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Resolucié del president de la Comissiéo de Medi Ambient de les Illes Balears per la qual es
formula I'informe d'impacte ambiental sobre el projecte de construccié d'un habitatge
unifamiliar aillat amb piscina al C/Velazquez 7-9, parcel-la 366-367, Es Pas de Vallgornera,
Terme Municipal de Llucmajor, promogut per STRACK CONSULTING S.L.

Vist I'informe técnic amb proposta de resolucié de dia 4 de maig de 2022, i d'acord amb l'article
10.1.a) del Decret 4/2018, de 23 de febrer, pel qual s'aproven 'organitzacio, les funcions i el regim
juridic de la Comissié de Medi Ambient de les Illes Balears (CMAIB) (BOIB num. 26 de 27 de febrer
de 2018),

RESOLC FORMULAR:

L'informe d'impacte ambiental sobre el projecte de construccié d'un habitatge unifamiliar
aillat amb piscina al C/Velazquez 7-9, parcel-la 366-367, Es Pas de Vallgornera, Terme
Municipal de Llucmajor, promogut per STRACK CONSULTING S.L., en els termes seguents:

1. Determinacio de subjeccié a avaluacié ambiental i tramitacié

Tramitacio

Aquest projecte es tramita segons la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental
d’acord amb l'article 7, Ambit d‘aplicacié de I'avaluacié dimpacte ambiental, apartat 2.b., Seran
objecte d'una avaluacié d'impacte ambiental simplificada els projectes no inclosos ni a I'annex I ni a
I'annex II que puguin afectar de forma apreciable, directament o indirectament, a espais de
rellevancia ambiental de la xarxa Natura 2000.

Per resolucié del director general d’Espais Naturals i Biodiversitat, Lloren¢ Mas Perera, en data 08
de gener de 2020, se va declarar I'afecci6 del projecte a la Xarxa Natura 2000.

D’acord amb l'anterior, el projecte sera objecte d'una Avaluacié dImpacte Ambiental Simplificada
i s'haura de seguir la tramitacié ambiental establerta al titol II, capitol II, seccié 22 de la llei
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esmentada, aixi com complir amb les prescripcions de l'article 21 del Text refos de la Llei

d’'avaluacié ambiental de les Illes Balears, aprovat per Decret legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, que
li siguin d'aplicacié.

2. Descripci6 i ubicacié del projecte

Segons el document ambiental presentat pel promotor, |'objecte del projecte basic és realitzar
I'obra nova d’'un habitatge unifamiliar aillat amb piscina, situat al carrer Velazquez 7-9, solars 366-
367, Es pas de Vallgornera, T.M. de Llucmajor. L'habitatge se situa en una parcel-la amb una
superficie de 1725 m?, resultat de la suma de les parcel-les existents nim 366 i 367 (857 m” + 868
m?), respecte a les quals se sol-licitara una llicéncia d'agregacio, segons indica el projecte. Es
desenvolupa en dues plantes en forma de L (planta baixa i pis superior), disposa d'ascensor,
piscina, terrasses exteriors i una gran superficie d'aparcament per a 5 vehicles, ocupaci6 total de
sol 367,42 m?i la superficie de la piscina gran 60,54 m? i 9 m”la petita. Disposa de tots els serveis
excepte clavegueram. L'abastiment d'aigua es fara a partir de la xarxa municipal i a 'habitatge
s’ha projectat un diposit de reserva de 500 I. Es comptara amb un aljub soterrat per a la recollida
d'aigUes pluvials de 10.000 | de capacitat. L'evacuacié d'aigues residuals es fara cap a dos diposits
estancs d’acumulacié de 10.000 | cadascun, que sera buidat periodicament per un gestor
autoritzat per ser tractat a depuradora externa, aquests diposits compten amb un sistema que
permet controlar el nivell a simple vista, dotats d'una alarma de nivell i s'ubiquen damunt d'una
base de ciment impermeabilitzada. Al document ambiental figura el compromis del promotor de
guardar els justificants de consum d’aigua i de retirada d'aigues residuals per un periode de 4
anys, i que el sistema de recollida d'aigues residuals esta preparat per poder connectar a la
futura xarxa de clavegueram municipal. Pel que fa a la piscina, el document ambiental proposa
un sistema de cloracié automatic per electrolisi de sal i explica que, en cas d’haver-se de buidar,
l'aigua es recollira en un diposit per la seva reutilitzacié o lliurament a un gestor extern. També
s'indica que totes les conduccions d'aigua de la piscina seran registrables, podent revisar i
comprovar en tot moment l'estanquitat del sistema.

3. Avaluaci6 dels efectes previsibles

L'execucio6 del projecte generara els seglients impactes: emissions de pols i altres materials,
emissions de gasos, sorolls i vibracions, generacio de residus, risc de contaminacio de sols i
aigues, contaminacio luminica, consum energetic, d‘aigua, i combustibles fossils.

Risc de col-lapse i de ruptura d’espeleotemes per les vibracions que provocaran I'augment del
transit pesant per damunt de les zones on la cova presenta galeries o cambres més properes a la
superficie.

S’hauria d'avaluar el risc de col-lapse, per I'efecte acumulatiu, dels habitatges ja construits sobre
la cova sumat als projectats a la resta de sol vacant; a més de la mobilitat de les carreteres per
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'augment de transit de vehicles de gran tonatge, tant a la fase de construccié com a la

d’explotacio.

Es possible que el projecte i la resta de construccions projectades al sol vacant de les
urbanitzacions ubicades al ZEC es converteixin en un focus constant de contaminacié en cas de
filtracions (vessaments de canonades, fuites d'aigua de les piscines o vessaments dels productes
quimics de tractament de l'aigua de la mateixa), treballs de jardineria i manteniment, filtracio
d’hidrocarburs, lixiviats provinents de residus solids urbans i altres residus abandonats a l'area...,
provocant afeccions a la fauna del ZEC ES5310049 i a I'habitat 8310.

També, aquestes filtracions, poden provocar dissolucions no desitjades i fins i tot podria
modificar el régim hidric, modificant 'activitat morfogenetica carstica a la cova.

Es poden donar afeccions als LIC i els ZEPA que envolten la urbanitzacié: contaminacio6 acustica i
luminica, I'emissi6 de pols i vibracions, I'evacuacio de les aigues residuals i pluvials cap a la mar,
I'acumulacio de residus solids urbans, el manteniment de zones periferiques (reg, fertilitzants,
biocides), labandonament de residus al medi natural, la pérdua de la naturalitat, I'augment de la
frequentacié humana i la influéncia d'animals domestics (assilvestrament de moixos com a
depredadors d'espeécies silvestres, atraccié de rates, abandonament d'excrements de cans al
medi natural).

4. Consultes a les administracions publiques afectades i persones interessades

D’acord amb l'article 46 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, shan
realitzat consultes a les segUents administracions previsiblement afectades per la realitzacio6 del
projecte: Servei de Canvi Climatic i Atmosfera (VALIB 55673), Servei d’Estudis i Planificacio (VALIB
55644) i al Servei de Planificacié del Medi Natural (VALIB 55642). En data 18 de novembre de
2021 se sol-licita consulta a la Direccio Insular d'Urbanisme del Departament de Territori del
Consell (RS CMAT num.252547), i a la Direcci6 Insular de Territori i Paisatge del Departament de
Territori del Consell (RS CMAT nim.252545).

El dia d'avui dins I'expedient consten els informes seguents:

I. Dia 01 de febrer de 2022 tenen entrada (VALIB 71347) ofici i informe per part del Servei de
Planificacio al Medi Natural de la DGENB en relacié amb la consulta efectuada, que informa
DESFAVORABLEMENT sobre el projecte perqué pot causar afeccions negatives significatives
sobre els habitats naturals i les espécies d'interés comunitari pels quals es van declarar els espais
de la Xarxa Natura 2000 immediats a la zona afectada pel projecte: LIC ES5310128 i ZEPA
ES0000081 Cap Enderrocat-Cap Blanc, LIC i ZEPA ESO000083 Arxipelag de Cabrera, i molt
especialment al ZEC ES5310049 Cova des Pas de Vallgornera i 'habitat d'interes comunitari 8310
Coves no explotades pel turisme, sense perjudici que el projecte d'aquest informe, pugui ser en
un futur informat favorablement, respecte de les possibles repercussions a la Xarxa Natura 2000,
en el moment en queé s'executi el projecte de clavegueram, amb suficients garanties per
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assegurar la protecci6 de la cova que, I'any 2011, 'ajuntament de Llucmajor es va comprometre

executar, en resposta a la Peticié 1096/2009 de la Comissi6 (Europea) al Regne d’Espanya (EU
pilot 2203/11/ENVI).

I1. Dia 11 de febrer de 2022 tenen entrada (VALIB 75331) ofici i informe per part del Servei
d’Estudis i Planificaci6 informant favorablement amb els seglients condicionants:

1. En relacié al sistema de depuracio, el sistema projectat haura de complir amb les
condicions de depuracié i amb l'establert a I'art. 80 i I'annex 3 del PHIB 2019 i s'ha de
donar compliment a les prescripcions del punt 2 de les Consideracions Técniques
anteriorment esmentades.

2. Atés que la zona presenta un nivell de la vulnerabilitat a la contaminacié d'aqdiifers
moderat i segons I'art. 2 punt 1 c) del Decret llei 1 /2016, de 12 de gener, de mesures
urgents en matéria urbanistica: «Durant I'execucio de les obres, s'han d'adoptar les
maximes precaucions per evitar 'abocament de substancies contaminants, incloses les
derivades del manteniment de les maquinaries».

III. Dia 18 de febrer de 2022 tenen entrada (RE SAA nim.123) ofici i informe per part
del Servei d'Ordenacio del Territori que indiquen: s'emet informe favorable en
referéncia a l'objecte de la consulta, al tractar-se de la construccio d'un habitatge
unifamiliar aillat i piscina emplagat a una parcel-la de I'ambit delimitat com a Es Pas de
Vallgornera que dona compliment a la proposta d'actuacié indicada a I'"Annex 11 del PTIM,
pel que fa a superficie de la parcel-la major de 800 m2 (1.725 m2) i a la tipologia
edificatoria arnada, sense perjudici del compliment dels requisits legals
reglamentariament aplicables per a I'edificacié a sol urba. Respecte a les condicions
d'integracio paisatgistiques derivades del PTIM, de la LUIB i de I'Estratégia de paisatge del
Consell de Mallorca, en la mesura del que sigui possible es proposa posar cura en la
plantacié d'arbres i arbustos a la zona enjardinada exterior que limita amb I'ambit ANEI,
mantenint els arbres i arbustos existents a la parcel-la, escollint espécies autoctones de la
mateixa espécie que les existents a la massa forestal amb la qual confronta, amb l'objecte
de conformar un limit de transicio vegetal entre el final del sol urba i el comeng¢ament del
sol rustic protegit que permeti reduir I'impacte visual que la massa, I'altura de I'edifici, els
murs i els tancaments poden provocar sobre el paisatge natural de I'entorn, desfigurant-ne
la perspectiva propia percebuda, especialment des del sol rustic protegit amb el qual
confronta.

5. Analisi dels criteris de 'annex III de la Llei 21/2013

S’han analitzat els criteris de I'annex III de la Llei 21/2013, de 09 de desembre, d'avaluaci6
ambiental i es contempla que el projecte pot tenir efectes significatius sobre el medi ambient:
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a) Caracteristiques del projecte: I'objecte del projecte basic és realitzar I'obra nova d'un habitatge
unifamiliar aillat amb piscina, situat al carrer Velazquez 7-9, solars 366-367, Es pas de
Vallgornera, T.M. de Llucmajor. L'habitatge se situa en una parcel-la amb una superficie de 1725
m?, resultat de la suma de les parcel-les existents nim 366 i 367 (857 m?* + 868 m°), respecte a les
quals se sollicitara una llicencia d’agregacio, segons indica el projecte. Es desenvolupa en dues
plantes en forma de L (planta baixa i pis superior), disposa d’ascensor, piscina, terrasses exteriors
i una gran superficie d'aparcament per a 5 vehicles, ocupacioé total de sol 367,42 m*i la superficie
de la piscina gran 60,54 m?i 9 m’la petita. Disposa de tots els serveis excepte clavegueram.

L'abastiment d'aigua es fara a partir de la xarxa municipal i a I'habitatge s'ha projectat un diposit
de reserva de 500 |. Es comptara amb un aljub soterrat per a la recollida d’aigues pluvials de
10.000 | de capacitat. L'evacuacio d'aigues residuals es fara cap a dos diposits estancs
d’acumulacié de 10.000 | cadascun, que sera buidat periodicament per un gestor autoritzat per
ser tractat a depuradora externa, aquests diposits compten amb un sistema que permet
controlar el nivell a simple vista, dotats d’'una alarma de nivell i sS'ubiquen damunt d’'una base de
ciment impermeabilitzada. Al document ambiental figura el compromis del promotor de guardar
els justificants de consum d'aigua i de retirada d'aigues residuals per un periode de 4 anys, i que
el sistema de recollida d’aigles residuals esta preparat per poder connectar a la futura xarxa de
clavegueram municipal. Pel que fa a la piscina, el document ambiental proposa un sistema de
cloracioé automatic per electrolisi de sal i explica que, en cas d’haver-se de buidar, I'aigua es
recollira en un diposit per la seva reutilitzacié o lliurament a un gestor extern. També s’indica que
totes les conduccions d'aigua de la piscina seran registrables, podent revisar i comprovar en tot
moment |'estanquitat del sistema.

b) Ubicacio del projecte: Es tracta d'una parcel-la catalogada com a sol urba, al carrer Velazquez
7-9, solars 366-367, Es pas de Vallgornera, T.M. de Llucmajor, s'ubica en la seva totalitat sobre el
ZEC ES5310049 Cova des Pas de Vallgornera dintre de I'area de protecci6 integral establerta per
I'TGME. La urbanitzacio limita al nord i a I'est, amb una area natural d'especial interés (ANEI) amb
la categoria d'alt nivell de protecci6 (AANP) que es correspon amb el LIC ES5310128 i ZEPA
ESO000081 Cap Enderrocat - Cap Blanc. A la part marina situada al sud amb el LIC i ZEPA
ES0000083 Arxipelag de Cabrera. Segons la cartografia oficial de la cova els solars es disposen
sobre dos ramals o galeries de la cova des Pas de Vallgornera

c) Caracteristiques del potencial impacte: La cova des Pas de Vallgornera no esta completament
explorada i la zona d'actuacié es troba a un area de protecci6 integral establerta per 'IGME
(“Informe para la delimitacién del perimetro de proteccién de lugar de interés comunitario (LIC)
Cova des Pas de Vallgornera, septiembre 2014"), dins el perimetre de protecci6 que estableix el
Decret 14/2015 de 27 de marg i sobre la vertical d'almenys de dos ramals de la cova, per la qual
cosa prima el principi de precauci6. La construccié d'un nou habitatge damunt I'entremat de
galeries de la cova pot causar un clar perjudici a la integritat del lloc de la xarxa Natura 2000 per
causa del risc de col-lapse que alterarien les condicions fisicoquimiques de la cova des Pas de
Vallgornera i de les seves aigues; del risc continu de ruptura d’espeleotemes per les vibracions,
els moviments de terres, i 'augment del trafic pesant; del risc de superar la capacitat de carrega
d'aquest ecosistema subterrani; del risc que implica el fet de tenir fosses septiques individuals
gue no garanteixen que no hi hagi fuites o filtracions a I'aquifer subjacent; del risc que
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'adequada gesti6 d’'una fossa séptica no esta garantida si s'apel-la al criteri de cautela en un
espai xarxa Natura 2000 ja contaminat; del risc que cap dels sistemes convencionals
d’'emmagatzematge de fecals per si mateixos assegurin que no es facin filtracions; del risc
d'incrementar les filtracions d’hidrocarburs i lixiviats amb cada nou projecte que s'executi a 'area;
i del risc de canvis sobre l'activitat morfogenética carstica a la cova pel canvi de I'escorrentia
superficial i el regim hidric. L'espai pot sofrir indefinidament en el temps la perdua i alteracio dels
valors naturals i/o alterar les funcions de les relacions dels sistemes ecologics o ambientals
presents en el lloc i que motivaren la seva designacio i son objecte de conservacio. Per tant, les
afeccions s’han de considerar apreciables i significatives.

6. Conclusions de I'Informe d'impacte ambiental

Primer. Subjectar a avaluacié d'Impacte Ambiental ordinaria la construccié d'un habitatge
unifamiliar aillat amb piscina al C/Velazquez 7-9, parcel-la 366-367, Es Pas de Vallgornera, Terme
Municipal de Llucmajor, promogut per STRACK CONSULTING S.L., atesa la documentacié
aportada en el document ambiental d'agost de 2021, signat per Maria Teresa Oms Molla, i
d’'acord amb els criteris de I'annex III de la Llei 21/2013, de 09 de desembre, d’avaluacié
ambiental.

L'estudi dImpacte Ambiental contindra com a minim el que estableixen, 'article 35 de la Llei
21/2013 de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental, en els termes desenvolupats a 'Annex VI, i
I'article 21 del Text refés de la Llei d’avaluacié ambiental de les Illes Balears, aprovat per Decret
legislatiu 1/2020, de 28 d'agost, aixi com les consideracions seguents:

a. Com que l'exploracié i topografia de la cova encara no esta finalitzada, avaluar com
afecten al projecte els nous descobriments de cavitats. Es necessari aplicar el principi de
precauci6 sobre totes les actuacions que poden afectar la seva integritat.

b. Preveure els riscos per contaminacié dels productes quimics que s'utilitzin pel
manteniment de la piscina.

c. Avaluar els sistemes d'emmagatzematge i conduccions de les fecals per si mateixos, en
relacié amb les garanties que no hi hagi fuites o filtracions a l'aquifer subjacent (en cas
gue les conduccions de la casa i la piscina a la fosa séptica siguin soterrades). Avaluar
també la gesti6 d'aquests per part del promotor i els possibles problemes, tant per part
del promotor com aliens a ell puguin sorgir i provocar la contaminacié de la cova des Pas
de Vallgornera.

d. Valorar I'efecte acumulatiu dels habitatges ja construits sobre la cova, sumat als
projectats, a més de la presencia de piscines i jardi, i el seu impacte pel bon estat dels
organismes que i per la conservacié dels parametres fisicoquimics de les seves aigUes.

e. Estimar el risc de col-lapse, que alteraria les condicions fisicoquimiques de la cova i de les
seves aigues, a més del risc continu de ruptura d'espeleotemes per les vibracions i els
moviments de terres i el de superar la capacitat de carrega d'aquest ecosistema
subterrani. S’ha de contemplar el pas de maquinaria pesant i camions durant la fase de
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construccié del projecte, 'acumulacié dels residus d’'obra a la parcel-la fins a la seva
retirada o reutilitzacié. A més del risc de col-lapse de la parcel-la s’ha d’analitzar la
mobilitat de les carreteres de la zona, la construccio de nous habitatges augmentara de
manera significativa el transit de vehicles de gran tonatge a la zona, primer a I'hora de
construir i després per complir el manteniment de les foses séptiques i piscines de la
zona.

f. S’haura de valorar com les accions en superficie canvien I'escorrentia superficial i poden
canviar la trajectoria de l'aigua cap a la cova, per tant, també les dinamiques de diposit
carstic i creacié d'espeleotemes.

g. S’ha d’'avaluar ambientalment com repercutiria la construccié sobre la cova, la seva
geologia, els jaciments paleontoldgics, els HIC 8310, 8330, 1120, 1240 i les seves especies
associades. Cal que es valorin els impactes que sobre la geologia, la paleontologia, la
flora, funga i fauna associada podran esdevenir amb el procés constructiu i el seus riscos,
de col-lapse, de focus constant de contaminacio, etc, aixi com I'efecte causat sobre
I'activitat morfogenética carstica a la cova pel canvi de I'escorrentia superficial.

h. Per tal de mantenir la integritat d'aquest ZEC en el futur, s'ha de tenir en compte com es
controlaria el compromis mediambiental d’aquest nou habitatge a mesura que passi el
temps, independentment del poblador.

i. Shauran de tenir en compte les possibles afeccions als LIC i ZEPA que envolten la
urbanitzacio, valorant, els efectes de la contaminacié acustica, I'emissi6 de pols i
vibracions, |'evacuacié de les aigues residuals i pluvials cap a la mar, I'acumulacié de
residus solids urbans, el manteniment de zones periferiques (reg, fertilitzants, biocides),
'abandonament de residus al medi natural, la pérdua de la naturalitat, I'augment de la
freqUentacié humana i la influéncia d'animals domestic i s’hauran de proposar mesures
correctores per evitar-les.

j. S’hauran d'implementar mesures d'integracié paisatgistica a les zones de la parcel-la que
limiten amb I'ambit de 'ANEL

k. Shauran de tenir en compte els efectes de la contaminacio acustica i proposar mesures
correctores per evitar-la.

[.  S’haura de preveure un pla de vigilancia ambiental que defineixi uns indicadors clars i
especifics per fer el sequiment objectiu i documentat de l'efectivitat de les mesures
correctores i preventives a cada una de les fases del projecte. A més, d'incloure les
actuacions que es duran a terme en el cas que les mesures no obtinguin el resultat
desitjat.

D’acord amb l'article 39 de la Llei 21/2013 dintre el procediment substantiu, juntament amb la
documentacio exigida per la legislacio sectorial, el promotor presentara una sol-licitud d'inici de
I'avaluacié dImpacte Ambiental ordinaria, juntament amb la documentacio6 seguent:

A. Document tecnic del projecte.

B. Estudi dImpacte Ambiental.
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D’acord amb l'article 36 de la Llei 21/2013 I'drgan substantiu sotmetra el projecte i I'estudi
dImpacte Ambiental a informacié publica per un termini no inferior a trenta dies, mitjancant la
publicacié en el BOIB i a la seva seu electronica. A més, tal com es preveu a l'article 37 de la Llei
21/2013, simultaniament al tramit d'informacié publica, 'd6rgan substantiu consultara les
administracions publiques afectades i a les persones interessades. Es considera que les
administracions publiques afectades i les persones interessades a consultar sén les seglents:

a. Servei de Planificacio al Medi Natural del Departament de Medi Natural de la Direccié
General d'Espais Naturals i Biodiversitat.

O

. Servei d'Aiglies Superficials de la Direccié General de recursos Hidrics.

Servei d'Estudis i Planificacié de la Direccié General de recursos Hidrics.

o 0

Departament de Territori i Infraestructures del Consell de Mallorca.

.‘D

Associacié de Veinats, si n’hi hagués.
f. Institut Geoldgic i Miner d’Espanya.

g. Gob, Terraferida i Amics de la Terra.

Segon.- El present informe dImpacte Ambiental que actia com a document d'abast, es publicara
a la seu electronica de la CMAIB i al Butlleti Oficial de les Illes Balears, d'acord amb el que disposa
I'article 47.3 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental. A més , es donara
compte al Ple de la CMAIB i al subcomite d’AlA.

Tercer.- L'informe dImpacte Ambiental no sera objecte de cap recurs, sense perjudici del que, si
és el cas, escaigui en via administrativa o judicial davant de l'acte, si és el cas d'autoritzacié del
projecte, d'acord amb el que disposa l'article 47.5 de la Llei 21/2013.

Quart.- Aquesta resolucio s'emet sense perjudici de les competencies urbanistiques, de gestié o

territorials de les administracions competents i de les autoritzacions o informes necessaris per a
I'obtenci6 de l'autoritzacié.

El president de la CMAIB

Antoni Alorda Vilarrubias
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