas adoptadas en materia de gestion de las aguas residuales, seran las siguientes (se
cita textualmente):

“Para evitar la contaminacion a las aguas subterrdneas se deberdn
recoger las aguas residuales generadas mediante depuradoras o fosas
sépticas con tres compartimentos estancos, que cumplan la normativa
vigente y su efluente no podrd ser vertido a pozos negros o zanjas filtrantes
negras, debiendo ser eliminado mediante recogida de camiones u otra
solucion que deberd contar con la autorizacion de la Direccion General de
Recursos Hidricos de la Conselleria de Medio Ambiente

(..)

Para asegurar un consumo responsable del agua, se proponen las

siguientes medidas:

e Utilizacidn de vegetacion autdctona y de baja demanda hidrica

e En caso de necesitar un aporte adicional de agua, se deberd prever la
instalacion de un sistema de riego localizado que permita un mayor ahorro
en el consumo de caudales hidricos

e Mantenimiento preventivo de la instalacion que incluya la deteccion de

fugas en las operaciones que usan agua o CO | AL
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e En caso de riego, este deberd realizarse preferiblemente por la noche, y
deberdn programarse los riegos estableciendo el momento y volumen de
cada riego, de modo que se adapte a las necesidades del cultivo a lo largo
de su ciclo de crecimiento y desarrollo.

e En caso de utilizar agua regenerada deberd obtenerse las autorizaciones
pertinentes de la Direccion General de Recursos Hidricos de la Conselleria de
Medio Ambiente. En todo caso, ya que el uso de agua regenerada puede
entrafar cierto riesgo para la salud ambiental, las redes de riego deberdn
cumplir las disposiciones del Real Decreto 1520/2007, por el que se establece
el régimen juridico de reutilizacion de aguas depuradas. De este modo, el
titular de la autorizacion deberd llevar un registro de los controles
establecidos hasta el punto de entrega, el cual estard siempre a disposicion
de la autoridad sanitaria para su supervision y control. A este respecto se
realizardn muestreos periodicos para comprobar que las aguas residuales
depuradas, cumplen con los requisitos establecidos en el Plan Hidroldgico de
las Islas Baleares.

Adicionalmente, y a efectos de redundar en la economia del agua, se deberdn
complementar estas actuaciones con las que a continuacion se detallan:

e FElcaudal de agua de los grifos y duchas no serd superior a 12 |/minuto

e Lassdbanasy toallas se cambiardn a peticion del cliente, o dos veces por
semana

e El riego de jardineria asi como de la explotacion agraria se efectuard
después del atardecer o antes del mediodia.

e Solo se utilizardn desinfectantes si son necesarios para cumplir los
requisitos legales de higiene.

e Sedeberdn usar dispositivos de ahorro de agua en los grifos de lavabos,
bafieras y duchas: grifo monomando, difusores y aireadores, asi como
limitadores de presion y caudal.

e Los inodoros deberdn tener doble pulsador o pulsador con interrupcion
de la descarga de sus cisternas.

e Se realizard el aprovechamiento de las aguas grises, previamente
tratadas y almacenadas para llenar las cisternas de los inodoros.”
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En cuanto a las medidas previstas para la gestion de los residuos, en el apartado “47.2 Medldas
DPreventivas, correctoras, compensatorias y complementarias de proteccion y conservacion en
Fase de Uso”del documento “Memoria Resumen de Impacto Ambiental” adjunto al expediente
del hotel rural, se especifica que “Jos residuos de cualquier naturaleza que se generen, se
gestionardn conforme a [a normativa vigente que corresponda en fincion de st composicion
y caracteristicas, obteniéndose justificacion fehaciente de su disposicion correcta .

No obstante y para concretar medidas especificas se proponen as siguientes:

o Para impedir una acumulacion de residuos producidos por los usuarios
del hotel rural se destinardn puntos de recogida mediante contenedores
a lo largo de la zona

o Dichos residuos serdn gestionados dentro del recinto de la actividad y
fuera del ambito visual de los usuarios. Los contenedores tendrdn que
ser cublertos y estar permanentemente cerrados para evitar la presencia
de roedores, gatos, perros y simiares.

o Se establecerd un plan periddico de limpieza de las diversas dreas y zonas
de circulacion de personas.

o Se dispondrin contenedores qgue permitan la separacion de residuos y
se gestionaran mediante gestores autorizados.

o Se facilitard la clasificacion de los residuos a los clientes.

o No se utilizaran productos desechables [gorros de ducha, tazas, platos y
cubiertos)

o Se realizard el compostaje de los restos vegetales de poda, obtenidos por
1a gestion de la explotacion agricola vinculada al hotel rural. El compost
obtenido se aplicard como enmiendas y abonos organicos aplicados a la
explotacion y jardines del establecimiento

En cuanto a las medidas de ahorro energético, asi como uso de energias renovables, en el
apartado “47.2 Medidas preventivas, correctoras, compensatorias y complementarias de
proteccion y conservacion en fase de construccion’, de la Memoria Resumen de Impacto
Ambiental, se especifica que “ef alumbrado de los espacios exteriores serd el minimo necesario
y se dispondrd de forma que se minimice la contaminacion luminica y se ajustara al horario
de encendidd’. En la fase de funcionamiento, se han especificado las siguientes medidas:

o Se deberd potenciar el uso de energias alternativas siempre que sea posible

o Se deberd utilizar la energia solar para generacion de agua caliente sanitaria,
segun las exigencias del Codigo Técnico de la Edificacion.

o Se deberd utilizar /a energia solar para el alumbrado exterior con luminarias
fotovoltaicas y autonomas

o Se deberin contar con sistemas centralizados de conexion y desconexion
eléctrica de las unidades de alojamiento

o Se instalardan equipos de compensacion de potencia para evitar el exceso de
consumo de energia eléctrica.
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o Se instalarin elementos de deteccion de presencia que activen y desactiven
automaticamente las instalaciones en las zonas de paso frecuente.

o Se utilizaran luminarias tipo LED exterior en las zonas de iluminacion nocturna
permanente.

o En el interior del edificio se utilizaran limparas o luminarias de maxima potencia
luminica y minimo consumo de energia eléctrica.

o Con respecto a las iInstalaciones térmicas se priorizard la utilizacion de
combustibles liquidos o gaseosos frente a la energia eléctrica, dando prioridad
al gas natural.

o Se instalaran dispositivos de desconexion a la climatizacion en caso de apertura
de puertas y ventanas.

o Seinstalardn termostatos en todas las dependencias, zonas comunes y unidades,
siempre que se disponga de climatizacion.

En cuanto a las medidas previstas para la conservacion del espacio rural y mantenimiento del
mismo, se transcribe las medidas correctoras en materia de paisaje adoptadas en el apartado
“4.7.2 Medidas preventivas, correctoras, compensatorias y complementarias de proteccion y
conservacion en fFase de construccion’; de la memoria ambiental:

o En cuanto a las infraestructuras lineales de abastecimiento de energia y
telecomunicaciones a la edificacion, deberd ser en todo caso de forma soterrada,
salvo los casos de imposibilidad técnica en los que el interés territorial o
medioambiental los desaconseje, previo informe de la Conselleria de Medio
Ambiente.

o Se procederd a recuperar todos los elementos de valor etnogrdficos o culturales
existentes en la finca (“feixes”, paredes piedra y otros elementos de piedra seca).

o Todos los cerramientos y muros serdn construidos siguiendo los sistemas y
materiales tradicionales de Eivissa. Para ello, los cerramientos de las fincas se
realizardn con piedra seca y de la manera tradicional con una altura inferior a un
metro.

o Los elementos vegetales dignos de proteccion, como las sabinas, romerales y
timonedas que puedan verse afectados en la fase de construccion, deberdn ser
replantados en nuevas ubicaciones, de forma que no alteren la composicion
vegetal original. El procedimiento del transplante queda exhaustivamente
detallado en la Memoria Ambiental.

o Para el ajardinamiento deberdn utilizarse especies autdctonas, evitdndose
posibles alteraciones en los ecosistemas por intrusion de espécies aldctonas que
pueden originar la aparicion de nuevas plagas, nuevas especies invasoras y en
definitiva una alteracion de los ecosistemas existentes. o CO | AL
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o Aefectos de mantener la finca en buen estado, minimizar la extension de incendios
forestales y proteger la masa forestal existente en la vertiente norte de la finca, se
tendrdn en cuenta la aplicacién tanto de las directrices indicadas en el Cddigo
Técnico de la Edificacidon en su Documento Seguridad Contra Incendios (SI-5), asi
como en la aplicacién de lo indicado en el Plan Territorial d’Eivissa en cuanto al
tratamiento de Areas de Prevencién de Riesgos de Incendio. Por todo ello se
propone realizar una limpieza forestal de la finca, aunque respetando los
ejemplares arbustivos y arboreos que se encuentren plenamente desarrollados,
realizando un desbroce del terreno y eliminando los restos vegetales (ramas,
vegetacion herbdcea, y arbustiva poco desarrollada) y disminuir asi la carga
potencial de combustible.

Dado el riesgo forestal en el que se encuentra la finca de referencia, se propone
que las actuaciones selvicolas se extiendan a la totalidad de la finca, y no tan solo
a la franja de 30 m que se propone en el P.T.I.

Dichos tratamientos selvicolas serdn Illevados a cabo por los Agentes Forestales
del Servei de Gestio Forestal del citado Departament de Medi Natural, y para ello
se deberd tramitar previamente una solicitud de Modificacion de Cubierta Vegetal
una vez sea autorizado el hotel rural.

Estas operaciones de saneo vegetal estardn encaminadas a la conservacion,
mejora y potenciacion de los bosques. Dichos objetivos son perfectamente
compatibles con los objetivos definidos en los planes de gestion de los espacios
forestales y otros instrumentos de planificacion territorial.

Por lo que respecta a las actuaciones selvicolas de limpieza se proponen las
siguientes:

o Arbolado: distancia entre pies, minimo de 6 metros (la misma
distdncia en relacion a las construcciones), y poda a un tercio de
la altura hasta un mdximo de cinco metros. Fraccion de
densidad de vegetacion arbdrea inferior al 50%.

o Matorral: Fraccion de cobertura cubierta por matorrales y
especies herbdceas inferior al 20 %. Los matorrales tendrdn una
distancia entre ellos de un minimo de 3 m.

o Retirada de restos vegetales y podas.

o Todas las operaciones silvicolas, deberdn tener un
mantenimiento periddico para garantizar la continuidad de sus
funciones.

o En los jardines y los cercados del hotel rural se ha de evitar la
utilizacion de material inflamable, como pldsticos, e
implantacion de vegetacion con alto poder de combustion,
como cipreses, brezo y palmeras, sustituyéndolos por otras
especies que mantienen altos los niveles de hidratacion a lo
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largo del verano, siendo altamente recomendable la
introduccion de especies autdctonas

o Es recomendable que los caminos de acceso al hotel rural
cuenten con una franja de prevencion de incendios forestales de
10 m a cada lado del camino.

o Mantenimiento de la era existente para permitir el acceso de los
vehiculos de extincion de incendios asi como para realizar los
cambios de sentido de los mismos.

La principal importancia del sector agrario en las pititisas radica en su condicion de creador
de paisaje y de gestor de amplios espacios. En este sentido, este tipo de establecimientos
contribuyen a diversificar el desarrollo economico del medio rural, aportando rentas
alternativas a traves del sector turistico, ademas de contribuir activamente a su conservacion
y mantenimiento.

Igualmente el desarrollo del proyecto constituye un factor coadyuvante para la continuidad y
divulgacion de los hechos o tradiciones que caracterizan la vida en el medio rural pititiso.

Cabe decir ademas, que el hotel rural es una actividad que favorece la desestacionalizacion
turistica, uno de los grandes objetivos que se han marcado las instituciones pliblicas baleares
para solventar un mal endémico del sector turistico pititiso. En este sentido, hay que sehalar
lo remarcado en varias normativas territoriales en la lucha contra la desestacionalizacion, como
el Plan Territorial Insular; en el que se fijan como objetivos concretos, entre otros
“desestacionalizar la actividad turistica, creando alternativas al turismo de sol y playa como e/l
turismo rural y promover mediante la dotacion de infraestructuras y equipamientos, un
turismo de calidad”.

En el mismo sentido se enmarcan las directrices legislativas en materia turistica, como la Ley
8/2012, de 19 de Julio, del Turismo de las llles Balears, que en su articulo 2 se define como la
finalidad de la ley “promocionar las llles Balears como destino turistico de referencia en el mar
mediterraneo, atendiendo a su singularidad y su realidad cultural, medioambiental, econémica
y social, impulsando la desestacionalizacion y potenciando los valores propios de la identidad
de cada una de las Islas”.

La necesidad de apostar por la actualizacion y adaptacion a los nuevos productos turisticos
viene también recogida por la reciente Ley 2/2016, de 30 de marzo, del impuesto sobre
estancias turisticas en las lfles Balears y de medidas del turismo sostenible, donde en su articulo
19 se pretende crear un fondo para favorecer el turismo sostenible destinado al “fomento de
la desestacionalizacion, creacion y activacion de productos turisticos practicables en temporada
baja, y promocion del turismo sostenible y de temporada baja”.
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Igualmente hay que poner de relieve la gran importancia que tiene el sector turistico en el
mantenimiento del medio rural pititiso. Dos sectores que crean sinergias conjuntas y que
deben plantear estrategias sincronizadas para potenciar los valores paisajisticos y culturales que
caracterizan a las pitiusas que y revitalizan a su vez su atractivo turistico. En este sentido se
enmarcan las directrices para el desarrollo rural sostenible, como la Ley 12/20/4, de 16 de
diciembre, Agraria de las llles Balears, que en su exposicion de motivos establece medidas para
“El fomento de un turismo sostenible en el medio rural, y especialmente de las actividades
turisticas ligadas al entorno rural, reutilizando en la medida de lo posible el patrimonio
arquitectonico existente”.

Ademas estos equipamientos que se ofrecen a los usuarios resuelven la funcionalidad y la
representatividad turistica con capacidad para potenciar y diferenciar la identidad de la isla,
siendo todos ellos valores compatibles con las nuevas directrices legislativas en materia de
turismo: la especializacion y diferenciacion turistica.

En este sentido, hay que recalcar la importancia del aumento de la calidad, una cualidad de
vital importancia para el crecimiento sostenible de la economia pititisa. A este efecto, hay que
hacer referencia a la Ley 8/2012, de I19 de Julio del Turismo de las Illes Balears, en el cual se
expone lo siguiente:

“Fl turismo se configura como [a actividad que mayor repercusion, en términos de renta,

empleo y actividad genera en las llles Balears, constituyendo, sin ninguna duda, el principal

recurso de estas islas y que por ello debe estar en constante transformacion, innovacion y
desarrollo...

(..]

La presente ley pretende abordar el problema de la estacionalidad apostando por la calidad,
/a innovacion y la investigacion, aprovechando los valores de una oferta turistica
diferenciada, dando cabida a nuevas formulas de explotacion, en las que la creatividad, la
aalidad y la excelencia del servicio marquen la diferencia frente a otros destinos turisticos, y
recuperando para las llles Balears el reconocimiento como destino turistico de referencia
internacional”

Las soluciones planteadas permiten compaginar la rentabilidad economica, ecologica y social,
ofreciendo soluciones a un problema actual y aumentando la calidad de la experiencia turistica,
que busca satisfacer sus necesidades y la correcta prestacion de servicios turisticos.

No olvidemos que la calidad carece de sentido en si misma si no se aplica a un beneficio socio-
economico, y por tanto, territorial. A este sentido, hay que considerar la industria turistica
como una practica social colectiva generadora de actividad economica que requiere
esencialmente crear y mantener el empleo y la riqueza de un lugar aprovechando con eficiencia
y de forma sostenible los recursos disponibles, escasos, y muchas veces irreproducibles como
las playas.

En este sentido es importante recalcar que el desarrollo economico y el medioambiental no
tienen que estar necesariamente enfrentados, sino que es posible que coexistan en armonia
ambos conceptos siguiendo un marco de desarrollo sostenible. Para ello, hay que hacer
mencion al informe elaborado por la Comision Mundial sobre el Medio Ambiente y el
Desarrollo de las Naciones Unidas, publicado en 1.987 con el nombre de “nuestro fi@o €)QO| AL
-
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comin’; mas conocido como “/nforme Brundland”. Dicho informe, aboga por formas
alternativas de desarrollo que permitan garantizar el crecimiento economico, mejorar el medio
ambiente y conservar los recursos naturales. Este tipo de desarrollo sostenible se definio como
“aquel que satisface las necesidades de las generaciones presentes sin socavar la capacidad de
as generaciones futuras para satisfacer las suyas”.

Grdfico 1. El concepto de desarrollo sostenible representa una herramienta esencial en la gestion
integrada del litoral balear que permite reunir el crecimiento econdmico y factores medioambientales y
sociales

DESARROLL{
SOSTENIB

VIABLE

En definitiva, la presente propuesta apuesta por la sostenibilidad ya que potencia y se apoya
directamente en las estrategias enmarcadas en las actuales directrices legislativas promoviendo
la mejora de la situacion socioeconomica pititlisa, crea ocupacion via revalorizacion de las
infraestructuras urbanisticas, en la linea del desarrollo sostenible y es respetuoso con el
entorno.

Si entendemos como turismo rural el conjunto de actividades recreativas realizadas en zonas
rurales y basados en elementos de cultura rural, el hotel rural serda como forma de turismo
rural, de necesaria implantacion en suelo ristico.

La idoneidad de los terrenos escogidos viene refrendada por su conexion con las areas urbanas,
ya que el entorno de la finca linda con viales plblicos, por lo cual, su conectividad puede
considerarse como excelente, no necesitando de otras obras que no sean las propias de
acondicionamiento de los terrenos y construccion de las edificaciones asociadas para albergar
la actividad.
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El articulo 26.4 de la Ley de Suelo Riistico establece que las actuaciones vinculadas a estas
actividades deberan ajustarse a las condiciones exigidas en los 77tulos /f y [V de esta Ley para
las construcciones salvo en los casos en que, por las caracteristicas especificas de la actividad
que se trate, se justifiquen, no resulten aplicables y asi se acepte en la declaracion de interés
general. La excepcion también tendra efectos respecto de la licencia prevista en el articulo 13
de esta Ley. Cuando la exoneracion afecte a las condiciones de aprovechamiento, altura o
parcela minima o a los parametros indicados en el Titulo IV de dicha ley, deberan imponerse
medidas tendentes a minimizar la afeccion a los predios colindantes.

En el caso que nos ocupa la actividad se ajustara a todas las condiciones recogidas en los
citados Trtulos Il y IV,

Al efecto del cumplimiento de los parametros constructivos del proyecto se adjunta la ficha
urbanistica del proyecto basico:
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CONCEPTO NNSS ST JOAN PTI+ NTC LUIB 12/2017 DECRETO 39/2015 ESTADO ACTUAL PROYECTO BASICO
Clasificacion del suelo no urbanizable no urbanizable no urbanizable no urbanizable no urbanizable no urbanizable
Calificacion SRG-SRC SRG-SRC SRG-SRC SRG-SRC SRG-SRC
Excedente/Forestal
SRG-Forestal SRG-Forestal SRG-Forestal Exedente/Forestal Exedente/Forestal
Parcela minima X SRC.SRG: 62.915,52m*
m2 SRGSRCySRGF | 50000 Segiin planeamiento SRC-SRG: 62.915.52m* 69.230 m2 69.230 m2
SRCF: 6.314,6m* > 25.000 SRC.F: 6.314,6m* > 50.000
Ocupacion m2 5,00% 3.461.51 877.08 m* 1.972.47 m*® < 3.461,561 m* (56,98%)
Se trata de un hotel
rural por lo cual se
£
Edificabilidad m2im2 2,00% 1.384,60 400% 27692 mgg‘m;' 131,26 365,63 m* 713,65 m* < 731,26 m* (97,60%)
construida existente
(365,63 m2)
T 1247.79 m* edificio<1.500 m*
1193.95 m”® edificio* > 900m* :
Consi : e:taldo ::::tu)al m:':m 40 Freexistencia mculll;;é?‘ndo el Icorml postenor con
Volumen m3 1.500 por edificic vivienda unifamiliar, la presxistencia ya superaria cliwxtametaic.
este volumen. 277,52 - 270,17 mi- 287,67 mP- 457,66 m?
(Sin incluir & comral postenor con cub. metalica) anexos 01,02,03 04 respectivamente
Uso HOTEL RURAL HOTEL RURAL HOTEL RURAL HOTEL RURAL VIVIENDA UNIFAMILIAR HOTEL RURAL
Situacién Edificio en Parcela/ , : . ) E
Tipologia aislado aislado aislado aislado aislado
Retranqueo fachada norte mis >15 10 T1.03m 71.03m
Retranqueo fachada sur mts >15 10 105.13m 2843 m
Retrangueo fachada este mts »15 10 69.24 m 69,24 m
Retranqueo fachada oeste mts =15 10 146,56 m 109,15 m
Altura total mts 4 8 540m*" 540m*
Altura maxima mts 3 540m* 5ADm*
N? de plantas ud. 1 2 1 1
= -
N® de plazas/unidades 24 ki [ 42 rmkbindhes 1 24 plazas / 12 unidades
alojamiento
Indice intensidad ud. 1/parcela no especificado
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El resto de condiciones son, en esencia, las siguientes:

a) Vinculacion de la parcela. De conformidad con lo establecido en el art. 15 de la Ley
del Suelo Rastico, la autorizacion conllevara la vinculacion legal a la actividad autorizada
de la superficie total de la parcela en la que se efectlie, que no podra ser objeto de
ninglin acto de los previstos en el articulo 13 de la citada Ley mientras subsista la
actividad.

b) Vinculacién de los usos. De conformidad con lo establecido en el art. 16 de la Ley de/
Suelo Ristico, 1a autorizacion se referira exclusivamente al uso al que se vincule, por
lo que la tipologia, distribucion y programa de los edificios e instalaciones relacionadas
con la misma, deberan ser las apropiadas a dicho uso y estar subordinadas a él.

El incumplimiento de las condiciones de la autorizacion en cuanto al uso vinculado
incurrira en el supuesto contemplado por el articulo 161 de la Ley 2/20/4, de 25 de
Marzo de Ordenacion y Uso del Suelo, y supondra, ademas de la adopcion de las
medidas disciplinarias que correspondan, la inclusion del edificio o instalacion en el
régimen de fuera de ordenacion que define el articulo 68 de la citada Ley.

c) Prestacion compensatoria por usos y aprovechamiento excepcionales. El articulo 17 de
la Ley Balear 6/1997, de 8 de Julio, en la nueva redaccion que le dio el Decreto-Ley
Balear 2/2012, de 17 de febreroy que fue incorporada a la Ley 7/2012, de I3 de junio,
de medidas urgentes para la ordenacion urbanistica sostenible establece:

“Articulo 17. Prestacion compensatoria por usos y aprovechamiento excepcionales

L La autorizacion de actividades en suelo ristico relacionadas con usos extractivos
o declaradas de interés general genera una prestacion compensatoria derivada de
la atribucion de un uso y aprovechamiento excepcional atipico en esta clase de
suelo. Quedan en todo caso exentas de esta prestacion las actividades relacionadas
con [a proteccion y la educacion ambiental, las actividades del sector primario, a
excepcion de las extractivas, y 1as industrias de transformacion agraria.

Dado que se trata de una actividad englobada en el sector primario, se considera que
queda exenta de la prestacion compensatoria por usos Yy aprovechamiento
excepcionales.

d) Licendias. La actividad requerira la obtencion de licencias y autorizaciones que resulten
oportunas en aplicacion de la normativa general reguladora de los usos, obras y
actividades.

e) Dotaciones y servicios. Las edificaciones e instalaciones deberan resolver sus dotaciones
de servicios de forma autonoma e individualizada a partir de la acometida de las
infraestructuras existentes. Las dimensiones y caracteristicas de dichas dotaciones seran
las estrictamente necesarias para el servicios de la actividad de que se trate y no podran
dar servicios a actividades distintas de la vinculada.
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Tal y como se especifica en el Articulo 44 de la Ley 8/2012 de turismo de las llles Balears, los
hoteles rurales deben implantarse en una finca ristica que disponga de una superficie minima
de terreno de 49.000 m? y deben estar ubicados en edificaciones construidas antes del 1 de
enero de 1940, todos ellos requisitos que cumple el presente expediente, ya que la finca tiene
una superficie de 69.230 m? y la edificacion es anterior a 1.940, tal y como se indica en el
proyecto basico adjunto del expediente.
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8. CONCLUSIONES

A la vista de lo expuesto, el promotor cree justificada la el marcado interés territorial
a las que se destinan las construcciones proyectadas, al no haber factores ni consecuencias
agresivas al entorno.

EN EIVISSA, ABRIL DE 2.019

EL INGENIERO AGRONOMO

JAVIER ROIG GARCIA
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