DOCUMENT
DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA

ORGAN
URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS

REGISTRE D'ENTRADA
E2022002057

Codi Segur de Verificaci6: c59831cb-5a3a-49d2-8fae-a72471a94d16
Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01081000_2022_17962172
Data d'impressio: 20/02/2023 16:40:10

Pagina 1 de 56

SIGNATURES
1.- GASCON COLOMER JOSEP, 15/07/2022 14:00
2.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:53
3.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:55

original. Comprovi 'autenticitat del document a

https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capgalera.

Aquest document és una copia simple del document electroni

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA PER A LA REHABILTACIO

D'UN MAS A MONT-RAS, BAIX EMPORDA

Firmado digitalmente por

GASCON GASCON COLOMER JOSEP -

45477696A

CO LOM E R ‘l\'l:)o’:;:bcr:e;? reconocimiento

serialNumber=IDCES-45477696

A, givenName=JOSEP,
JOS E P - sn=GASCON COLOMER,

cn=GASCON COLOMER JOSEP -

45477696 wirrimsonsisoon:
+02'00'

epe
ascon

VIAL Firmado

digitalmente por

VENDRELL VIAL VENDRELL

ENRIC
ENRIC - 77675801V

Fecha: 2022.07.18
77675801V 12:6538:01 +02'00"




DOCUMENT ORGAN REGISTRE D'ENTRADA
DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS E2022002057

i ifi i0: - - - -, SIGNATURES
gﬁcgheﬁfe(g:lijlztgzg/enflcamo. ¢59831ch-5a3a-49d2-8fae-a72471a94d16 T GASGON COLOMER JOSEP, 15/07/2022 14:00

th inal 2.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:53
'g;';’;“{;ﬁ;‘;?;;’gg:“3“53‘2‘,’2"32";?{6'?50—;&81081000—2022—17962”2 3- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14'55

Pagina 2 de 56

INIDEX

1. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE ACTUACIO | LA SEVA FINALTAT ..o
2. ADEQUACIO ALS REQUISITIS URBANISTICS APLICABLES ...
2.1 NORMATIVA APLCABLE ...
2.2. REQUISITS EXIGITS PER LA LU, RLU TRPLU ..o
2.3. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT TERRITORIAL | SECTORIAL........ooovvo
2.4. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT MUNICIPAL. ..o
2.5. DETERMINACIONS DEL PLA DIRECTOR DEL SISTEMA COSTARER (PDUSC] .........
3. IDENTIFICACIO DE UEXPLOTACIO RUSTICA ...
4, MEMORIA DESCRIPTIVA ..o
4.1, DADES GENERALS ...
4.2 ANTECEDENTS ©. oo
4.3. DESCRIPCIO DEL PROJECTE ..o,
. DESCRIPCIO DELS SERVEIS URBANISTICS NECESSARIS ..o
. PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL. ...
CANNEX | FOTOGRAFIES .o,
. ANINEX II: PLANOLS

N o O

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capgalera.

AJUNTAMENT DE MONT-RAS




DOCUMENT
DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA

ORGAN
URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS

REGISTRE D'ENTRADA
E2022002057

Codi Segur de Verificaci6: c59831cb-5a3a-49d2-8fae-a72471a94d16
Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01081000_2022_17962172
Data d'impressio: 20/02/2023 16:40:10

Pagina 3 de 56

SIGNATURES
1.- GASCON COLOMER JOSEP, 15/07/2022 14:00
2.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:53
3.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:55

urbanistica)

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capgalera.

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

1. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE 'ACTUACIO | FINALITAT

per poder aconseguir una imatge unitaria.

la majoria de les estances que la conformen.

3

La finalitat del projecte d'actuacié especifica és la reforma, rehabilitacié i consolidacié d'un Mas a Montras;
dofarlo dels espais i infraestructures necessaries per a un habitatge, millorar la imatge general i garantir la

segurefaf dels seus ocupants. Tot aixd d'acord amb la normativa vigent i amb les administracions implicades.

El Mas esta situat a Montras municipi del Baix Emporda, situat a la costa, estes des dels darrers contraforts

de les Gavarres. La finca estd ubicada al sud del nucli urba i a l'est de la carretera C-31.

El planejament del municipi de Montras no disposa d'un catdleg especific que € per objecte identificar les
masies i cases rurals susceptibles de reconstruccié o rehabilitaciéd i que en deferminen la preservacié i la
recuperacid. Per aquest mofiu es defineixen mitjangant aquest projecte la redaccié i framitacié dels
documents tecnics necessaris per a |'aprovacié del Projecte d'actuacié especifica en sdl no urbanitzable.

[segons article 47.2 del Decret 64,/2014 pel qual s'aprova el Reglament sobre la proteccié de la legalitat

El mas estd situat al bell mig d'una zona agricola d'explotacié agraria integrada per la casa i I'entorn que en
forma part i és fruit de I'evolucié historica en una zona rural; és una construccid antiga que ha anat
evolucionant al llarg dels anys; és per aixd que aquest projecte d'actuacié especifica segueix les directrius

esfablertes en el cataleg del paisatge de les comarques Gironines (Unitat 7-Costa Brava).

Es tracta d'un Mas consfituit per un habitatge familiar centendria i els seus annexos o coberts, vinculafs en

origen a una explofacié agraria i que actualment tenen una funcié d'aparcament i emmagatzematge.

Ens frobem davant d'un edifici d'arquitectura fradicional catalana que cal preservar i recuperar per raons
arquitectoniques i historiques, ja que presenta un estat deficient. Es pretén retornar el caracter arquitectonic
original, eliminant els elements impropis i restaurant els elements significatius a la vegada que s'infentard

unificar els estils arquitectonics de les diferents volums com: els acabats de facana i la materialitat de cobertes

Tant la seva visid externa com el seu interior reflecteix diverses lesions i la manca d'instal-lacions i serveis

basics. Com a conseqiiéncia d'aquests fets, actualment no es pot fer un Gs de la masia quedant aixi en dests

Per aquest motiu el projecte contempla I'adequacié dels espais als minims exigibles d'habitabilitat aixi com

adequar els volums annexos per poder complir les funcions complementaries a |'edifici principal.
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rojecte defineix que la masia conservi la seva conriguracié tipoldgica, compositiva i constructiva original i
El te def | | f tipol t truct |
que els annexos es rehabilitin de manera que corregeixin el seu impacte paisatgistic negatiu, milorant la seva

qualitat estéfica i arquitectonica.
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Plans Urbanistics:
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2. ADEQUACIO ALS REQUISITS URBANISTICS APLICABLES

2.1 NORMATIVA APLICABLE

Técnic de I'Edificacio.

* llei de proteccié, gestio i ordenacié del paisatge, Llei 8,/2005,

integracié paisatgistica, Decret 343/2006

» Pla Territorial general de Catalunya, Llei 1/1995, de 16 de marg.
= Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner, de maig del 2005

Per a la redaccié del present document s’han tingut en consideracié les segiients normatives:

» Decret ©4,/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat

= llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del Text refés de la Llei d'urbanisme (LU)
= Decret legislativ 1/2010, del 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme

= llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de
la Generdlitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econdmica.
= ley del suelo, ley 8/2007

= Text refos de les Normes Subsididries de planejament del municipi de Montras (NNSS), 8 de

* Alires normatives d'abast superior a la municipal, d'aplicacié als projectes d'edificacié: Codi

* Reglament que desenvolupa la llei 8/2005, i es regulen els estudis i informes d'impacte i

= Pla ferriforial parcial de les Comarques Gironines, de 14 de sefembre de 2010

La resta de les determinacions de la legislacié d'aplicacié en I'ambit urbanistic i sectorial.
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67/ /()ECO/YS/‘/U// / /E/YUZ)////O/' /(:“5 masies | /65 cases m/'a/5 que CU((]L// preservar | recuperar per raons G/'(]L/’/LEC,‘O/Z/C]UGS, /7,’5

REQUISITS EXIGITS PER LA LLEI D'URBANISME | ELS REGLAMENTS QUE LA DESPLEGUEN

= llei d'Urbanisme

Article 47

Régim d'us del sol no urbanitzable

1. Els propietaris o propieidries de sol no vrbanitzable fenen el dret d'Us, de gaudii i de disposicié de llurs propierats, d'acord amb la
noturalesa ristica dels terrenvs. s i o s derivats del princioi dulilizacid racional dels recursos naturals i dins els
aturalesa ristica dels terrenys, sempre sofa els imperativs derivats del principi d utilitzacié racional dels recursos naturals i dins els
limits establerts per aquesta llei, per la legislacié sectorial, pel planejament urbanistic i per la legislacid que sigui aplicable a I'exercici
de les facultats de disposicié d aquesta classe de sol.

3. Es permes, en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 507 51

ambienials, paisalgistiques o socials.

¢/ Rehabilitar les construccions rurals en desds per a corregirne 'impacte ambiental o paisatgistic negativ.

Disposicié Transitoria Quinzena, punt 1: Avloritzacié de la rehabilifacié o fa reconstruccid de masies, cases rurals o
alires edificacions sitvades en sol no urbanitzable en abséncia de catdleg, | ampliacié d'edificacions i activitats en sol
no urbanitzable

Titol i disposicié transitdria modificats per lart. 89 de la llei 3,/2012, del 22 de febrer, de modiificacié del fext refds
de la llei d'vrbanisme, aprovat pel Decret legisiativ 1,/2010, del 3 d'agost.

1. Als efectes del que estableixen els articles 47.3 i 50.2, mentre el planejament general o un pla especial d'iniciativa piblica no
/ g /

inqui logacid de les construccions situade. 5/ banitzable del unicipal, per a reqularne lo reconstruccié o Ik

continqui' la catalogacio ae les construccions sifuades en sol no vrbanitzable del ferme municipal, per a reqularne la reconstuccio o la

rehabilitacic, es poden auloritzar aguestes actuacions per mifia del procediment que estableix l'arficle 48, amb vista a destinarles a

v

algun dels usos admesos, inclos Ihoteler. la documentacid, en aquest cas, ha d'incloure una justificacié especifica de les raons
arquitecionigues, historiques, paisalgistiques o socials que deferminen la preservacio i la recuperacis de l'edificacié o, si s'escau, de

impacte ambiental o de la necessitat d'integracié en el paisalge.

= DECRET 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat

urbanistica.

Article 47 Aprovacié d'un projecte d'actuacié especifica

47.2 ['atorgament de llicéncies uvrbanistiques en sol no urbanitzable i sol urbanitzable no delimitat per a la reconstuccid i la
rehabilitacié de masies, cases rurals i altres consiruccions a qué fa referéncia l'article 47.3 de la llei d'vrbanisme també requereix
I'aprovacié d'un projecte d'actuacié especifica, mentre el planejament urbanistic general o especial no contingui el catdleg especific

qgue identifiqui les construccions que poden ser reconstruides o rehabililades

47.3 En els casos en qué no és preceptiva l'aprovacié d'un pla especial urbanistic, la persona inferessada, optativament. pot promoure

la seva aprovacié per permetre |'execucié d'algun dels actes a qué fa referéncia aquest article en substitucié del projecte dactuacié

6
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/ ha d'incort

framitacio, s'han de sol-licitar els informes requerits per a ' aprovc

El RPLU estableix en el seu article 47 que és exigible |'aprovacié d'un projecte d'actuacié especifica per

poder atorgar llicéncies urbanistiques en sol no urbanitzable quan facin referéncia a la reconstruccié i la

rehabilitacié de masies, cases rurals i alfres construccions a qué fa referéncia 'article 47.3 de la LU, mentre
el planejament urbanistic general no contingui el catdleg especific que identifiqui les construccions que poden

ser reconstruides o rehabilitades.

Aquest Projecte d'Actuacié Especifica en Sol No Urbanitzable haura de contenir la documentacié que
defineix 'arficle 48 del Text Refés de la Uei d'Urbanisme i la seva Modificacié, i també I'arficle 50 del
Decret 64,/2014 de Profeccié de la Legalitat Urbanisfica, es prefén que segueixi el procediment administratiu

detallat en l'articulat 51 a 55 del RPLU.
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2.3 PLANEJAMENT TERRITORIAL | SECTORIAL

[ SISTEMA D'ESPAIS DBERTS: CATEGORIES DE SOL |  [SOLDEPROTECCIO TERRITORIAL ]
[ SOL DE PROTECCIO ESPECIAL | Sal dinterés agran Vo paisatgissc

Sél de proleces especial 56l do presaracia de conedars diNraeStCLMS

PEIN i Xarea Natura 2000 St de polencial mberes catralogi

El PTCG qualifica la finca de Can Freixes de sol de proteccié territorial: Sol d'interés agrari i/o paisatgisfic.
(Present a crees d activitats agraries d'interés per al ferritori, en aque//s ferrenys que aporfen paisalges 5/9/7/'//50//U5 o identitaris de

[ambit territorial i tambe en terren Vs que per estar molf poc contaminats per ‘edlificacio conve mantenir en el pe/?oc/e de w‘géﬂc/a del
pla com espais no urbanitzats estructuradors de |'ordenacio del ferritori.)

El sol de proteccio ferritorial resta subjecte a les limitacions que estableix I'arficle 47 del Text refos de la Llei

d'urbanisme i fa especial atencié a la infegracié paisatgistica.

L'agricultura és la principal usuaria de I'espai rural i un factor deferminant de la qualitat del paisatge i del
medi ambient. La seva locdlitzacic esta apartada del poble de MontRas. D'aquesta manera, s'ha d'adaptar
el projecte als valors paisatgistics de la zona. Amb aquest condicionant, I'impacte que generara sera minim
degut a que no es modifica el volum exterior, refent Gnicament la seva teulada per raons de funcioanlitat i

esfetiques, com més endavant s'explica.

No hi ha proximitat de la parcel-la a zones d'especial interes (zones PEIN), la homogeneitat del paisatge, la
fopografia del terreny [plana) i els aspectes culturals i socials lligats a la zona, el paisatge que envolta la
parcel-la que te una qualitat paisatgistica important, propia de la zona, s'ha de tenir en compte a I'hora

d’enfocar el projecte.

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
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2.4 PLANEJAMENT MUNICIPAL
El planejament urbanistic vigent de Montras és el Text refés de la normativa de les Normes subsididries, aprovades el

02:05-2005 (publicat al DOGC nim 4557, en data 24-01-2006).

= Segons aquesta normativa urbanistica municipal, I'ambit d'actuacié es situa en sol qualificat de zona agricola, regulat
= a l'arficle 4.4.1 de les normes. les actuacions i edificacions en SNU es regulen a l'article 3.5 de la normativa de
= planejament vigent a Montras. la zona esfd qualificada com a Zona Agricola, en sol no urbanitzable, segons el Text

Refés de les Normes Subsidiaries de Montras.

Es cumpleix |'article 3.5 ja que:

- No modifiquem la edificiacié ni en planta ni en volumetria tof respectant les dimencions existents (Ja que |'edificacio

és un volum disconforme al no complir amb els 10m respecte el carrer i la propietat veinal).

-En els punts de millora, es seguird el mateix estil de la consfruccié existent tot recuperant |'original sempre que sigui

posible.
-Es revestiran els elements que actualment no ho estan.
-Es conserven els elements arquitectonics que donen cardcter a 'edifici.

-Es segueixen les directrius estefiques que indica I'article.
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2.5 PLA DIRECTOR DEL SISTEMA COSTANER (PDUSC]

3. IDENTIFICACIO DE I'EXPLOTACIO RUSTICA

agricola en aquests camps de conreus, situats al voltant de la masia.

4. MEMORIA DESCRIPTIVA

4.1 DADES GENERALS
4.1.1 TITOL | OBJECTE DE PROJECTE

4.1.2 DESCRIPCIO DE LA FINCA

-ntervencié: Rehabilitacié infegral de les edificacions existents.

La finca no esta dins de cap de les categories de les classes de sol que estableix el pla

Lla comarca del Baix Emporda en general i Montras en particular ha estat tradicionalment agricola, perd aquest sector
ha anat perdent importancia des dels anys 50. Més de les tres quartes parts de les ferres cultivades sén ocupades

pels conreus herbacis, dels quals destaquen els cereals (ordi, blat, civada i blat de moro) i el farratge destfinat al

A la zona del projecte, el sol agricola és el dominant absolut, ja que fot el sector estar ocupat per camps de conreu.

L'area que ocupa l'enforn de Can Freixes esta formada per camps de conreu de seca. Per fant, hi ha una explotacio

-Titol: Projecte d'actuacié especifica per a la rehabilitacié d'un Mas a Montras, al Baix Emporda provincia de

L'objecte de I'encarrec és dur a terme la redaccié dels treballs necessaris per a poder tramitar I'expedient i aixi
sol-licitar la pertinent llicéncies d'obres per a la rehabilitacié integral del Mas i de les edificacions existents.

El projecte se situa a la finca de Can Freixes al Municipi de Montras, 1€ una superficie aproximada de 16.980 m? i
estd situada en sol no urbanitzable.

-Situacié: La Civtadella, parcel-la 59 del poligon 4, Montras del cadastre de ristega
Referéncies cadastrals: 17117A004000590000LL i 002301500EG13G0001PU

Referencia registral: nim. 697, registre de la Propiefat de Palafrugell, llibre 15 de Montras
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4.2 ANTECEDENTS

4.1.3 AGENTS DEL PROJECTE

ARETAIL PRIME LOCATIONS SL
B66736091

Passeig de Gracia, 85 8a 08008 Barcelona

Pepe Gascédn Arquitectura, SLP
Bo67154112

Josep Gascén Colomer

454776Q6A

C/ Carrer Pius XI, 2 1r 2a 08222 Terrassa Titulacié:
Arquitecte col-legiat nim.: 37739\2 del COAC Correu

pepe@pepegascon.com

693476491

4.2.1 MARC LEGAL | REQUISITS NORMATIUS

projecte. També es donard compliment al decret d'habitabilitat.

autondmic i municipals que li sigui d'aplicacié.

11

En el present projecte es definiran les exigéncies basiques satisfetes per I'edifici segons el Codi Técnic de
I'Edificacié —CTE- i dlires normatives aplicables per tal de complir amb els requisits basics de Seguretat i

Habitabilitat que la Llei d'Ordenacié de I'Edificacié —LOE- estableix com a objectius de qudlitat en el

El projecte compleix amb la normativa urbanistica que i és d'aplicacié i que es recull a l'apartat de

compliment de normativa. Aixi mateix haura de complir amb la resta de normatica técnica, d'ambit estatal,

4.2.2 CONDICIONANTS FISICS DE PARTIDA | DADES DE 'ENTORN

la zona d'actuacié d'aquest projecte forma part de Montras, essent la superficie del municipi de 12,3km?2 ,

el qual forma part de la comarca del Baix Emporda en la provincia de Girona. Respecte al terme municipal,
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la finca esta situada al sud del municipi de Montras, al est de la carretera C-31 que comunica amb els

municipis proxims i al nord de /EIN Castel-Cap Roig (PEIN, Decret 328,/1992).

la seva localitzacio esta apartada del poble de Montras. D'aquesta manera, s'ha d’adaptar el projecte dls
valors paisatgistics de la zona. Amb aquest condicionant, I'impacte que generara sera minim degut a que no

es modifica el volum exterior.

L'actuacio a realitzar es du a terme dins la finca de Can Freixes, correspon a una zona agricola on els nuclis

de poblacié queden a una certa distancia. la masia la configura una finca cadastrals amb forma irregular.

Limiten al nord amb el carrer de la Civtadella i les edificacions veines i a la resta de direccions amb finques

privades d'us agricola i caracteristiques similars.

Com s'ha comentat anteriorment, I'indret s'ubica dins la unitat paisatgistica “7.Costa Brava”, definida pel
Cataleg del Paisatge de les Comarques Gironines. "Terra endins, alla on els colors ocres de la terra i de la
pedra de les construccions es barregen, dominen els masos d'arquitectures fradicionals enmig de camps

llaurats o conreats..."

la superficie de la finca és de 16.980 m2. A excepcié de la masia i els anexos, la resta d'exfensio esta

destinada a I'0s agricola.

Topograficament la finca acumula un desnivell de 3 metres amb un pendent descendent de nord a sud. la
zona que limita al nord amb alires masos i el Carrer de la Ciutadella es troba en una cota més elevada i és

on s'ubica el conjunt de les edificacions.

l'estat actual de les construccions objecte de rehabilitacié es forca precari amb preséncia de materials
constructius i acabats del fot incoherents amb |'ambit en el que ens trobem i per tant 'actuacio de reforma i
rehabilitacio del tot necesaria i aconsellable i sens dubte proporcionara una millor integracio al conjunt

constructiu.

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capgalera.
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dels anys

4.3 DESCRIPCIO DEL PROJECTE

4.3.1 ESTAT ACTUAL

E1 - Edificacié Principal (Masia)
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la facana principal on es distribueixen les estancies.

intensitat la fisonomia de I'edifici.

natural vista i altres amb morter a la calc lliscat.

El projecte adjunta fotografies de I'estat actual.

13

El mas és una antigua explotacié agraria intfegrada per la casa i 'enforn que en forma part i és fruit de

I'evolucié historica en una zona rural. la masia és una construcciéd antiga que ha anat evolucionant al llarg

l'edificacié principal de la masia és a base de parets de carrega de carreus de pedra amb voltes interiors i
sostres amb cairats de fusta, llata i rajol. Presenten coberta de feula arab a dues aigies i les faganes de
pedra vista gairebé en la seva totalitat. Per alira part, els edificis anexos sén a base de murs de carrega de

bloc ceraimic amb bigues de formigé prefabricades. Presenten cobertes de fibrociment.

la masia esta formada per diversos volums que es componen a través d'un cos principal. L'accés al cos

principal de la masia es porta a terme per la fagana sud i aquest es divideix en una crugia perpendicular a

L'habitatge esta conformat per dos nivells d'alcat i la coberta és de dos vessants. La morfologia de la casa ve

molt determinada per la coberta, que disposa d'un gran pes especific dins del conjunt, és a dir, marca amb

Es tracta d'un mas de planta rectangular. Ledifici consta d'una planta baixa i un pis. La planta baixa alberga

el rebedor, el celler, dos sales i la cuina i la planta pis te una sala, un fraster i cinc dormitoris.

la masia presenta deficiéncies degut a que no s'han portat a terme les suficients mesures de manteniment i
aixd ha provocat un agrevjament al mal estat de la conservacié del conjunt. Degut a l'estat actual de la
masia i les diferents patologies que I'afecten, s'ha arribat a la conclusié que és necessari dur a terme una

infervencié global que consistira en fractar o substituir I'estuc amb mal estat fof quedant aixi zones amb pedra

la seva coberta presenta deficiencies d'estanqueitat producte de la falia de manteniment que hi hagut al llarg
del temps, sent evident alhora que les dues pendents de la coberta no cofromen un alcat natural, sent molt

més proporcionaat el pendent d'un dels radfecs en relacié al de I'alire costat.
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E2 — Anex 1:

Aquest edifici esta unit per un dels seus extrems, el nord, amb I'edifici principal. Aquesta edificacié es
caracteritza per estar construit amb unes tecniques no adienfs amb I'enforn. Aquestes sén els murs de carrega
de bloc ceramic i bigues de formigé prefabricat com o element resistent i coberta de fibrociment. La seva

principal funcié consisteix en aparcament per a cotxes i enies agricoles i emmagazemament general.

Degut al seu estat actual, caldra recobrir els murs amb morter a la calg lliscat i substituir les cobertes de
fibrociment per una de feula ceramica [gestionant el fibrociment existent en base al REIAL DECRET
396/2006, de 31 de marg, pel qual s'estableixen les disposicions minimes de segurefat i salut aplicables
als treballs de risc d'exposicié a I'aminant] i aixi aconseguirem que aquest tingui una millor adaptacié visual

a l'entorn.

E3 — Anex 2:

Aquesta edificacié estd excempta dels alfres dos. La seva funcié majoritaria és d'emmagatzematge. Igual que
I'anex anterior, es caracteritza per estar construit amb unes tecniques no adients amb I'enforn. Aquestes sén
els murs de carrega de bloc ceramica i bigues de formigd prefabricat com a element resistent i coberta de

fibrociment.

Degut al seu estat actual, caldra recobrir els murs amb morter a la calg lliscat i substituir les cobertes de
fibrociment per una de feula ceramica (gestionant el fibrociment existent en base al REIAL DECRET
396/2006, de 31 de marg, pel qual s'estableixen les disposicions minimes de segurefat i salut aplicables
als treballs de risc d'exposicié a I'aminant] i aixi aconseguirem que aquest tingui una millor adaptacié visual

a l'entorn.

MASIA

Superficie construida PB 233,50
Superficie construida porxo 50% 12,10
Superficie construida P1 226,60
Superficie construida TOTAL 472,20
ANNEX

Superficie construida PB 258,30
Superficie construida porxo 50% 19,20
Superficie construida PB 50,70
Superficie construida TOTAL 328,20
Superficie construida TOTAL 800,40
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4.3.2 DESCRIPCIO DE LA INTERVENCIO | DELS SISTEMES QUE COMPOSEN L'EDIFICI

El mas és cenfenari, tenint en compte aquest pardmefre es fracta de refornar a l'edifici prestacions

abandonades amb el temps, adaptantlo a les noves circumstancies actuals sense perdre I'esséncia que
contenia en el moment de la seva execucié i millorantos per crear el maxim confort. Es a dir, mantenir la

seva identifat histdrica, preservant la casa com a testimoni de I'arquitectura tradicional, deixant enfreveure

I'encant rural cafald, i potenciantne el manteniment al llarg del temps.

L'objecte d'aquest projecte, es el de rehabilitar integralment el mas, per poder tomari la seva aptitud al
servei, que degut al pas del femps, ha anat desgastant tant I'estructura, com les seves prestacions de servei
inferiors. L'actuacié de la rehabilitacié pretén recuperar els elements rellevants de la construccié original de la

masia i I'aspecte global exterior.

Es per aquest motiu que la infervencié consistird en la rehabilitacié, conservacié i consolidacié de la masia
sense alterar 'esfructura i I'esfil rural. La prioritat és donar funcionalitat a aquells espais en desus, i recuperar

I'ts en aquells espais habitables.

PROGRAMA:

la Masia (habitatge)

-Planta baixa: disposa d'una cuina, un menjador i zona d'estar, un estudi, un bany i una zona pel servei

amb el seu bany corresponent,

-Panta primera: a la planta superior hi trobem els dormitoris principals amb els banys corresponents de

I'habitatge.

Annexes:

Els volums annexos i la resta d'edificacions compliran amb funcions complementaries a I'edifici principal. Es
planteja el recubriment dels murs amb morter a la calg lliscat per unificar els dos estils de les edificacions amb
el tradicional. A més a més, s'eliminaran les cobertes de fibrociment existent, gestionant el material en base
ol REIAL DECRET 396,/20006, de 31 de marg, i es substituird per una de teula arab seguint la linea estética

de les edificacions properes.
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PISCINA

exferior, en  sera

FACANES:

ENTORN:

MURS:
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Shan previst dues piscines de lleure descobertes on la de I'espai central es vinculard al mas i l'alfra, la
usufructuari  la masia  que estd  al  costat  amb  referéncia
17117A004000600001BW (mateix propiefari). Aquestes piscines i la seva pavimentacic perimetral es

realitzaran amb materials i colors propis de I'entorn en el que ens frobem.

les faganes es composen seguint les regles extrefes idees tradicionals de les masies. Aquestes son forats de
format vertical de mida constant perd amb algunes variacions i dins d’'un mddul d'ordre constant. En el cas

de les obertures que es modifiquen, es fa per assolir millors condicions d'il-luminacié i ventilacié.

Per tal de poder accedir al mas des del cami Ral es proposa el tragat d’'un nou recorregut que circuli per
darrera de la fagana principal, amb una zona d'aparcament exterior coberta per platans (Platanus hispanical
formats com a para-sol. Tant aquest cami com els recorreguts que envolten el mas i 'aparcament es preveu
que siguin de saulé per tal de garantir la maxima infiliracié de I'aigua. Aquest cami & una amploda de 6 m
a l'entrada de la parcel-la fins a 4,4 al voltant del mas, ocupant una superficie total d'aproximadament 650
m?2. El desnivell d'aquest cami és de 2,5 metres des de la cota 31,40 msm a I'accés des del cami Ral fins a
la cota 28,90 msm a I'entorn del mas, amb un pendent maxim del 5% al primer fram abans de |'arribada a

la zona d'aparcament amb els platans formats en parasal.

Només es manfindra el mur de pedra existent entre la masia i I'edifici vei amb una algada de 1,40m, la
resta de les tanques seran amb pals de fusta i filats mefal-lics en la seva fotalitat i amb una algada maxima
de 1,80mts. [es proposa una altura de 1,5 m tal i com es potf veure a la segient imatge). La tanca serd de
fipus cinegetic, correctament col-locada deixant els orificis de major superficie a la part inferior de la tanca
per tal de permetre el pas d'especies bioldgiques.
l'adaptacié topografica es realitza en els voltants del mas mitjiangant una série de petites feixes, es realitzen
mitjangant talussos entre les terrasses, sense murs de contencié, de forma que aquests falussos intermedis es

revegeten amb la sembra de gespitoses i lleguminoses per fal de fixarlos.
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VEGETACIO:

[Fraxinus angustifolia).

zona.

TANCAMENTS
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formar dues pérgoles completament vegetals.

grup de figueres (Ficus carica) situat a prop del pafi cenfral.

desenvolupat de forma poc equilibrada.

part inferior de la tanca per fal de permetre el pas d'espécies bioldgiques.

la proposta contempla I'enjardinament del perimefre més proper al mas, fenint en compte el paisatge
agricola que I'envolta. Es proposa la utilitzacié de masses de graminies plantades en parterres rectangulars a

I'entorn de la piscina i la plantacié d'arbrat majoritariament autdcton, com és el cas dels freixes de fulla petita

En aquesta zona, aixi com a la zona d'aparcament propera I'entrada de la finca es proposa la plantacié de

platans (Plafanus x hispanica) formats en para-sol i lligats entre ells amb un enframat de canyes per fal de

S'eliminaran totes les espécies al-loctones i invasores que s’han anat desenvolupant i estenent a I'entorn del
mas durant els anys, com és el cas de les falses acacies (Robinia pseudoacacia) i les mimoses (Acacia

dealbata). Es preserven en canvi els elements més significatius i propis de I'ambit agricola, com és el cas del

A l'annex Il del ElIP s'especifiquen quins son els elements arboris afectats per la intervencié i els que es
conserven. A part de les espécies invasores, cal esmentar que també s'ha de refirar una antiga fanca de
xiprers (Cupressus sempervirens) que esfan afectats pels moviments topogrdfics i que d'alra banda, presenten

un baix interés degut a que estan plantats a molt poca distancia entre ells , el que implica que s'han

En les zones de transicié cap als camps veins es proposa la plantacié de conreus de secd, com oliveres
(Olea europaea) formades en espatllera i vinya (Vitis vinifera) en els bancals situats al nord del mas.

Pels marges i limits es proposa la utilitzacié d'arbustos autdctons que presentin alhora interés per a la fauna,
com és el cas de I'aranyoner (Prunus spinosal i I'ar¢ blanc (Crataegus monogynal.

A I'Annex IV del EIIP s'especifica amb imatges de referéncia quins fipus de vegetacié es proposa per a cada

Tal i com indica I'article 3.5.10, la tanca sera amb pals de fusta i filats metdl-lics en la seva fotalitat i amb
una alcada maxima de 1,80mis. (es proposa una dliura de 1,5 m tal i com es pot veure a la segient

imatge). La tanca sera de tipus cinegétic, correctament col-locada deixant els orificis de maijor superficie a la

Sempre estaran a 5 metres dels eixos dels camins i |'espai fancat serd com a maxim una hectarea.
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A l'inferior de la finca es mantindran els murs que tanquen el mas fets de pedra i a una altura aproximada

d'un metre com la imafge que s'adjunta a confinuacié.

CRITERIS D'INTEGRACIO

Per aconseguir una bona infegracio, s'han fixat una serie de mesures, les quals s'enumeren a continuacio:

-la rehabilitacio de tot el conjunt del Mas es fara amb els materials tradicionals (pedra, fusta, teula arab,
arrebossats i pintats), tenint en compte el caracter rural de I'entorn i a fi d'assolir un alt grau d'infegracic amb

el paisatge.

18
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que ens trobem.
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aplicables als treballs amb risc d'extraccié d'amiant.

la planta primera de la masia.

maxima simplicitat a fots els elements decoratius i accessoris.

colors de les diferents edificacions ufilitzant una mateixa gamma.

resum de la superficie fotal impermeabilitzada en relacié al sol.
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-Es canviaran les anfigues cobertes de placa ondulada de fibrociment de les edificacions auxiliars amb
amiant per altres que s'infegrin en el paisatge de I'entorn aquestes seran de teula ceramica, arab, de color
de la gamma dels terrossos i com que el pendent serar del 10,8% com l'actual s'impermeabilitzard per
garantir el correccte funcionament. les coberfes actuals de fibrociment es gesfionaran en base al REIAL

DECRET 396,/2006, de 31 de marg, pel qual estableix les disposicions minimes de seguretat i salut

Totes les parefs exteriors de les edificacions, insfal-lacions i construccions comptaran amb un acabat propi de

fagana, amb colors de la gamma dels terrosos, ocres, dxids,... que permetin establir una relacié cromatica

-Es conservara la tipologia dels teulats a dues aigiies amb teula arab seguint el context rural dels edificis de la
S . . .

zona i s'evitard la preséncia d'elements en coberta i en fagana que confrastin amb tof el seu enforn.

Tal i com es grafia al plancl A154, la coberta es refd, acondiconantla adequadament, alhora que s'aixeca

lleugerament el seu nivell per tal d'assegurar unes bones condicions d'habitabilitat a les estances inferiors de
Afegir que la coberta existent 1 dues aigiies amb una aparenca molt asimétrica, en la que el pendent d'un

dels costats és molt superior a la de I'alire cosfat [que a la vegada és molt més curfa).

També s'aprofita per a corregir aquest efecte, buscant un algat més simétric i seré, adient amb I'enforn en e

-Es procurard conservar els elements arquitectonics fradicionals que donen cardcter al mas i es donard la

-S'unificaran els acabats i els detalls constructius de les diverses construccions existents i s'uniformaran els

-Els cossos sobre la coberta de I'edifici [forretes d'escala, diposits d'aigua, xemeneies, panells de captacié

d'energia solar, efc.) quedaran infegrats en la composicié de I'edifici o ocults.

-les edificacions s'infegraran amb I'entorn mitiancant la seva composicio harmonica i la utilizacio de

materials homogenis amb les construccions existents, tant pel que fa a les textures com als colors tradicionals

-Al planol A205 queda grafiada I'actuacié en referéncia a la pavimentacié exterior, incorporant un quadre
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TOPOGRAFIA

l'adaptacié topografica es realitza en els voliants del mas mitjiangant una série de petites feixes en la que es
proposa la plantacié de vinyes i fruiters de seca. Aquesta modificaciéd topografica es realitza fenint en
compte fambé |'escorrentia superficial per garantir que no s'inferrompen els fluxos naturals de I'aigua cap a la
Riera de I'Aubi. Aquestes feixes es realitzen mitjangant falussos entre les terrasses, sense murs de confencio,
de forma que aquests talussos infermedis es revegefen amb la sembra de gespitoses i lleguminoses per tal de
fixarlos.

A la documentacié grafica es mostren seccions en les quals es poden observar aquests aferrassaments, qixi
com l'actuacié respecte les cofes actuals del terreny. Pel que respecte a les ferres excavades, es preveu un

decapatge de la ferra vegefal dels horitzons més superficials per a la seva reutilitzacié dins de la parcel-la,

aixi com la retirada a I'abocador dels excedents de terres de 5221,55m3
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MASIA PLANTA BAIXA Il m2
PLANTA BAIXA m2 Traster 22,50
Traster 11,00
Rebedor 24,55 Bany 2,75
Despatx 32,30
Pas 3.45 Superficie til PB 3625
Bany 1 3,00
Bany 2 3,55 Superficie util TOTAL ANNEX 208,15
Dormitori 1 17.25
Cuina 39.80
Menjador - Estar 89,40
MASIA
Superficie util PB 213.30
Superficie construida PB 285,00
PLANTA PRIMERA m2 Superficie construida P1 208,25
Distriouidor 15.60 Superficie construida TOTAL 493,25
Dormitori 2 23,20
Bany 3 7.90 ANNEX
Dormitori 3 24,60 s i rida PB
Bany 4 .50 uperficie construida 205,90
Dormitori 4 47,50 s i rlida PB
Bany 5 20,25 uperficie construida 50,70
Superficie Gtil P1 145.55 Superficie construida TOTAL 256,60
Superficie Gtil TOTAL 358,85 Superficie construida TOTAL 749,85
ANNEX
PLANTA BAIXA | m2
Garatge 43,15
Gimnas 46,60
Sala de Jocs 46,60
Sala Ping-Pong 35,55
g Superficie Gtil PB 171,90
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5. DESCRIPCIO DELS SERVEIS URBANISTICS NECESSARIS

Actualment a la finca ja compta fant amb subministrament d'energia eléctrica i ja esta

connectada a la xarxa municipal de subministrament d'aigua potable. Caldra connectar la
vivenda amb el sistema de telecomunicacions. Aixi doncs hi haura una rasa que confindra
fotes les canalitzacions necessaries des del vial public fins a I'edificacié del Mas. Aquesta

rasa transcorrird en la seva fotalitat dins la propia finca.

ENERGIA ELECTRICA

la finca ja disposa de subministrament eléctric de baixa Tensié, perd per fer front a la

instal-lacié eléctrica es t& en compte la normativa marcada pel Codi Técnic de I'Edificacié.
Sha determinat un grau d'electrificacié elevada. La instal-lacié partira de la caixa general
de proteccié i comandament situada al vestibul d'accés, des d'oqui es redlitzara el

repartiment als diferents circuifs.

ABASTAMENT D'AIGUA

L'abastament d'aigua es redlitza a través de la xarxa municipal d'aigua potable. Es planteja
una xarxa de distribucié d'aigua a l'inferior de la masia que circuli per la part alta dels
paraments. El tipus d'escomesa serd per instal-lacions individuals formada per clau de pas
en un perico, un filire, el comptador general, una segona clau de pas i una valvula
antireforn per evitar el reforn de |'aigua de la xarxa privada a la xarxa de subministrament.
Es col-locaran claus de pas a l'enfrada de la masia, a cada derivacié i cada punt de

consum. L'aigua calenta saintaria s'obtindra a fravés d'una caldera de gasoil.

AIGUES RESIDUALS

Lla masia es troba en un entorn rural on no existeix cap tipus de xarxa de clavegueram on
abocar les aigues residuals i pluvials, motiu pels quals es planteja un sistema individualitzat
separat fal i com ho especifica la vigent normativa, DB HS Codi Tecnic de |'Edificacio.
Consisteix en un sistema d'evacuacié de les aigues pluvials i un alire d'aigues residuals dotat
d'un equip de depuracié d'aigues instal-lat a la fosa séptica. Totes les aigues depurades es
recullen en diposit per el seu posterior aprofitament.

Ja que la finca actualment no compta amb cap fosa séptica, en col-locarem una de nova
propera a la masia, tal com indica el planol A200. En la fosa séptica escollida, s'utilitzars

un buidatge amb cuba.

23
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ENERGIA ALTERNATIVA

renovable.

ALTRES SERVEIS

L'arquitecte,
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quedant integrats al paissatge.

6. PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL

noranta-nou euros amb setanto-tres céntims)

Montras, juliol de 2022

24

S'utilitzarea I'cerotérmia com a sistema alternativ per a la produccié d'aigua calenta i
climafitzacié de I'espai per donar compliment al Decret d'Ecoeficiencia i del Codi Técnic

d'Edificacié (CTE), o en el seu defecte, es proporcionard una font equivalent d'energia

El planol A200 també recull la ubicacié dels aparells exteriors d'aerotérmia (compressors|,

El sistema de calefaccié per a I'habitatge sera a través de caldera de gasoil que es situara
en els espais annexes destinats a instal-lacions; aquest donard servei a les estances per mifjd
de terra radiant. També s'incorporard com a sistema de climatitzacié bombes de calor

mitjangant consoles d'aire fred i calent convenientment sectoritzades.

El pressupost d'execucié material per a la rehabilitacié integral del Mas i de les edificacions
existents a La Ciutadella, parcel-la 59 del poligon 4 de Montras, al Baix Empordd provincia

de Girona, puja a la quantitat de 392.799,73 euros. |frescents noranta-dos mil setcents

El promotor,

Firmado digitalmente
VIAL VENDRELL por VIAL VENDRELL
ENRIC -

ENRIC - 77675801V
77675801 V Fecha: 2022.07.18

14:55:43 +02'00'
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REGISTRE D'ENTRADA
E2022002057

1.- GASCON COLOMER JOSEP, 15/07/2022 14:00

2.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:53

URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS
3.- VIAL VENDRELL ENRIC, 18/07/2022 14:55

ORGAN
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Codi Segur de Verificacié: ¢59831cb-5a3a-49d2-8fae-a72471a94d16

DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA
Origen: Ciutada

Data d'impressi6: 20/02/2023 16:40:10

Identificador document original: ES
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