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1. Objecte i finalitat del projecte d’actuacions especifiques

L’objecte del present Projecte d’Actuacions Especifiques és el de definir les intervencions a
realitzar en el Mas Can Pipes a Mont-Ras.

La finca esta situada al barri de Canyelles 3 i consta de d’'una superficie total de 2,05 Ha. Les
edificacions existents es situen principalment a la zona est de la finca. El conjunt d’edificacions
esta format per un volum corresponent a la masia original, i d’altres construccions d’époques
posteriors. Les edificacions principals es desenvolupen al voltant d’'una era central.

La finalitat del present projecte és adequar I'edificacio al nou programa de necessitats i millorar
la seva integracié paisatgistica i arquitectonica. El que es pretén amb aquest projecte és
concretar la intervenci6 de les edificacions existents, respectant els elements més
representatius, per la seva destinacid6 a Us d’habitatge familiar a la masia i situar un Us
corporatiu a les edificacions més modernes.

2. Antecedents

L’any 2021 es va tramitar un Projecte d’Actuacions Especifiques per la reforma del conjunt de
Can Pipes vell per a Us d’habitatge unifamiliar aillat de Mont-ras. La Comissié Territorial
d’Urbanisme de Girona en la sessi6 de 19 de juliol de 2021 va adoptar el seguent acord:

“Denegar I'aprovacio definitiva de la sol-licitud per a la reforma del conjunt denominat Can
Pipes vell per a Us d'habitatge unifamiliar aillat promoguda pel senyor Joaquim Serra i tramesa
per '’Ajuntament de Mont-ras, de conformitat amb el procediment que assenyala I'article 48 del
TRLU per remissié de la Disposicio transitoria 15.1 del Text refés de la Llei d’'urbanisme.”

3. Promocid i Redaccid

El present Projecte d’Actuacions Especifiques el promou el propietari de la finca que és el Sr.
Joaquin Serra amb DNI 46.118.045-D, amb domicili a efectes de notificacions al C/ Parc de la
Budallera 15, 08017 Barcelona.

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 5
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La redaccio del Projecte d’actuacions especifiques I'assumeixen I'equip técnic conformat pels
arquitectes de Font-Vifiolas Arquitectes SLP, técnics competents d’acord amb la disposicio
addicional vuitena del DL 1/2010 Text refés de la Llei d’Urbanisme, i en col-laboracié amb els
equips de Medis per la redaccié del document Estudi d’Impacte i Integraci6 paisatgistica.

4. Marc Urbanistic i Legal

La possibilitat de rehabilitar les masies que cal preservar per raons arquitectoniques,
historiques, ambientals, paisatgistiques o socials, ve recollit a l'article 47.3 del TRLU, que
estableix:

3. Es permés, en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 50,
50 bis i 51:

a) Reconstruir i rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i
recuperar per raons arquitectoniques, historiques, ambientals, paisatgistiques
0 socials.

b) Reconstruir i rehabilitar altres construccions anteriors a l'entrada en vigor
del primer instrument de planejament urbanistic general en cada municipi i
gue calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques o historiques.

¢) Rehabilitar les construccions rurals en desus per a corregir-ne limpacte
ambiental o paisatgistic negatiu.

3 bis. Les construccions a qué fa referéncia l'apartat 3 han d’haver estat
incloses pel planejament urbanistic en el cataleg que estableix I'article 50.2.
D'acord amb el pla urbanistic corresponent, aguestes construccions es poden
reutilitzar per a destinar-les als usos segiients:
| a) D'habitatge, quan es tracti de masies o cases rurals. |

b) D'habitatge amb activitat economica d'Us turistic en masies o cases rurals.
c¢) Hoteler, amb exclusi6 de la modalitat d'hotel apartament.

d) De turisme rural.

e) Educatiu en el lleure.

f) De creaci6 artistica o de produccio artesanal.

g) D'exercici de professions liberals.

h) De restauracio.

i) D'equipaments.

|j) De serveis comunitaris o corporatius. |

3 ter. No obstant el que estableix I'apartat 3, les construccions esmentades es
poden reutilitzar per destinar-les a altres usos diferents sempre que en
fomentin la preservacié i la conservacio o, si s'escau, en permetin corregir
I'impacte ambiental o paisatgistic negatiu.

3 quater. En tots els casos, els usos a que fan referencia els apartats 3 bis i 3
ter han d'ésser compatibles amb les activitats agraries implantades en I'entorn
immediat respectiu.

| I'article 50.2 estableix:

2. El planejament urbanistic general o especial ha d’identificar en un cataleg
especific les construccions situades en sol no urbanitzable susceptibles de
reconstruccié o de rehabilitacio i justificar les raons que en determinen la
preservacio o, si s’escau, la recuperacié d’acord amb el que estableix l'article
47.3. Els criteris paisatgistics que determinen la inclusié de les masies i les
cases rurals en el cataleg s’han d’adequar a les determinacions que, si escau,
estableix el planejament urbanistic o sectorial per a la proteccio i el
millorament del paisatge.

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 6
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En aquest cas en funcié que I'ajuntament de Mont-Ras no té ni Pla Especial de Masies i Cases
Rurals ni el Cataleg que el substitueixi, hem de recoérrer a la Disposicié Transitoria Quinzena
gue estableix:

Autoritzacié de la rehabilitacié o la reconstruccié de masies, cases rurals o
altres edificacions situades en sol no urbanitzable en absencia de cataleg, i
ampliacié d'edificacions i activitats en sol no urbanitzable

1. Als efectes del que estableixen els articles 47.3 i 50.2, mentre el
planejament general o un pla especial d'iniciativa publica no contingui la
catalogacié de les construccions situades en sol no urbanitzable del terme
municipal, per a regular-ne la reconstruccié o la rehabilitacié, es poden
autoritzar aquestes actuacions per mitja del procediment que estableix /'article
48, amb vista a destinar-les a algun dels usos admesos, inclos I'hoteler. La
documentacié, en aquest cas, ha d’incloure una justificacié especifica de les
raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials que determinen
la preservacié i la recuperacié de ['edificaci6 o, si s’escau, de l'impacte
ambiental o de la necessitat d’integracio en el paisatge.

2. Les edificacions i les activitats existents en soOl no urbanitzable,
degudament autoritzades d'acord amb la legislacié anterior a la Llei 2/2002,
del 14 de marg, d'urbanisme, que no s'ajustin al regim d'Us del sol no
urbanitzable que estableix la llei present, es poden ampliar sempre que el
planejament urbanistic vigent, aprovat definitivament abans de l'entrada en
vigor de la Llei 2/2002, ho prevegi expressament. L'ampliaci6 s'autoritza
d'acord amb el procediment establert per l'article 49.2.

3. Les edificacions o les instal-lacions industrials existents en sol no
urbanitzable, degudament autoritzades d’acord amb la legislacié urbanistica
anterior a la Llei 2/2002, mentre no cessin l'activitat per la qual van ésser
autoritzades, poden ésser objecte de les obres de conservacio, d’adequacio i
de millora que siguin necessaries per al desenvolupament correcte de
l'activitat. També poden ésser objecte d’obres d’ampliacié si s6n necessaries
per a la continuitat de I'activitat o per a adequar-la a la normativa aplicable en
matéria de prevencid i control ambiental de les activitats, sempre que es
justifiqui suficientment l'interés social de I'activitat en termes economics i de
llocs de treball. Les obres d’ampliacié s’autoritzen amb la tramitacio previa
d’'un pla especial urbanistic. L’autoritzacié requereix que els propietaris
acceptin, quan se’n cessi I'is, de desmuntar o enderrocar, sense dret a
percebre cap indemnitzacid, totes les instal-lacions o edificacions existents,
llevat que, amb la tramitacié prévia d’un pla especial urbanistic, es destinin a
usos conformes amb el regim juridic del sol no urbanitzable. L’eficacia de
l'autoritzacié resta subjecta a les mateixes condicions que per als usos i les
obres provisionals estableix 'article 54.3 i 4.

Donat que el planejament general no conté la catalogacié de les construccions situades en sol
no urbanitzable del terme municipal, per regular-ne la reconstruccié o la rehabilitacid, es poden
autoritzar aquestes actuacions per mitja del procediment que estableix I'article 48, amb vista a
destinar-les a algun dels usos admesos. La documentacio, en aquest cas, ha d’incloure una
justificacié especifica de les raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials que
determinen la preservacié i la recuperacié de I'edificacio o, si s’escau, de I'impacte ambiental o
de la necessitat d’integracié en el paisatge.

Justificacié de I'article 47.3.ter de la llei 1/2010 d’urbanisme de Catalunya
L’article 47.3.ter estableix el segient:

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 7
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3 ter. No obstant el que estableix l'apartat 3, les construccions esmentades es poden
reutilitzar per destinar-les a altres usos diferents sempre que en fomentin la preservacio
i la conservacio o, si s'escau, en permetin corregir I'impacte ambiental o paisatgistic
negatiu.

En aquest sentit el projecte permet corregir I'impacte ambiental i paisatgistic negatiu en els
seglients punts:

S’elimina la plataforma de formigé de 'antiga carpa de casaments

S’elimina la plataforma d’aparcament

Es proposa la plantaci6 de nou arbrat

La proposta redueix el volum construit en la planta primera respecte el volum I'actual
S’elimina part de les construccions auxiliars

Es proposen millores en els acabats de facanes i cobertes

o0k whpE
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Del topografic realitzat la superficie total de la finca és de 20.525,86 m?, i hi consten les
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| HABITATGE UNIFAMILIAR

568,56 m?

| Superficie construida TDatEd e construccio

| ANTIC RESTAURANT

jr— 1 Masia 462,14 m? Segle XVII
= 2 Annex vestidors i maquinaria piscina 33,84 m?

— 3 Annex magatzem manteniment finca 72,58 m?

—— 576,37 m2

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.

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

o . Su?erfl'ae construida | Data de construccio |

1 Edifici sala restaurant 119,28 m? Abans de 1987
= 2 Edifici cuina i serveis 227,61 m? 1996 (exp.62/1996)
% 3 Sala annexa restaurant 118,35 m? 1999 (exp. 84/1999)
% 4 Magatzem 110,00 m? 2002 (exp. 2/2002)
% TOTAL 1.144,93 m?

Descripcid de les edificacions actuals:

EDIFICACIONS HABITATGE UNIFAMILIAR

1 - Masia

La construccié de la masia data del segle XVII. Els seus materials constructius i acabats sén
els tipics d’aquesta tipologia: murs exteriors de pedra o revocats amb teulada inclinada de
teula, paviments ceramics, sostres de volta catalana i fusteria, tant exterior com interior, de
fusta.

El sostre total de la masia és de 462,14 m2, distribuits entre planta baixa (326,59 m2) i planta
pis (135,55 m2). Ambdues plantes estan formades per diverses dependéncies, segons planols
d’estat actual. Actualment el seu Us és el de habitatge unifamiliar.

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 11
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Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
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2- Annex vestidors i maquinaria piscina

Es tracta d’una construccié semisoterrada situada davant de la piscina que dona servei a
aquesta, consta de tres sales, dos d’elles destinades a vestidors i una destinada a la
magquinaria de la piscina. El sostre de I'edificaci6 és de 33,84 m2.

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 12
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3- Annex magatzems manteniment finca

Es tracta de tres edificacions situades al limit nord de la finca al costat dels horts, destinades al
manteniment de la finca, és on s’hi guarden les eines de jardineria, la maquinaria per el
manteniment com pintures, eines, etc. El sostre de I'edificacio és de 72,58 m2.

EDIFICACIONS ANTIC RESTAURANT
1 - Edifici sala restaurant

L’any 1996 es va tramitar a I'ajuntament la llicéncia d’obres expedient 62/1996, que va consistir
en la reforma d’aquesta edificacid per convertir-la en sala del restaurant. No se sap quan es va
construir I'edificacié perd és anterior a aquesta llicencia. De fet havent consultat al visualitzador
de I'lnstitut Cartografic de Catalunya, s’observa que la masia és existent des d’almenys I'any
1945 i en aquesta ortofoto es pot veure unes edificacions al costat de la masia que es probable
gue sigui aquesta.

També es pot observar que en el planejament vigent municipal a les Normes Subsidiaries
publicades el 10 de setembre de 1990, on es va utilitzar un topografic on ja hi consten les dues
edificacions. (es pot veure la imatge a 'apartat 7 del document).

Aguesta edificacié que era la sala de l'antic restaurant, actualment és una sala sense un Us
definit que s'utilitza esporadicament a sala d’estar i menjador de I'habitatge existent. Es tracta
d’'una edificacié en planta rectangular d’'un sol pendent acabat amb teula arab, la fagcana esta
composada per tres obertures amb forma d’arc i 'acabat de la fagcana és de pedra natural vista.
Es pot veure a la fagana antigues finestres tapiades que demostren que I'edificacié és antiga i
ha patit varis canvis durant els anys adaptant-se als usos que es necessitaven. El sostre de
I'edificacié és de 119,28 m2.

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 13
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2 — Edifici cuina i serveis

Aquest edifici es va construir en la mateixa llicencia d’obres, expedient 62/1996, que va
consistir en la reforma de I'edificacié anterior per convertir-la en sala del restaurant i I'ampliacié
d’aquest edifici destinat a cuina i serveis.

El sostre total és de 227,61 m?, distribuits entre planta baixa (163,24 m?) i planta pis (64,37 m?).
Ambdues plantes estan formades per diverses dependéncies, segons planols d’estat actual.
Actualment esta sense Us.

3 — Sala annexa restaurant

Aguest edifici es va construir amb la lliceéncia d’obres exp. 1999/84 on es va ampliar activitat
destinada a restaurant amb una nova sala amb una superficie construida de 118,35 m2.

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 15
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4- Magatzem

Aquest edifici es va construir amb la llicéncia d’obres exp. 2002/02 on es va ampliar amb un
edifici destinat a magatzem i serveis del restaurant amb una superficie construida de 110 m2.
Es tracta d’'una edificacié semi soterrada amb coberta vegetal, que va servir per donar servei al
restaurant i entre altres usos servia per bugaderia, magatzem i vestidors dels treballadors.

https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificaci¢' que apareix a la capcalera.
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Evolucié estat actual de la finca

Per poder veure I'evolucié per anys de la finca s’ha consultat a les imatges de [I'Institut
Cartografic de Catalunya:

ANY 1945

| Topoorafic | Ortofote | Altres

() Vigent
@) Driofotos per anys
1943 1956 1983 1084 1986 1987 1988

[F3 [) Estérsn anagit
B £ memts

g comparar amb...

ANY 1991
Topografic Ortoforo Alr=s
() Vigent
(@) Oreototos per anys
1989 1990 1991 1992 1993 1994 1595

d
u
2
[
O
Q
]
o
©
]
X
[
o
[
Q
@
Q
3
o
°©
5]
]
ksl
=
Q
>
@
=l
-
3
f=2
7]
[
k=]
o
©
@
=
=
Q.
2,
o
o
=
(]
B
g
[}
<
S
I+
<
k=)
x=}
°
g
2
k<]
<
=}
£
o
1%}
o
=
=
(=]
£
=
0
£
=

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a

E
[
I Comparar amb,.
%)
<
o«
=
z
o
=
w ;
a A
=
& Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 17
=
=
z
=)
—
<




DOCUMENT
PROJECT

REGISTRE D'ENTRADA

ORGAN
URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS E2024000579

Codi Segur de Verificacié: c08078b2-ccfe-4c62-b549-ce9809ede368
Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01171100_2024_25262767
Data d'impressi6: 26/02/2024 17:47:10

Pagina 18 de 155

SIGNATURES
1.- JAUME VINOLAS SEGARRA / num:18551-5, 20/02/2024 09:13
2.- JORDI FONT BEL / num:17340-1, 20/02/2024 09:14

ANY 1996

: Topografic Ortofoto ' Altres |

() Vigent
(@ Ortofotos per anys

1994 1695 1996 1997 1998 2000 2001

1
fit]

i Comparar amb...

ANY 2001

Topografic | Ortofoto || Altres

() Vigant
(@) Ortofotas per anys

Ed
i3

[ comparar amb...

ANY 2022
Topografic | Ortofote || Altres
O Vigent

(@) Ortofatos per anys

|
®

@ Comparar amb...

1996 1997 1998 2000 2001 2002 2003

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

d
u
2
[
O
Q
]
o
©
]
X
[
o
[
Q
@
Q
3
o
°©
5]
]
ksl
=
Q
>
@
=l
-
3
f=2
7]
[
k=]
o
©
@
=
=
Q.
2,
o
o
=
(]
B
g
[}
<
S
I+
<
k=)
x=}
°
g
2
k<]
<
=}
£
o
1%}
o
=
=
(=]
£
=
0
£
=

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras.

18




DOCUMENT
PROJECT

ORGAN REGISTRE DENTRADA
URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS E2024000579

Codi Segur de Verificacié: c08078b2-ccfe-4c62-b549-ce9809ede368 | SIGNATURES

Origen: Ciutada

1.- JAUME VINOLAS SEGARRA / num:18551-5, 20/02/2024 09:13

Identificador document original: ES_L01171100_2024_25262767 2.- JORDI FONT BEL / num:17340-1, 20/02/2024 09:14

Data d'impressi6: 26/02/2024 17:47:10
Pagina 19 de 155

d
u
2
[
O
Q
]
o
©
]
X
[
o
[
Q
@
Q
3
o
°©
5]
]
ksl
=
Q
>
L}
=l
-
3
f=2
7]
[
k=]
o
©
@
=
=
Q.
2,
o
o
=
(]
B
g
[}
<
S
I+
<
k=)
x=}
°
g
2
k<]
<
=}
£
o
1%}
o
=
=
(=]
£
=
0
£
=

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

Llicéncia d’obres expedient 62/1996

Planol de situacid on es pot veure que I'edificacié ampliada és la marcada el gris fosc, i que les
edificacions com els vestidors, piscina, granja (magatzems actuals), i la sala restaurant ja
consten com a existents.
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Planol de la proposta en planta baixa on es pot observar que I'edificacié de la sala restaurant ja
era una edificacid existent que es va reconvertir en sala de restaurant, i es va ampliar amb una
edificacid de nova planta.

| EDIFICACIO EXISTENT  EDIFICACIO NOVA PLANTA

SR

I

AT

~ s Do G A A

AT S0 SO0 MARACT T AGAT MO S0 BECERCO

Es disposen de fotografies de I'execucié d’aquesta obra, on es pot constatar I'estat de
I’edificacié existent, reconvertida despres en sala del restaurant:

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras. 20
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6. Planejament territorial

El planejament territorial que afecta al municipi és el Pla territorial parcial de les comarques
gironines aprovat definitivament el 14 de setembre de 2010 pel Govern de Catalunya (publicat
en el DOGC n° 5735 el 15 d’Octubre de 2010).
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En base al base al Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines (PTPCG) part la finca rep
la categoria de SOL DE PROTECCIO PREVENTIVA coincidint amb la zona agricola de les
NNSS i part rep la categoria de SOL DE PROTECCIO ESPECIAL coincidint amb les zones
forestal i paisatgistica forestal protegida de les NNSS.

7. Planejament General Urbanistic Vigent

agricola.
730
¥
8 te
Roquala
Ah

El Planejament General Vigent a Mont-ras és el document de Normes Subsidiaries publicat el
10 de setembre de 1990, i classifica el conjunt de la finca de sol no urbanitzable de zona
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Els articles que regulen aquestes edificacions son el 3.5.7 i el 4.4.1 que reproduim:

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a
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I 3.5.7.- Edificis actualments existents a s0l no urbanitzable
— No es podran autoritzar obres que representin
= I un augment en l'edificacié suparior al 20% de
l'obra existent, aixi{ com algades superiors
l a les construldes a cada edifici, sense superar 7,5 m.
Es seguird el mateix estil de la construccid existent.
] s

000107

L

4.4.>-80L NC URBANITZABLE

4.4.1.- Zona agricola i forestal.

Correspon als perimetres de zones avui dedicats

al cultiu agricola o a explotacié forestal.

S'admet l'edificacidé de vivenda a partir de 1,5

Ha. sempre que aquesta superficie correspongui

& finca registral Gnica. No s'admet cap tipus

d'edificacié a segregacions de finques realitza-
des a partir de l'aprovacié d'aguestes Normes,
que no compleixin les superficies minimes de
4,5 Ha, a secd i 1,25 Ha. a regadius.

A- La vivenda complira les seglents especifica-
cions:

- Tipus d'ordenacié: vivenda unifamiliar aillada.
Coeficient edificacidé: 0,10 m2/m2,

Algada maxima: 7,5 m., PB+PP.

Separacions: 10 m, a 1l'eix de camins rurals i
10 m. a termeners.

B- Les construccions agropecuaries:

No es fixen condicions de volum perd si l'obli-
gatorietat d'una franja perimetral de 20 m. lliu-
re de tota edificacié, que haurd de ser plantada
d'arbres i es prendran les mesures per evitar
la contaminacibé de les aigies superficials o
subterranies, En cas de detectar-se, 1l'Ajuntament
ordenara el tancament immediat de la instal.lacid.
En cas de construccions ramaderes, é&s preceptiu

1'informe favorable de la Comissié Provincial
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d'Activitats Seleccionades.

Seran d'obligat compliment les Normes compre-

Projecte d’Actuacions Especifiques Mas Can Pipes a Mont-ras.

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a

https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - U

AJUNTAMENT DE MONT-RAS




ORGAN REGISTRE D'ENTRADA
URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS E2024000579

Codi Segur de Verificacié: c08078b2-ccfe-4c62-b549-ce9809ede368 | SIGNATURES

Origen: Ciutada

1.- JAUME VINOLAS SEGARRA / num:18551-5, 20/02/2024 09:13

Identificador document original: ES_L01171100_2024_25262767 2.- JORDI FONT BEL / num:17340-1, 20/02/2024 09:14

Data d'impressié: 26/02/2024 17:47:10
Pagina 24 de 155

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.

Aquest document és una copia simple del document electroni

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

ses en les diferentes disposicions dictades per

a la regulaféié de granges, aixi com per a escor-

sales d'especejament, centres de contractacid,
magatzematge i distribucié de carns 1 despulla-
ments, sales de covament, indGstries agraries,
instal.lacions frigorifiques, ect,, tant per
part de 1'Administracié central, com per part
de 1'Autonomia.

C- Les construccions d'utilitat ptblica o interés
social, zones esportives o de serveis tant pa-
blics com privats.

Algada maxima: 7,5 m., PB+PP

Separacié a termeners: 10 m. a eix de camins
i a la resta de termeners.

L'Ajuntament é&s la corporacié facultada per a
concedir llicéncies per a les construccions des-
tinades a l'execucié, manteniment o servei d4'o-
bres pGbligques.

D- S'admeten com a activitats turistiques no ho-
teleres, zones d'acampada i d'aparcament de ca-
ravanes; el seu desenvolupament respectara la
normativa establerta pel Departament de Comerg

i Turisme de 1la Generalitat, sobre ordenacié

de la practica del camping i dels establiments
dedicats a aquest fi.

Els campings existents en el moment de l'aprova-
cié de les Normes, es qualifiquen com a no ur-
banitzables. El maxim nombre de places admeses
per camping serd de 400, i la distancia minima

entre campings serd de 400 m.

000108

xadors, centres d'aprofitaments de cadaversg, :--

" ma
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Parcel-la minima:
Alcada reguladora:

Edificabilitat:

000108

ges en les diferentes disposicions dictades per
a la regulaéib de granges, aixi com per a escog-
xadors, centres d'aprofitaments de cad&verh:
sales d'especejament, centres de contractacio,
magatzematge i distribucié de carns i despulla-
ments, sales de covament, indistries agraries,
instal.lacions frigorifiques, ect., tant per
part de 1l'Administracié central, com per part
de 1'Autonomia.

C- Les construccions d'utilitat pablica o interés

social, zones esportives o de serveis tant pa-
blics com privats.
Algada maxima: 7,5 m., PB+PP
Separacié a termeners: 10 m. a eix de camins
i a la resta de termeners.
L'Ajuntament és la corporacié facultada per a
concedir llicéncies per a les construccions des-
tinades a 1'execucid, manteniment o servei d'o-
bres pabliques.

D- S'admeten com a activitats turistiques no ho-
teleres, zones d'acampada i d'aparcament de ca-
ravanes; el seu desenvolupament respectard la
normativa establerta pel Departament de Comerg
i fTurisme de la Generalitat, sobre ordenacid
de la practica del camping i dels establiments
dedicats a aquest fi.

Els campings existents en el moment de l'aprova-
cié de les Normes, es gqualifigquen com a no ur-
banitzables. E1 maxim nombre de places admeses
per camping sera de 400, i la distancia minima

entre campings serd de 400 m.

Compliment de la normativa vigent:

Planejament Projecte
15.000 m2 20.525,86
PB+PPi7,5m PB+PPi7,5m
0,10 m2 sostre/m2 sol 1.131,61
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8. Determinacions, contingut i tramitacié

El projecte d’actuacions especifiques té I'objectiu de definir les intervencions a realitzar en el
Mas Can Pipes a Mont-Ras. Es proposa destinar la masia i les edificacions historiques a
habitatge unifamiliar i les altres edificacions a un Us corporatiu segons els usos admesos a
I'article 47.3 bis de la llei d’'urbanisme 1/2010.

La rehabilitaci6 d’aquestes edificacions encaixen plenament amb les caracteristiques que
s’esmenten a la Disposicié Addicional 15, ja que la conservacié d’aquestes edificacions i evitar
la seva degradaci6 justifica clarament per raons historiques i arquitectoniques la seva
intervencid. Segons l'article 47.3 quarter estableix que en tots els casos, els usos han d'ésser
compatibles amb les activitats agraries implantades en I'entorn immediat respectiu.

D’acord amb el decret 64/2014 i concretament de l'article 50.1 els projectes d’actuacions
especifiques es conformen amb els documents seguents:

a) Memoria justificativa de I'actuacio, la seva finalitat i la seva adequaci6 als requisits exigits
per la Llei d'urbanisme i el Reglament que la desplega i a les determinacions del
planejament territorial, sectorial i urbanistic aplicables, amb el grau de precisié necessari
que permeti apreciar aquesta adequacio.

b) Planols a escala adequada relatius a I'emplagament i la situacié precisos de la finca o
finques on es projecta I'actuacio, amb indicacié de la seva referéncia registral i cadastral, la
seva extensio i la superficie ocupada per 'activitat i les obres existents i previstes.

c) Descripci6 i representacié grafica dels serveis urbanistics necessaris per dur a terme
'actuacié, amb indicacié dels existents i dels que calgui implantar, incloses les obres de
connexio corresponents.

d) Avantprojecte técnic quan I'actuacié comporti I'execucio d’obres o, si es tracta d’obres que
no requereixen projecte técnic, descripcio i representacio grafica d’aquestes obres.

e) Estudi d'impacte i integracié paisatgistica, elaborat de conformitat amb la legislacié sobre
proteccio, gestié i ordenacid del paisatge.

D’acord amb I'article 51 i 52 el PAE s’ha de sotmetre a informacio publica durant el termini d’'un
mes i simultaniament a I'acte de tramit per a I'establiment del periode d’informacié publica, s’ha
de sol-licitar els informes seglents:

a) Del departament competent en materia de cultura, sobre I'eventual afectacid de restes
arqueologiques d’interés declarat.

b) Quan l'actuaci6 no estd compresa en un pla sectorial agrari, del departament competent en
matéria d’agricultura i ramaderia, sobre els efectes i les repercussions que l'actuacio pot
ocasionar al funcionament de I'activitat de les explotacions agraries que en puguin resultar
afectades i, quan l'actuacié hagi d’estar associada directament a una explotacié agraria,
sobre la necessitat de 'actuacio.

c) De l'administracié hidraulica, sobre I'eventual afectacid d’'aquifers classificats, zones
vulnerables o zones sensibles declarades de conformitat amb la legislacio aplicable.

d) De l'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya, sobre I'eventual afectacié de jaciments
paleontologics o punts geologics d’interes.

e) Altres exigits per la legislacié sectorial.

D’acord amb l'article 53 en el termini de tres mesos des de la data en qué la sol-licitud hagi
tingut entrada al registre municipal, atesos el resultat de la informacié publica i les conclusions
dels informes sol-licitats, I'6rgan municipal competent ha d'aprovar el projecte d’actuacié
especifica amb caracter previ a la seva tramesa a la comissio territorial d’'urbanisme competent
per a la seva aprovacié definitiva o denegar-ne I'aprovacio.
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9. Criteris generals del projecte

La proposta encaixa a les edificacions existents I's d’habitatge familiar i I'Gs corporatiu.

L’habitatge familiar es situa a les edificacions historiques. Aquest habitatge familiar també li és
necessari per el seu funcionament I'annex dels vestidors i maquinaria piscina (2) i part de
'annex del magatzem (3) per el manteniment finca.

Per altra banda, I'Gs corporatiu es proposa situar per una part a l'edificaci6 preexistent
anteriorment destinada a la sala del restaurant que com a minim existeix des de I'any 1945 i
per altra part a les edificacions d’obra nova construides posteriorment al 1996 amb les
llicencies d’obres abans esmentades (1996/62, 1999/84 i 2002/02).

Per tant, en realitat la proposta consisteix concretar I'is d’habitatge de la part de la construccio
de la masia i annexos, i a la resta d’edificacions del restaurant que son de nova planta destinar-
les a Us corporatiu. Tot plegat amb uns ajustos volumetrics que redueixen lleugerament
I'existent actualment amb l'objectiu que el conjunt construit s’'integri adequadament a I'entorn
on es troba.

| _HABITATGE UNIFAMILIAR = | 532,48 m* |
1 Masia 462,14 m?
2 Annex vestidors i maquinaria piscina 33,84 m?
3 Annex magatzem manteniment finca 36,50 m?
US CORPORATIU 575,24 m?2
1 Edifici us corporatiu 465,24 m?
2 Magatzem 110 m?
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Justificacié Us corporatiu

NatuiaBiss@

Barcelona logotip empresa

La finca és propietaria d’'una empresa internacional de cosmetica anomenada Natura Bissé
International, S.A. es tracta d’'una companyia fundada el 1979, dedicada a la fabricacid i
comercialitzacié de productes cosmeétics, distingits amb la marca “Natura Bissé” i , que
actualment es venen en més de 58 mercats arreu del mon. Els germans Veronica, Patricia i
Ricardo Fisas Verges, i els consorts dels dos primers, Joaquin Serra Saval i José Maria Borrell
Gallardo son accionistes de Natura Bissé International, S.A., formant part de la “segona
generacid”. A més a més d’accionistes, tots cinc sén consellers i tenen carrecs executius a
Natura Bissé International, S.A. També sén membres del Patronat de la Fundacié Ricardo
Fisas Natura Bissé.

Veroénica, Patricia, Ricardo, Joaquin i José Maria, per altra banda, el 28 de mar¢ 2017, varen
constituir la societat "3 Gen Legacy, Sociedad Limitada", cadascun amb un 20% de participacio
al capital social. Aquesta societat té per objecte garantir el manteniment i el creixement del
patrimoni familiar, aixi com la seva transmissio a les generacions segients. En aquest sentit, és
un punt de trobada de la segona i tercera generacié d'accionistes de Natura Bissé.

La societat "3 Gen Legacy, Sociedad Limitada" té el seu domicili a la seu de Natura Bissé
International, S.A., a Cerdanyola del Valles, pero requereix de d’'un espai de reflexié allunyat
del dia a dia molt intensa de la companyia. Es necessari disposar d’'un espai que permeti i
afavoreixi la reflexi6 pausada per on poder parlar de noves estratégies, innovacié, incubar
idees, compartir, debatre canvis estratégics, pensar en el creixement, en el desenvolupament,
avaluar la incorporacié6 de nous membres (tercera generaci6), pensar en nous projectes
filantropics etc. Aquesta reflexié es pot articular en trobades de la “segona” generacio; en
trobades de la “segona” amb la “tercera” generaciod; en I'organitzacio de seminaris amb ponents
nacionals i internacionals; en preparacié de dinamiques de treball que permetin generar la
reflexid; en la preparacio de cursos de formacié especifica per a determinades persones del
grup, o col-lectius especifics del grup o per la totalitat; en I'organitzacié de ponéncies d’experts;
en l'organitzacié de trobades amb entitats amb les mateixes preocupacions. Can Pipes es troba
en un entorn immillorable i és I'espai adequat per a aquest proposit.

Veronica i Joaquin han ofert a la societat "3 Gen Legacy, Sociedad Limitada" I'espai corporatiu,
gue per a aquest proposit s’habilitara a Can Pipes, per que la companyia pugui desenvolupar
les esmentades activitat de reflexio.

L’any 2021 es va inaugurar el nou centre creatiu i la seu central de la companyia Natura Bissé
és una edificacio de 15.000 m2 de superficie construida situada a Barcelona.
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Proposta actuacions

HABITATGE FAMILIAR

No es proposen modificacions respecte I'habitatge familiar actual situat en la Masia. L’edifici
vestidors annex a I'habitatge no es proposen modificacions i es manté la superficie i
caracteristiques.

= HABITATGE
AL UNIFAMILTAR

Construccid a

mantenir.
Us manteniment

Construccid a
enderrocar de 36 m?.

a

Pel que fa a les edificacions destinades a magatzem identificades amb el numero 3, tenen la
consideracié de volum disconforme, pel fet de no estar separades 10 metres respecte els
camins. D’aquestes construccions es proposa el seu enderroc parcial, ja que la construccié
esta ben integrada i no es veu des de enlloc, casi ni des de la propia finca, ja que té una algada

https://montras.emunicipis.ddgi.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Verificaci¢' que apareix a la capcalera.
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d’uns 2,20 m. Per tant només pot ser destinada a I'Gs pel qual es van construir de magatzem
per el manteniment de la finca. Aquest volum disconforme no te efectes normatius sobre la
finca ja que impedirien increments de volum, perd no és el cas ja que en el conjunt de la
proposta ja no solament no s’incrementa el volum siné que es redueix passant de 72,58 m? a
36,50 m2.

US CORPORATIU

Com ja s’ha explicat en la justificacié del (s corporatiu aquest espai servira perqué la societat
"3 Gen Legacy, Sociedad Limitada" tingui un espai de reunio i reflexio.

Per aquest motiu es reformen els espais construits per I'Us de restauracio per reconvertir-los en
espais necessaris per el desenvolupament i creixement de la societat. Els espais han de ser
diafans per poder adaptar-se a les necessitats i han de ser multiusos, aixi la sala audiovisual,
també pot servir per showroom per un nou producte o per sala de conferencia o per sala de
formaci6. Per aquests espais multiusos i pel tipus de societat que és necessita espais de
emmagatzematge i per aix0 I'edifici de serveis de I'antic restaurant servira de magatzem.

Planta baixa proposta

Planol de la proposta d’actuacions de la planta baixa on es pot veure el doble porxo, la
configuracié funciona com una era amb les edificacions al voltant, donant protagonisme a la
masia en la seva fagana principal la facana sud on hi ha I'entrada.
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Alcat estat actual

Alcat proposta

Pel que fa a les faganes la proposta amplia en algada les dues finestres més al sud i trasllada
la tercera obertura més al nord per aconseguir entrar més llum i repartir-la millor per els espais.
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Pel que fa al magatzem es proposa millorar I'integracié d’aquesta edificacié fent-li un acabat
de fagana amb llistons de fusta situats entre els pilars que tenen acabat de pedra.
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Proposta nova coberta mixta,
amb una claraboia i una
coberta plana per posar-hi
les maquines AC. que sera
d’una superficie inferior a 10
m? amb pendent inferior al
30%.

Es proposa modificar la
coberta existent inclinada

d’una vessant, per una
coberta a dos aiglies.

Planta coberta proposada

e A A S A T A Aoy s

alcat proposta

Planta primera
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Pel que fa a la volumetria d’aquest edifici, es proposa modificar la coberta de la planta primera i
reconvertir-la en una coberta de dos aigiies de pendent inferior al 30%, fent que quedi molt més
integrat paisatgisticament i visualment es redueix I'alcada d’aquesta facana. Es proposa situar
a planta primera el despatx de gerencia, es modifica la fagcana situant un porxo que genera un
espai de sombra que millora l'integracié de la fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una terrassa plana interior de tipus
banyera de menys de 10 m?, per tal d’encabir-hi els aires acondicionats i altres elements, i una
claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a la planta baixa del edifici.
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Vista del resultat final de la volumetria de la proposta

Es pot veure que en la unié dels dos edificis es proposa un porxo que serveix de nexe. S’ha de
tenir en compte que la proposta inclou 3 nous porxos per fer més permeable el conjunt
edificatori i generar més espais de sombra.

e Rt

-

Alcat estat actual '
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Vista del porxo i de la nova faqéha planta pis

10.Actuacions exteriors
En els Udltims anys s’han realitzat millores en els exteriors per tal d’eliminar actuacions
impropies que s’havien realitzat durant I'activitat de restauracio.

Ortofoto 2020 Ortofoto 2022
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Com es pot veure a la comparativa de les imatges de les ortofotos s’ha eliminat I'antiga zona de
carpa on es realitzaven balls dels convits de casaments, i altres celebracions. També hi havia
un cami de saul6 que arribava a la zona de davant I'espai enjardinat de la masia, i s’elimina el
segon tram.

Pel que fa a I'aparcament no es contempla cap area especifica perqué es considera que no es
rebran grans grups de persones, per els usos contemplats i que per les visites esperades a la
zona d’Us corporatiu té un accés independent del de I'habitatge i podran deixar el cotxe en
aquest cami.

La finca es troba tancada per motius de seguretat. El tancament esta composat per pals i malla
metal.lica de color verd totalment integrada en la vegetacio dels marges de la finca tal com es
veu en les fotografies. No es realitza cap tipus d'intervencié a la tanca de la finca es mantenen
les existents.

Y
N

Imatges de la tanca existent

-

11.Serveis urbanistics finca

Actualment el conjunt disposa dels serveis de:
- diposit d'aigua de cuba
- pou
- electricitat
- telecomunicacions
- diposit gas
- diposit fecals amb buidatge periodic realitzat per empresa especialitzada
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Diposit de fecals enterrat en el moment de la seva instal-lacio

El present projecte no contempla implantar cap servei, ni realitzar cap obra de connexié, ni
realitzar cap nova infraestructura.
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La escomesa eléctrica existent és suficient per realitzar la instal-lacié eléctrica de la finca. La
calefaccio, i I'ACS de la zona de I'habitatge a reformar i la resta d’edificacions esta previst
realitzar-la amb aerotérmica. La instal-lacié dels aparells exteriors es proposa a la coberta mixta
plana situada amagada de les vistes exteriors.

12. Pressupost

La proposta consisteix en intervencions puntuals en I'edificacio existent, les més significatives
son les referides a l'edificaci6 d’'Gs corporatiu, basicament per tractament de la fagana i la
modificacié de la coberta inclinada de la planta pis per fer-la de dos aigues.

El pressupost orientatiu seria;

—— 1. Enderroc de 36,08 m? d’'un magatzem: 7.000 €
% 2. Intervenci6 edifici corporatiu
= 465,24 m?2 x 300 €/m? = 139.572 €
= 3. Millora fagana i espais interiors magatzem
110 m2 x 200 €/m? = 22.000 €
161.574 €

Girona, febrer de 2024

Firmado digitalmente por JAUME
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givenName=JORDI, S G RR / givenName=JAUME,
seralNumber=402901965, cn=JORDI EGARRA serialNumber=40289059M, cn=JAUME
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INTEGRACIO PAISATGISTICA

PROJECTE DE REHABILITACIO DEL MAS CAN PIPES.
TM DE MONT-RAS (BAIX EMPORDA)
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ESTUDI D'IMPACTE i INTEGRACIO PAISATGISTICA.
PROJECTE DE REHABILITACIO DEL MAS CAN PIPES. TM DE MONT-RAS (BAIX EMPORDA)
MEMORIA

1 INTRODUCCIO

Els Estudis d’'Impacte i Integracié Paisatgistica (EIIP) sén documents técnics previstos per la legislacié sobre
paisatge i la legislacié urbanistica i territorial de Catalunya.

D'acord al Decret 343/2006, de 19 de setembre, que desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de
proteccié, gestié i ordenacié del paisatge de Catalunya i que regula els estudis i informes d’'impacte i
integracié paisatgistica, estableix la finalitat dels ElIP, determina els supdsits en qué aquests sén preceptius i
en descriu el contingut basic. Tal i com s’expressa a l'article 20 d’aquest Decret 343/2006, I'estudi

d’'impacte i integracié paisatgistica és d’obligatorietat en aquells suposits en qué es requereixi pel
planejament territorial o urbanistic.

En el nostre cas, tal i com determina l'article 20.1 del Decret 343/2006, determina I'obligatorietat de

redaccié d’un Estudi d’'Impacte i Integracié Paisatgistica en els segients suposits:

a) En les actuacions en qué, d’acord amb la legislacié urbanistica, és exigible per a Paprovacié d’un projecte

d’actuacié especifica en sol no urbanitzable i per a I'atorgament de llicéncies urbanistiques per implantar
obres o ampliar les existents, propies d’una activitat agricola, ramadera o ristica en general, quan superin

els llindars que estableixin el planejament territorial i el planejament urbanistic.

La redaccié del present estudi acompanya la documentacié del “Projecte d’actuacions especifiques Mas Can

Pipes a Mont-ras”.

La finalitat de I'EIIP és considerar les conseqiéncia que té sobre el paisatge 'execucié d’actuacions, projecte

d’obres o activitats, i exposar els criteris adoptats per a la seva integracié.

1.1  Objectius de I'’Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica

L’objectiu del present Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica és avaluar el “Projecte de rehabilitacié del
Mas Can Pipes al terme municipal de Mont-ras (Baix Empordd)”, i establir les actuacions concretes

necessdries per garantir la qualitat paisatgistica de I'entorn on es localitza.

1.2 Documents de I'estudi

L'estudi d’'impacte i integracié paisatgistica del “Projecte de rehabilitacié del Mas Can Pipes al terme
municipal de Mont-ras (Baix Empordad)” inclou els segients apartats:

DOCUMENT NUM. . MEMORIA
DOCUMENT NUM. II. PLANOLS
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1.3  Dades basiques

Sintesi de I'actuacié

arquitectonica.

modernes.

la finca.

Es tracta del projecte de rehabilitacié del Mas Can

necessitats i millorar la seva integracié paisatgistica i

Es pretén concretar la intervencié de les edificacions

existents, respectant els elements més representatius,

masia i situar un Us corporatiu a les edificacions

Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica del Projecte de rehabilitacié del Mas Can Pipes

Promotor

Sr. Joaquin Serra

Pipes, per adequar I'edificacié al nou programa de

Redactor del projecte

Font-Vifiolas Arquitectes, SLP

Redactor de I’Estudi d’'Impacte i Integracié Paisatgistica

Josep Farrerd i Solés. Enginyer Agronom.

per la seva destinacié a Us d’habitatge familiar a la

. MEDIS, Enginyeria Ambiental i Agroindustrial, SLP
més

Descripcié general de I'actuacié

La proposta encaixa a les edificacions existents I'Gs d’habitatge familiar i I'Gs corporatiu.

L’habitatge familiar es situa a les edificacions histériques que consten a la finca des de com a minim el 1945 tal
i com es pot veure a les ortofotos de I'institut cartografic, aquest habitatge familiar també li és necessari pel seu
funcionament I'annex dels vestidors i maquinaria piscina (2) i 'annex del magatzem (3) per el manteniment de

Per altra banda, I's corporatiu es proposa situar a les edificacions d’obra nova construides posteriorment al

HABITATGE FAMILIAR

BB B m*
HABITATGE Suparfichecnatruida |
oo ol |1 Mnsia s8L42 |
E 2. Annexvesndorimaqumarapissing | 33,84
3. Annes magatzer manteniment 7258
| s corpomaTIU 455,96
[ Superficie construida |
1. Edifeicorparatu 506
2 Magwmem 110,00
[ ToTAL | 1.143,80

A I'habitatge familiar no s’amplia la superficie, s'adequa I'espai ampliant en alcada les obertures existents més
al sud, i obrint-ne una de nova per el porxo situada més al nord. No es modifica la volumetria i es manté el
mateix acabat de pedra vista a la fagana.

El nou porxo prové d'una obertura existent ara tapiada. Hi haurd un doble porxo unit amb diferent alcades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria es proposa modificar la coberta de la planta primera i
reconvertir-la en una coberta de dos aigues fent que quedi molt més integrat paisatgisticament i visualment es
redueix I'alcada d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els aires

acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a la planta baixa de
I’edifici. Es proposa en la unié dels dos edificis un porxo que serveix de nexe.
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Ambit de I'actuacié

de Mont-ras:

Superficie cadastre

- 17117A005000380000LF:
Finca: 23.486 m2 — construccions: 161 m?

Situacié

L’edificacié objecte de la intervencié es correspon a El terme municipal de Mont-ras es situa a la
les segiients finques cadastrals del terme municipal .omarca del Baix Empordad, el terme és la zona de

contacte entre la plana, el mar i la muntanya.

- 17117A005000380000LF
- 002450600EG13G0001RU El municipi limita amb Palafrugell pel nord i I'est,

amb Forallac pel nord, amb Vall-llobrega per
I'oest, amb Palamés per sud i amb el mar

Mediterrani per I'est.

El municipi té una extensié de 12,23 km?2.

—— - 002450600EG13G0001RU

Coordenades del lloc

Accessos

Finca: 505 m2 — construccions: 502 m?2

Dades del terme municipal (IDESCAT)

Poblacié: 1.676 hab (2022)
UTMx 513.102 - UTMy 4.637.468 Superficie: 12,31 km?

Densitat: 136,2 hab/km?2
Direccié

. Nord: Palafrugell i Forallac
Barri de Canyelles, 3 Municipis Sud: Palamés
L confrontats: Est: Palafrugell i mar Mediterrani

Comarca Municipi Qest: Vall-llobrega
Baix Emporda Mont-ras Altura mitjona: 88 m.s.n.m

L’accés a la finca es produeix des de la sortida 330 de
la C-31 agafant el cami de Can Valls, el Cami Ral

creuant la riera d’Aubi direccié Can Corrredor.

|:| Ambit de la finca
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1.4  Marc legal aplicable
Legislacié de referéncia

Urbanisme
- Llei 21/2021, de 29 de desembre, de mesures fiscal, financers, administratives i del sector public.

Que modifica el text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel decret legislatiu 1/2010.

- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica.

- Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’Urbanisme, aprovat pel
Decret Legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme.

- Decret llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme.

- Decret legislatiu 1/2005 de 26 de juliol pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.

- Decret 287 /2003, de 4 de novembre, pel qual s’aprova el reglament parcial de la Llei 2/2002, de

14 de marg, d’urbanisme.

- Decret 166/2002, d’'11 de juny, pel qual s'aprova la taula de vigéncia de les disposicions
afectades per la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’urbanisme.

+ Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines.
- Pla Director Urbanistic de revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi.
+ Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner (PDUSC-1)

+ Pla Director Urbanistic dels ambits del sistema costaner integrats per sectors de sol urbanitzable
delimitat sense pla parcial (PDUSC-2)

* Modificacié puntual i refor¢ca normativa del Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner (PDUSC-1i
PDUSC-2)

* Normes subsidiaries de planejament de Mont-ras de 1990.
Paisatge
- Conveni Europeu del Paisatge (Floréncia, 2000).
- Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge.

- Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de
proteccid, gestié i ordenacié del paisatge, i es regulen els estudis i informes d’impacte e integracid
paisatgistica.

- Edicte de 30 de novembre de 2010, sobre la resolucié d’aprovacié definitiva del Cataleg de

Paisatge de les Comarques Gironines.
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urbanistic.

o urbanistic.

de les Comarques Gironines, en el seu punt 2;

important en la imatge exterior d’aquests.

d’Impacte i Integracié Paisatgistica.

A Catalunya, l'article 20 del Decret 343/2006, determina I'obligatorietat de redaccié d’un Estudi
d’'Impacte i Integracié Paisatgistica en els segients suposits:

b) En les actuacions en qué, d’acord amb la legislacié urbanistica, és exigible per a Paprovacié d’un
projecte d’actuacié especifica en sol no urbanitzable i per a I'atorgament de llicéncies urbanistiques
per implantar obres o ampliar les existents, propies d’una activitat agricola, ramadera o rustica en

general, quan superin els llindars que estableixin el planejament territorial i el planejament

¢c) En altres supdsits en qué ho estableixi una llei, una disposicié de cardcter general o un pla territorial

D’acord amb el que s’assenyala a I'article 4.1 de les Directrius de paisatge del Pla Territorial Parcial

A més dels casos que estableix directament I'article 20 de I'esmentat reglament i d’acord amb el que
assenyala I'apartat 1, lletra b) del mateix article, I'estudi d’impacte i integracié paisatgistica ha de formar

part de la documentacié técnica necessaria per a la sol-licitud de llicéncia en el casos segients:

+ Infraestructures i instal-lacions que hagin de tenir una preséncia visual significativa en el territori.

- Edificacions aillades en el territori, ja sigui en sél no urbanitzable (edificacions agricoles, ramaderes i

d’activitats primdries en general) o en peces de sol urba que hagin de romandre aillades.

- Edificacions situades en la franja perimetral dels nuclis urbans que hagin de tenir una preséncia

+ Transformacions de sél que hagin d’afectar substancialment el paisatge rural.

- Tots els casos en qué s’exigeix preceptivament I'informe d’impacte i integracié paisatgistica.
Aixi doncs, el Projecte de rehabilitacié del Mas Can Pipes esta subjecte a la redaccié d’un Estudi
Per a la redaccié del mateix, s’ha tingut en compte el Decret 343/2006 i s’han seguit les pautes

indicades a la Guia d’estudis d’impacte i integracié paisatgistica, elaborada pel Departament de
Politica Territorial i Obres Pibliques de la Generalitat de Catalunya en data juliol de 2010.
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planejament de rang superior.

Titol

(PTGC)

Ambit Funcional Territorial

territorial de Catalunya.

Sistemes de proposta

original. Comprovi l'autenticitat del document a

Pla Territorial General

El Pla defineix uns ambits d’aplicacié i de
planificacié dels plans territorials parcials,
segons criteris de funcionalitat del territori
que no s’han de confondre amb els ambits
administratius que establirad la  divisié

basiques per a I'articulacié, comprensié i
concrecié de les propostes que determina el
PTGC en base a [lanadlisi del territori

2 PLANEJAMENT VIGENT | INSTRUMENTS DE PAISATGE

La informacié del planejament i normativa vigent que afecta I'dmbit d’estudi permet conéixer el context normatiu en el

qual s'emplaga, tenint en compte les seves limitacions i els aspectes relacionats amb el paisatge de les directrius de

2.1  Planejament territorial

Funcions

de Catalunya Classifica el territori segons la seva homogeneitat i indica les zones
congestionades, les de desenvolupament i les deprimides; estableix

(aprovacié definitiva: 16 de marg de 1995) les normes per permetre el desenvolupament d’un sistema de ciutats

equilibrades; indica les pautes a seguir per al manteniment dels
recursos i mitjans naturals del territori i preveu grans sistemes

d’infraestructures.

El PTGC emmarca el terme municipal de Vall-llobrega en

I’AFT de les Comarques Gironines.

Dins de cada AFT trobem una série de  Mont-ras s’emmarca dins del Sistema costaner, amb sistema

sistemes de proposta, que sén les peces urba existent.
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Titol

Gironines (PTPCG)

Categoria

PAISATGISTIC

Articulat

proteccié especial.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

Sistema d’espais oberts:

- Sol de proteccié preventiva

- Sol de proteccié especial

:I Ambit de la finca

Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines

SOL DE PROTECCIO ESPECIAL
Sol de proteccis especial

SOL DE PROTECCIO TERRITORIAL

SOL DE PROTECCIO PREVENTIVA

S4l de proteccd preventiva

Funcions

Pla Territorial Parcial de les Comarques Estableix directrius, estratégies i actuacions amb objectius de

vertebracié i coheréncia territorial i pel desenvolupament econdmic i

(aprovacié definitiva: 14 de setembre de 2010) social dels territoris, aixi com també ambiental, i especialment en

clau paisatgistica.

Planol O.7 ‘Espais oberts, estratégies
d’assentaments i actuacions d'infraestructures’ Baix Emporda

El Titol Il. Sistema d’espais oberts i en concret els articles 2.5, 2.6 i 2.7 defineixen i regulen el sol de

Es prenen amb rellevancia les Directrius del Paisatge, que es basen en els catdlegs de paisatge, i on
s'estableixen les disposicions normatives de caracter general en relacié amb elements de rellevancia
paisatgistica (geomorfologia, fites visuals i fons escénics, construccions aillades,...) i es determinen els estudis i

informes d’impacte i integracié paisatgistica preceptius.

Article 2.5 Edificacions, instal-lacions i infraestructures en els espais oberts

1. El Pla considera com a factors favorables per a I'autoritzacié d’edificacions, instal-lacions i infraestructures en

els espais oberts els segients:
a) que aportin qualitat al medi natural, agrari i paisatgistic;
b) que siguin d’interés public.

Als efectes d’aquest article, aportar qualitat s’entén com tenir conseqiiéncies positives i duradores envers un

territori endregat en un ambit que transcendeixi ampliament I'extensié especifica de I'actuacié.

2. El Pla considera un argument favorable per a I'autoritzacié d’activitats en els espais oberts la reutilitzacid i
millora d’edificis existents de qualitat i localitzacié adequades, mentre que per a [I'autoritzacié de noves

edificacions recomana una especial exigéncia pel que fa a la seva insercid territorial i paisatgistica.

3. Amb la finalitat d’orientar I'autoritzacié d’edificacions, instal-lacions i infraestructures en els diferents tipus
d’espais oberts, i sense perjudici de les especificacions establertes per la legislacié urbanistica i la normativa

sectorial, el Pla distingeix tres tipus d’intervencions en funcié dels seus efectes i objecte:
A. Aquelles que aporten qualitat al medi natural, agrari i paisatgistic.

La seva preséncia estd associada a la gestié i millora del territori rural, com és el cas de les edificacions i
instal-lacions propies de I'agricultura a cel obert, la ramaderia i la silvicultura extensives, el turisme rural —en

especial i preferentment I'agroturisme— i les instal-lacions i edificacions per a la proteccid i valoritzacié del medi
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la qualitat de la finca.

natural. També es consideren incloses en aquest tipus les instal-lacions de les activitats agraries intensives o
determinades activitats complementaries a I'agricultura que formen part de I'explotacid a cel obert d’una finca

molt més gran que I'espai que ocupen i contribueixen a la viabilitat del conjunt de I'activitat agrdria que manté

B. Aquelles que no aporten qualitat al medi natural i paisatgistic.

No contribueixen a la gestié, endrega i millora del territori no urbanitzat. Es tracta d’edificacions sovint
assimilables a les d’Us industrial, com és el cas de les edificacions per a activitats agrdries intensives no
associades a I'explotacié i la gestid territorial d’una finca gran i altres edificacions o installacions d’interés

privat i un Us intensiu del sol, com sén els campings. Es tracta d’activitats no prohibides per la legislacid

— urbanistica peré que no poden ser incloses en el tipus A.

C. Aquelles que sén d’interés piblic d’acord amb la legislacié vigent.

Comprén les infraestructures i equipaments d’interés pdblic que han de situar-se en el medi rural, entre els quals, i
als efectes de les determinacions d’aquest Pla fterritorial, es distingeixen: infraestructures lineals (C1) com
carreteres, ferrocarrils, conduccions i altres elements significatius; elements d’infraestructures (C2) com parcs
solars, parcs edlics, antenes de telecomunicacions, instal-lacions de tractament del cicle de I'aigua, plantes de
tractament de residus, i altres elements, aixi com elements d’equipament public que la legislacié urbanistica no

prohibeix en sol no urbanitzable (C3) com cementiris, establiments penitenciaris i d’altres.

4. Els camps de golf i altres implantacions legalment admissibles en sél no urbanitzable que comporten canvis de
certa extensid en la cobertura vegetal del sol, poden ser admesos en sél de proteccié especial amb cardcter
excepcional, sempre i quan es justifiqui que aporten qualitat al medi natural, agrari o paisatgistic (és a dir, que
encaixen en la descripcié de les implantacions de tipus A exposada al punt 3 del present article), que sén
compatibles amb els valors intrinsecs i la funcionalitat del sél que han motivat el régim de proteccié establert pel
Pla, i que no hi ha una alternativa raonable de localitzacié en el sél de proteccié preventiva o que aquesta és

ambientalment desfavorable.

Article 2.6 Sél de proteccié especial: definicié

de les existents:

1. Comprén aquell sl que, pels valors naturals o de connectivitat ecoldgica, o per la localitzacié en el territori, el
Pla considera que és el més adequat per integrar una xarxa permanent i continua d’espais oberts que ha de

garantir la biodiversitat i vertebrar el conjunt d’espais oberts del territori, que tenen diferents cardcters i funcions.

2. El sol de proteccié especial incorpora aquells espais que han estat protegits per la normativa sectorial com el
Pla d’Espais d’Interés Natural i la Xarxa Natura 2000.

Article 2.7 Sél de proteccié especial: regulacié

1. El sol de proteccié especial ha de mantenir la condicié d’espai no urbanitzat, sens perjudici de la precisié de
limits que es regula en I'apartat 2 de I'article 2.4. Amb aquesta finalitat ha de ser classificat com a sél no
urbanitzable pels plans d’ordenacié urbanistica municipal llevat que, excepcionalment i de manera justificada,
convingués incloure alguna pega en sectors o poligons per tal de garantir definitivament la permanéncia com a
espai obert mitjangant la cessié i la incorporacié al patrimoni public que poden resultar del procés de gestié
urbanistica corresponent. Quan es doni aquesta situacid, el fractament del sél haurd de garantir la preservacié dels
valors que han motivat la seva inclusié en la categoria de proteccié especial. En els sdls de proteccié especial

determinats pel Pla s’ha d’aplicar el régim que estableix aquest article.

2. Amb relacié a les actuacions en sdl no urbanitzable que es poden autoritzar a I'empara dels apartats 4 i 6 de
I'article 47 del Text refés de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislativ 1/2005, de 26 de juliol, i dels
articles concordants del Reglament aprovat pel Decret 305/2006, s’entén que el sol de proteccié especial estd
sotmés a un régim especial de proteccié al qual fa referéncia I'apartat 5 de I'article esmentat i que sén
incompatibles totes aquelles actuacions d’edificacié o de transformacié de sol que puguin afectar de forma clara

els valors que motiven la proteccié especial.

3. En el s6l de proteccié especial, només es poden autoritzar les segiients edificacions de nova planta o ampliacié
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A de I'article 2.5.

725

a) Les que tenen per finalitat el coneixement o la potenciacid dels valors objecte de proteccié o la millora de la
gestié del sol en el marc dels objectius de preservacié que estableix el Pla, la qual cosa comporta el compliment

de les especificacions que s’assenyalen a I'apartat 7 del present article. Aquestes edificacions corresponen al tipus

b) Les edificacions i ampliacions que podrien ser admissibles d’acord amb el que estableix I'article 47 del Text
refés de la Llei d’urbanisme (Decret legislativ 1/2005), quan es compleixin les condicions i exigéncies que
assenyalen els apartats 5, 6, 7 i 8 del present article per tal de garantir que no afectaran els valors que motiven

la proteccié especial d’aquest sdl. Aquestes edificacions o instal-lacions corresponen als tipus B i C de I'article

— 4. En el sol classificat com de proteccié especial que es destini a activitats agraries, s’entén com a edificacions

I'apartat 8.

m) Zones humides

n) Paisatge

c) Valor edafoldgic

relacionades amb els valors a protegir i el possible impacte de I'activitat.

a) Vegetacié i habitats de I'entorn

b) Fauna de I'entorn

d) Funcions de connector bioldgic

e) Estabilitat del sol

f) Funcions hidrolégiques

g) Connectivitat territorial

h) Gestié dels residus

i) Accessibilitat i necessitat de serveis
i) Increment de la freqiientacié

k) Patrimoni cultural i historic

1) Patrimoni geoldgic

o) Qualitat atmosfeérica

p) Millora esperada de I'espai protegit

motivades per la millora de la seva gestié les necessaries per a I'agricultura a cel obert i la ramaderia extensiva,
tal com els coberts per emmagatzemar provisionalment les collites, per al bestiar o la maquindria agricola i
similars i, en general, aquelles que preveuen el punt 6 a) i b) de I'article 47 del Text refés de la Llei d’urbanisme
(Decret legislatiu 1/2005) i els articles concordants del Reglament (Decret 305/2006).

5. les edificacions motivades per formes intensives d’explotacions agricoles o ramaderes, com també totes aquelles
altres edificacions i activitats, autoritzables considerades del tipus B en I'apartat 3 de I'article 2.5 requereixen, per
a ser autoritzades, la incorporacié a I'Estudi d’'impacte i integracié paisatgistica, que és preceptiv d’acord amb el
que disposen els articles 4.1 i 4.2 de les Directrius de Paisatge per tractar-se d’edificacions aillades, d’un capitol
que andlitzi els efectes de la insercié de I'edificacié en I'entorn territorial i demostri la seva compatibilitat amb la

preservacié dels valors que motiven la proteccié especial d’aquest sél, sense perjudici del que s’assenyala a

6. Els nous elements d’infraestructures que s’hagin d’ubicar necessdariament en sl de profeccié especial, com també
la millora dels que hi ha en aquesta classe de sél, han d’adoptar solucions que minimitzin els desmunts i terraplens,
i han d’evitar interferir els connectors ecoldgics, corredors hidrogrdfics, i els elements singulars del patrimoni
natural (habitats d’interés, zones humides i espais d’interés geoldgic) i cultural. Quan el sol de proteccié especial es
destini a activitats agraries, caldra adoptar també solucions que minimitzin I'impacte a les explotacions agrdries i
les seves infraestructures. L’estudi d’'impacte ambiental quan sigui requerit per la naturalesa de I'obra ha de tenir en
compte la circumstancia de la seva ubicacié en sél de proteccid especial. Quan no es requereixi I'estudi d’impacte
ambiental és preceptiva la realitzacié, dins I'estudi d’impacte i infegracié paisatgistica que disposen els articles 4.1
i 4.2 de les Directrius de Paisatge, d’una valoracié de la insercié de la infraestructura en I'entorn territorial que

expressi el compliment de les condicions esmentades sense perjudici del que s’assenyala a I'apartat 8.

7. U'andlisi i valoracié de la insercié de les edificacions o infraestructures en I'entorn fterritorial ha de demostrar
que les construccions i els usos que es proposen no afecten de forma substancial els valors de I'drea de sol de

proteccié especial on s’ubicarien. L’estudi ha de considerar les segients variables, amb especial atencié a les
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q) Valor productiv agrari

En tot cas, les dimensions de I'drea de sél —superficie, amplada,...- seran determinants en la valoracié dels efectes

de les edificacions o infraestructures en I'entorn territorial.

8. Mitjangant instruments de planejament urbanistic —plans directors urbanistics, plans d’ordenacié urbanistica— i
d’altres instruments de planificacié sectorial, es poden, en el marc de les regulacions d’ordre general que
s’expressen en aquestes normes, desenvolupar de forma detallada les condicions per a I'autoritzacié de les
edificacions i activitats a qué es refereix I'apartat 5, com també les condicions especifiques per a la implantacié de
les infraestructures necessaries. Quan hi hagi aquestes regulacions, no és necessari analitzar i valorar la insercid en

I'entorn territorial a qué es fa referéncia, amb cardcter general, en aquest article, sense perjudici de:

— a) Les avaluacions d’impacte ambiental que exigeix la legislacié vigent per a determinades actuacions en funcié

2.18.

de la seva naturalesa i dimensié.

b) les avaluacions d’impacte ambiental que exigeix la normativa ambiental de Catalunya per als espais

compresos en el pla d’espais d’interés natural.

c) Les condicions especifiques de cardcter més restrictiu establertes per als sdls que formen part de la Xarxa
Natura 2000, en especial el compliment de I'article é de la Directiva 92/43/CEE, de 21 de maig de 1992,

relativa a la conservacié dels habitats naturals i de la fauna i la flora silvestres.

9. Als espais de proteccié especial destinats a la produccié agraria s’ha d’afavorir I'ambientalitzacié de les
activitats agricoles i ramaderes, principalment pel que fa al manteniment i millora de les taques de vegetacid
natural (reticles, tanques verdes, illes de vegetacié, mosaics i altres) i a la incorporacié de mesures
agroambientals, d’acord amb les politiques agraries i els instruments de suport i finangament existents. Els
departaments competents han de definir projectes de restauracid i de foment amb aquests objectius per tal que les

reposicions no gravin significativament I'activitat agrdria.

10. Les activitats extractives que tinguin lloc en el sdl de proteccid especial es regeixen per allo establert a I'article

Article 2.10 Sl de proteccid preventiva: definicié

edificades, si escau.

S’inclouen en aquest tipus els sols classificats com a no urbanitzables en el planejament urbanistic que no hagin
estat considerats de proteccié especial o de proteccié territorial. El Pla considera que cal protegir preventivament
aquest sdl, sense perjudici que mitjangant el planejament d’ordenacié urbanistica municipal, i en el marc que les

estratégies que el Pla estableix per a cada assentament, es puguin delimitar drees per a ésser urbanitzades i

També el Pla preveu la possibilitat que, més enlla de les estratégies establertes per a cada nucli, es puguin
admetre, en casos justificats, implantacions d’activitats o installacions de valor estratégic general i d’especial
interés per al territori, a través del procediment que el Pla determina en I'article 1.14 per a garantir una avaluacié

suficient dels pros i contres de la iniciativa.

Article 2.11. Sl de proteccié preventiva: regulacié

legislatiul /2005).

1. El sol de proteccid preventiva estd subjecte a les limitacions que la legislacié urbanistica estableix per al régim

de s8I no urbanitzable i que s’assenyalen basicament a I'article 47 del Text refés de la Llei d’urbanisme (Decret

2. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal pot, si s’escau, classificar com a urbanitzable les peces de sol de
proteccié preventiva que tinguin la localitzacié i la proporcié adequades en funcié de les opcions d’extensid
urbana que el Pla d’ordenacié urbanistica municipal adopti d’acord amb les estratégies de desenvolupament urba
que en cada cas estableix el Pla, tenint present els valors naturals, ambientals i/o agraris a preservar. Si, per
raons d’interés general, fos necessaria la classificacié d’alguna pega aillada per a la continuitat d’alguna activitat,

aquesta s’ha d’ajustar als criteris restrictius de 'apartat 6 de I'article 2.15.

3. El sol de proteccié preventiva que mantingui la classificacié de sél no urbanitzable continua subjecte a les

limitacions propies d’aquest régim de sol, amb les especificacions que estableixi en cada cas el Pla d’ordenacié
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de proteccié territorial per a implantacions admeses en sol no urbanitzable.

urbanistica municipal i altres instruments de planejament urbanistic, si escau. Sense perjudici de les restriccions
especifiques per a determinades drees establertes en el Pla d’ordenacié urbanistica municipal o altres instruments

urbanistics, cal considerar, en general, el sl de proteccié preventiva com una opcié preferent davant de la del sol

4. Els plans municipals han de posar una especial atencié en I'ordenacié de I'ambit del sél de proteccid preventiva,
sense perjudici de la capacitat del Pla d’ordenacié urbanistica municipal de precisar, d’acord amb el Pla territorial,
I'ordenacié de tot el sél no urbanitzable del terme municipal. El Pla estableix a I'article 2.13 d’aquestes normes,
recomanacions per a una adequada ordenacié del sél no urbanitzable en el planejament urbanistic i, en el seu titol

sisé, aixi com en les disposicions transitdries, condicions d’integracié paisatgistica en els espais oberts.

= 5. El Pla determina alguns espais de sol de proteccié preventiva a ['entorn d’activitats econdomiques existents

finalitats especifiques assenyalades en el Pla.

aillades en els municipis de Cervia de Ter, Sant Gregori i Vall-llobrega, que, atenent els arguments expressats en
la informacié publica, el Pla considera que cal facilitar-ne la continuitat, i I'ampliacié si és necessdria, mitjiangant el
procediment urbanistic pertinent en cada cas. El planejament urbanistic municipal ha d’establir, si s’escau, les

condicions de la transformacié d’aquest sél evitant la parcel-lacié per a usos aliens a I'activitat implantada o a les

6. La formalitzacié del connector, previst en sol de proteccid preventiva, entre els espais de la Xarxa Natura 2000
del riv Ter i Les Gavarres, que es localitza al nord de Montjuic, al municipi de Girona, ha de tenir una amplada

suficient per garantir-ne la funcionalitat i assolit el maxim perimetre de contacte amb I'espai de Les Gavarres.

102PL23170

d
u
2
[
O
Q
]
o
©
]
X
[
o
[
Q
@
Q
3
o
°©
5]
]
ksl
=
Q
>
@
=l
-
3
f=2
7]
[
k=]
o
©
@
=
=
Q.
2,
o
o
=
(]
B
g
[}
<
S
I+
<
k=)
x=}
°
g
2
k<]
<
=}
£
o
1%}
o
=
=
(=]
£
=
0
£
=

Aquest document és una copia simple del document electronic original. Comprovi l'autenticitat del document a

AJUNTAMENT DE MONT-RAS

Pag. 12 de 80




DOCUMENT
PROJECT

ORGAN
URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS

REGISTRE D'ENTRADA
E2024000579

Codi Segur de Verificacié: c08078b2-ccfe-4c62-b549-ce9809ede368 | SIGNATURES

Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01171100_2024_25262767
Data d'impressi6: 26/02/2024 17:47:10

Pagina 56 de 155

1.- JAUME VINOLAS SEGARRA / num:18551-5, 20/02/2024 09:13
2.- JORDI FONT BEL / num:17340-1, 20/02/2024 09:14

ESTUDI D'IMPACTE i INTEGRACIO PAISATGISTICA.
PROJECTE DE REHABILITACIO DEL MAS CAN PIPES. TM DE MONT-RAS (BAIX EMPORDA)
MEMORIA

Articulat

oberts

3. Amb la finadlitat d’orientar

paisatgistic.

natural. També es consideren

7. LUandlisi i valoracié de la

possible impacte de I'activitat.

a) Vegetacid i habitats de I'entorn
b) Fauna de I’entorn

¢) Valor edafoldgic

d) Funcions de connector bioldgic
e) Estabilitat del sol

f) Funcions hidrolégiques

g) Connectivitat territorial

h) Gestié dels residus

i) Accessibilitat i necessitat de serveis
i) Increment de la freqientacid

k) Patrimoni cultural i histéric

I) Patrimoni geoldgic

m) Zones humides

n) Paisatge
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incloses

insercié de

2. El Pla considera un argument favorable per a [I'autoritzacid
d’activitats en els espais oberts la reutilitzacié i millora d’edificis

existents de qualitat i localitzacié adequades, mentre que per a

pel que fa a la seva insercié territorial i paisatgistica.

I'autoritzacid

instal-lacions i infraestructures en els diferents tipus d’espais oberts, i
sense perjudici de les especificacions establertes per la legislacié
urbanistica i la normativa sectorial, el Pla distingeix fres tipus

d’intervencions en funcié dels seus efectes i objecte:

A. Aquelles que aporten qualitat al medi natural, agrari i

agradria que manté la qualitat de la finca.

Article 2.7 Sl de proteccié especial: regulacid

infraestructures en I'entorn ferritorial ha de demostrar que les El
construccions i els usos que es proposen no afecten de forma
substancial els valors de I'drea de sél de proteccié especial on
s'ubicarien. L’estudi ha de considerar les segients variables, amb

especial atencié a les relacionades amb els valors a protegir i el

en aquest

Compliment de les determinacions del Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines

Compliment

Article 2.5 Edificacions, instal-lacions i infraestructures en els espais

El present projecte compleix I'apartat 2 de
I'article 2.5, al tractar-se d’una actuacié de

rehabilitacié d’edificacions existents.

I'autoritzacié de noves edificacions recomana una especial exigéncia

d’edificacions,

El present projecte es correspon a una

intervencié del tipus A de l'apartat 3 de
l'article 2.5, al tractar-se d’una actuacié que
aporta qualitat al medi

natural, agrari i

paisatgistic, al tractar-se d’una edificacié

existent.

La seva preséncia estd associada a la gestié i millora del territori
rural, com és el cas de les edificacions i instal-lacions propies de
I'agricultura a cel obert, la ramaderia i la silvicultura extensives, el
turisme rural —en especial i preferentment I'agroturisme— i les

instal-lacions i edificacions per a la proteccié i valoritzacié del medi

tipus les

instal-lacions de les activitats agrdries intensives o determinades
activitats complementdries a I'agricultura que formen part de
I'explotacid a cel obert d’una finca molt més gran que I'espai que

ocupen i contribueixen a la viabilitat del conjunt de [I'activitat

les edificacions o

present projecte dona compliment a
7 de 27. Es

d’edificacions existents en les que s’hi realitza

I'apartat I'article tracta

una rehabilitacié.

A I'habitatge familiar no s’amplia la superficie,

s‘adequa I'espai ampliant en alcada les
obertures existents més al sud, i obrint-ne una
de nova pel porxo situada més al nord. No es

modifica la volumetria.

El nou porxo prové d’una obertura existent ara
tapiada. Hi haura un doble porxo unit amb

diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a
volumetria es proposa modificar la coberta de
la planta primera i reconvertir-la en una
coberta de dos aigies fent que quedi molt més
visualment es

infegrat  paisatgisticament i

redueix I'algada d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta
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o) Qualitat atmosférica
p) Millora esperada de I'espai protegit

q) Valor productiv agrari

En tot cas, les dimensions de I'area de sél —superficie, amplada,...-
seran determinants en la valoracié dels efectes de les edificacions o

infraestructures en I'entorn territorial.

9. Als espais de proteccié especial destinats a la produccié agraria
s’Tha d’afavorir [I'ambientalitzacié de les activitats agricoles i
ramaderes, principalment pel que fa al manteniment i millora de les
taques de vegetacid natural (reticles, tanques verdes, illes de
vegetacié, mosaics i altres) i a la incorporacié de mesures
agroambientals, d’acord amb les politiques agrdries i els instruments
de suport i finangament existents. Els departaments competents han de
definir projectes de restauracié i de foment amb aquests objectius per

tal que les reposicions no gravin significativament I'activitat agrdria.

Article 2.11. Sol de proteccid preventiva: regulacié

1. El sol de proteccié preventiva estd subjecte a les limitacions que la
legislacié urbanistica estableix per al régim de sél no urbanitzable i
que s’assenyalen basicament a I'article 47 del Text refés de la Llei
d’urbanisme (Decret legislatiu1/2005).

2. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal pot, si s'escau,
classificar com a urbanitzable les peces de sol de proteccié preventiva
que tinguin la localitzacié i la proporcié adequades en funcié de les
opcions d’extensié urbana que el Pla d’ordenacié urbanistica
municipal adopti d’acord amb les estratégies de desenvolupament
urbd que en cada cas estableix el Pla, tenint present els valors
naturals, ambientals i/o agraris a preservar. Si, per raons d’interés
general, fos necessdria la classificacié d’alguna pega dillada per a la
continvitat d’alguna activitat, aquesta s’ha d’ajustar als criteris

restrictius de I'apartat 6 de I'article 2.15.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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inclinada amb una terrassa plana interior, per
tal d’encabir-hi els aires acondicionats i altres
elements, i una claraboia per tal de fer arribar
la llum zenital a la planta baixa de I'edifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo

que serveix de nexe.

El present projecte dona compliment a
lapartat 9 de [larticle 2.7. Preveu el
manteniment de la vegetacié natural present a
la finca.

La finca es troba tancada per motius de
seguretat. El tancament estd composat per pals
i malla metallica de color verd totalment
integrada en la vegetacié dels marges de la
finca. No es realitza cap tipus d'intervencié a

la tanca de la finca es mantenen les existents.

El present projecte dona compliment a
Papartat 1 de l'article 2.11, al tractar-se d’una
rehabilitacié de masies i cases rurals que calgui
preservar per raons  arquitectoniques,
histériques, ambientals, paisatgistiques o
socials, d’acord a I'article 47.3.a.

El projecte proposa destinar la masia i les
edificacions histériques a habitatge unifamiliar
i altres edificacions a un Us corporatiu segons
els usos admesos a l'article 47.3 bis del Decret
legislatiu 1/2010.

La rehabilitacié6  d'aquestes  edificacions
encaixen plenament amb les caracteristiques
que s'esmenten a la Disposicié Addicional 15,
jo que la conservacié d’aquestes edificacions i
evitar la seva degradacié justifica clarament
per raons histdriques i arquitectdniques la seva
intervencié.

Segons I'article 47.3 quarter estableix que en
tots els casos, els usos han d'ésser compatibles
amb les activitats agraries implantades en

I'entorn immediat respectiu
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2.2

Titol

Pla Director Urbanistic de revisié del sols
no sostenibles del litoral gironi
(aprovacié definitiva: 28 de gener de 2021)

Ambit funcional territorial

L’ambit territorial del PDU, abasta els 22

municipis del litoral gironi. La totalitat dels

22 municipis integra I'abast territorial de
I'aplicacié de la normativa d’integracié
'ambit de la
de
desenvolupament sostenible esta integrat

paisatgistica; tanmateix

revisié d’aspectes basics

pels 17 municipis amb planejament

municipal no adaptat al PTPCG.

Llegenda
E Ambit del projecte :i Actuacld

D Manteniment

Proposta d’actuacions

La proposta del PDU s'articula en dos
actuacions complementaries:
1. Propostes d’actuacions per als sols
d’extensié objecte de revisié dels 17
municipis amb planejament general no
adaptat al PTPCG per tal d’adaptar-

los al principis i directrius vigents.

2. Normativa d’integracié paisatgistica

dels sdls en edificacié aillada, dels 22
de

paisatge

millorar
de

'ordenacié i de I'edificacié resultants.

municipis  per  tal

'adaptacié al

Pla Director Urbanistic de revisié dels séls no sostenibles del litoral gironi

Funcions

Avaluar els aspectes basics de desenvolupament sostenible del sols

d’extensié urbana i l'adaptacié paisatgistica de l'ordenacié i

I'edificacié dels séls que es desenvolupen en edificacié aillada.

El PDU emmarca el terme municipal de Mont-ras com a

municipi amb el planejament no adaptat al PTPCG, i per tant

se n'avalua la sostenibilitat dels séls d’extensié per tal

d’adaptar-los als principis i directrius vigents.

En el cas de la ubicacié de les edificacions existents objecte
de rehabilitacié no es troben dins cap area d’actuacié ni de

manteniment.

anperes "
~ !

Tiiss
%

~
e

Normativa d’integracié paisatgistica

Ambit territori i definicié d’edificacié aillada:

En tant que les urbanitzacions amb predomini les edificacions
aillades unifamiliars sén els teixits més extensos i collocats en
llocs més visibles o ambientalment valuosos (la propia tipologia
explota el recurs paisatgistic de la topografia, les vistes, la
vegetacid, I'aigua, etc.), la normativa es centra en la integracié

paisatgistica d’aquestes edificacions i dels teixits que conformen.
Criteris de valoracié del paisatge i integracié paisatgistica:

L’objectiv general de la integracié paisatgistica és adaptar-se i
reforcar I'estructura del paisatge de I'entorn i fonamentar la
intervencié en el reconeixement minuciés de la forma del territori
i la reconstruccié de la seva identitat o codi genétic, en el sentit
de transformar per assumir

preservar, respectuosament el

caracter evolutiv del paisatge.
Escales de regulacié

La normativa d’integracié paisatgistica s’estructura a partir de

dues escales de regulacié: la dels ambients edificats i la dels sols

102PL23170
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Articulat

ordenats i ordenats (capitol 24).

naturals, espais urbans, etc.).

original. Comprovi l'autenticitat del document a

agrupacions.

carreteres, camins de ronda i senders.

no ordenats i ordenats.

Ambients edificats: sén ambits territorials formats per séls urbans
i urbanitzables amb edificacié aillada.

Sols no ordenats: sols sotmesos a actuacions de transformacié
urbanistica que el planejoment preveu desenvolupar amb la
tipologia d’edificacié aillada.

Sols ordenats: séls pendents d’edificacié amb tipologia

d’edificacié aillada, ja sigui nova edificacié o la resultant d’una

gran_rehabilitacié o I'ampliacié superior al 20% del sostre
existent.

Capitol 22. Naturalesa i abast de la normativa d’integracié paisatgistica

Article 64. Criteris generals de la integracié paisatgistica dels ambients edificats (capitol 23) i dels sols no

2. En termes generals, caldra evitar les localitzacions que desfigurin o trenquin els elements estructuradors del
paisatge i els valora qué fa referencia I'article 7.1 (penya — segats, singularitats geomorfoldgiques com coves o
dunes, franges de bosc, paravents de xipreres, parcel-lacions, vessants configurades per feixes de pedra seca,
xarxes de camins, fars, etc.) i, a tal efecte, caldra prendre com a referéncia les orientacions, proporcions i ritme

dels elements que configuren el paisatge en cada cas.

2. l’ordenacié i I'edificacié vetllard per mantenir i potenciar la continuitat ecoldgica de les carenes i de les rieres
o torrents, en el sentit de preservar-los no només per les seves funcions com a fons escénic i linia de for¢a

respectivament, siné també com a espais connectors agro-forestals i fluvials.

4. Pel que fa a la visibilitat, caldra preservar les linies de relleu que defineixen els perfils panoramics i evitar

localitzacions en zones visualment fragils o dominants:

a. Evitar localitzacions en punts molt visibles, ja siguin indrets elevats, freqientats o visualment dominants,
com cims, crestes i carenes, linies d’horitzd, llocs molt exposats, perimetres de poblacions amb un perfil molt

definit, etc. On la projeccié de la silueta de les edificacions pogués distorsionar els fons escénics existents.

b. Evitar també les parts centrals de fons de vall i I'aparicié de nous punts focals amb edificacions
preeminents en el paisatge que es distorsionin I’harmonia i, sempre que sigui possible, cercar posicions

desviades respecte dels eixos visuals principals (miradors urbans i naturals, carreteres, camins, espais

c. Evitar també localitzacions que interfereixen en les panoramiques obertes al mar que es tenen des de

5. l'ordenacié dels volums ha de preservar la dimensié i I'escala del paisatge. A tals efectes, les construccions
han de ser proporcionades a la dimensié i escala del paisatge, de manera que cal evitar I'acumulacié de volums,
i en alguns casos, plantejar la possibilitat de fraccionar aquells volums que per la seva granddria, forma i
disposicid, constitueixen una preséncia imprdpia i desproporcionada.

6. Per tal de minimitzar I'impacte visual, les edificacions s’han d’esglaonar o s’han de descompondre en diversos
elements simples articulats, de manera que s’eviti la creacié de grans plataformes horitzontals que acumulin en

els seus extrems importants diferéncies de nivell entre el terreny natural i el modificat.

7. Aixi mateix, ha de garantir corredors visuals per a assegurar la visié del mar i la d’altres elements valuosos
del litoral des dels espais publics (fars, torres de defensa, llotges, magatzems portuaris, cases de pescadors,

etc.) tant a través dels sols de sistemes com a fravés dels espais mancomunats o individualitzats de les

8. les actuacions s’han d’adaptar al rellev natural del terreny sense trencar el perfil orogrdfic, pel qual
s’evitaran les modificacions topogrdfiques profundes, que transformen radicalment la superficie del terreny,
alteren la fisonomia del lloc, creen contrastos d’escala greus o comporten I'eliminacié de la coberta vegetal,

aixi com els desmunts i terraplens amb gran impacte visual, murs de contencié i esculleres de grans dimensions
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propies del lloc.

que augmentin la duresa de les modificacions topografiques.

9. En totes les intervencions s’ha d’evitar ocupar els terrenys amb major pendent. Quan siguin necessaris
anivellaments, s’ha de procurar evitar I'aparicié de murs de contencié de terres i s’han de salvar els desnivells

amb desmunts o talussos amb pendents que permetin la vegetacid.

10. Es preservard la vegetacié arbéria i arbustiva existent per tal d’evitar una fragmentacié excessiva dels
hdbitats i corredors bioldgics i per a facilitar la integracié paisatgistica de I'edificacié i, en cas d’alteracié o

desaparicié, es definiran mesures adequades de recuperacié i integracié que garanteixin la preséncia d’espécies

11. S’afavorira el drenatge natural dels séls cap a la costa amb mesures que afavoreixin la infiltracié d’aigies
pluvials i redueixin els efectes d’artificialitzacié i la impermeabilitzacié del sol, a fi de reduir I'escorrentia

superficial i els riscos d’inundacié.

12. Els sistemes constructius aixi com els materials de les edificacions han de ser sensibles al fons escénic de les
construccions i al cromatisme de I'entorn, per tal d’harmonitzar-les amb el cardcter del paisatge i no introduir

contrastos o lluentors estranyes que en devaluin la imatge dominant.

13. Es respectaran els tragats dels camins de ronda i de les xarxes de senders locals, per la naturalesa historica

d’alguns d’aquests recorreguts i les seves funcions d’observacié i gaudi del paisatge, i se’n garantira I'accés.

Capitol 24. Disposicions per als sols no ordenats i ordenats
Seccié 1. Ambit d’aplicacié i contingut dels plans i projectes

Article 79. Naturalesa dels sols no ordenats i ordenats

6. Dins la categoria de sdls ordenats s’inclouen:
a. les noves edificacions amb la tipologia d’edificacié aillada.

b. les edificacions amb tipologia d’edificacid aillada que en resultin d’una gran rehabilitacid, a les quals

s’aplicaran les disposicions d’aquest capitol en els aspectes que pertoquin a la naturalesa de la rehabilitacié.

c. les ampliacions de les edificacions amb tipologia d’edificacié aillada, superiors al 20% respecte

I'edificacié existent [...]
Article 82. Desenvolupament dels sols ordenats i contingut de la llicéncia d’obres

2. Per tal de garantir la infegracié paisatgistica de les edificacions amb tipologia d’edificacié aillada i poder
valorar correctament el compliment d'aquesta normativa, el projecte de sollicitud de llicéncia de les noves
edificacions hauran de contenir tant el projecte de I'edificacié principal com de les altres edificacions auxiliars
que es proposin, els moviments de terres i talussos amb els murs de contencié de terres requerits per aquestes
obres i indissociables de les mateixes i la vegetacié arbdria i arbustiva que es conserva, la que no es conserva

i aquella de nova plantacié proposada, abastant la totalitat de la parcel-la.

4. Pel que fa al terreny, el projecte haurda d’incorporar un estudi que justifiqui I'adaptacid a la topografia, el
qual inclourd la informacié topografica de I'estat actual i la topografia modificada amb la incorporacié de les
plataformes d’anivellament i dels volums edificables i la definicié de I'alcada de coronament sobre cada punt
de la topografia modificada. L’anivellament de la parcella no servird per mesurar | ‘al¢ada reguladora

maxima de | ‘edificacié, que es mesurarda a partir de la planta baixa.

5. Pel que fa a la vegetacid, el projecte haura d’incorporar un estudi de jardineria on es mapegin els arbres
existents, els arbres a conservar i aquells de nova plantacié. En aquest estudi caldra incloure tots els espais
lliures de la parcel“la, incloent el tractament dels limits entre parcel-les, la ubicacid de tots els elements auxiliars

com barbacoes, estenedors, casetes d’eines, etc. i I'enjardinament de I'entorn de I'edificacié a realitzar.

6. En sols amb pendent superior al 10%, a més de I'anterior caldrd aportar seccions integrals que abastin la

totalitat de la parcel-la, de les edificacions principals i auxiliars i el seu entorn pels punts mes desfavorables.
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Article 83. Alternatives d’ordenacid

1. En aquelles parcelles amb una superficie superior a 1.000 m? una superficie superior al doble de la
parcella minima o una ocupacié inferior al 40% i sempre que tinguin un pendent superior al 20%, poden
ajustar de manera justificada els parametres de les disposicions relatives al galib edificable (ubicacié de
I'edificacié en relacié amb el vial, ocupacid, llargada maxima de I'edificacié i nombre maxim de plantes

aparents), si es garanteix una millor adaptacié a I'entorn i una millor integracié paisatgistica.

2. Es podrd ajustar també de manera justificada la franja d’ubicacié de I'edificacid descrita a I'article 93, relativ a

I'adaptacié topogrdfica i la implantacid, en els casos segients:

a) En les parcelles situades en els ambits de carena, quan I'edificacid es situi a una cota més baixa i de menor
impacte paisatgistic.
b) En les parcel-les amb més d’un vial d’accés, on es prioritza la ubicacid de I'edificacié en la cota més baixa i

de menor impacte paisatgistic.

3. Es podran ajustar també de manera justificada els parametres descrits a I'article 99.2.c), relativs a I'ordenacié

de volums de les noves agrupacions residencials destinades a habitatges.

4. La justificacid i ajust dels parametres relativs al galib edificable a que fan referéncia els punts anteriors,
s’avaluara en la tramitacié de la llicéncia mitjiangant I'estudi d’alternatives, on el projecte ha de justificar
graficament que ['alternativa d’emplagament escollida s’integra millor paisatgisticament i té un menor

impacte, i per tant, dona compliment a les condicions segients:
a. Es conserva més massa arbéria i arbustiva
b. Hi ha un menor moviment de terres i alteracié del terreny.
c. La visibilitat de I'edificacié des de I'entorn immediat i llunya és menor.
d. Manteniment dels elements naturals i patrimonials.
e. Harmonitzacié amb les construccions de I'entorn, sempre que es donin les condicions anteriors.
Seccié 3. Disposicions dels sols ordenats

Article 90. Naturalesa de les disposicions

1. En aquesta seccié es regulen els aspectes especifics relatius a I'edificacié aillada, tant en sél pdblic com privat,
i la seva relacié amb I'entorn pel que fa al terreny, a la vegetacid i al tractament de I'espai lliure de

parcella i les tanques.

Article 91. Categories d’edificacions aillades

1. Als efectes de [l'aplicacié d’aquestes normes, les disposicions especifiques per a ['edificacié i el seu entorn
identifiquen un seguit de categories propies per a les quals, si s’escau, s’estableix regulacions diferenciades en alguns

dels parametres. Aquestes categories es defineixen segons els pardmetres segients:
a) L’Us: residencial, activitat econdmica, equipaments i serveis técnics.

b) El tipus d’ordenacid: unifamiliar, plurifamiliar, en filera i aillat per a I'Gs residencial i aillat, entre mitgeres o

altres per a edificacions d’activitat economica i d’equipaments i serveis técnics.

c) El pendent: en pendent, quan aquesta és > 20% i en pla, quan aquesta és <20%.

d) El tipus d’actuacié: obra nova, gran rehabilitacié o ampliacié que superi el 20% del sostre existent.

e) L’estat consolidacié de I'entorn: consolidat, si I'ambient edificat on s’ubica I'actuacié estd consolidat amb

edificacié en un percentatge >80%, i no consolidat quan és <80%.

2. L'Gs residencial és I'Gs que correspon a aquells edificis que es destinen habitatge i a allotjaments comunitaris,
com sén residéncies, asils, llars de vells, o de joventut i a l'allotiament temporal com poden ser hotels,
apart-hotels, motels i, en general, els del ram de I'hostaleria; I'ds d’activitat econdmica comprén els usos

industrials, d’oficines i comercials, i I'Us d’equipaments inclou tots aquells usos dels equipaments comunitaris i
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gironi

Articulat

Article 82. Desenvolupament dels sols ordenats i contingut de la  El

Compliment de les determinacions del Pla Director Urbanistic de revisié dels séls no sostenibles el litoral

Compliment

la definicié de [I'edificacid

llicéncia d’obres

tipologia d’edificacié aillada i

parcella.

a partir de la planta baixa.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

I'edificacié a realitzar.

desfavorables.
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poder

2. Per tal de garantir la integracié paisatgistica de les edificacions amb El

valorar

les noves edificacions hauran de contenir tant el projecte de I'edificacié
principal com de les altres edificacions auxiliars que es proposin, els
moviments de terres i talussos amb els murs de contencié de fterres
requerits per aquestes obres i indissociables de les mateixes i la
vegetacié arboria i arbustiva que es conserva, la que no es conserva i

aquella de nova plantacié proposada, abastant la totalitat de la

4. Pel que fa al terreny, el projecte haura d’incorporar un estudi que  El

justifiqui I'adaptacié a la topografia, el qual incloura la informacié

incorporacié de les plataformes d’anivellament i dels volums edificables
i la definicié de Il'algada de coronament sobre cada punt de la

topografia modificada. L’anivellament de la parcella no servird per

5. Pel que fa a la vegetacid, el projecte haura d’incorporar un estudi de  El

jardineria on es mapegin els arbres existents, els arbres a conservar i

6. En sols amb pendent superior al 10%, a més de I'anterior caldrd

aportar seccions integrals que abastin la totalitat de la parcel-la, de les

projecte conté

principal i de les altres edificacions auxiliars.

projecte té per objecte la rehabilitacié

correctament el

d’edificacions existents.

compliment d'aquesta normativa, el projecte de sol-licitud de llicéncia de

A Thabitatge familiar no s’amplia la superficie,
s‘adequa I'espai ampliant en alcada les obertures
existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el
porxo situada més al nord. No es modifica la
volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

El nou porxo prové d’una obertura existent ara
tapiada. Hi haura un doble porxo unit amb

diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria
es proposa modificar la coberta de la planta
primera i reconvertir-la en una coberta de dos
aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'algada
d’aquesta fagana. També es proposa construir una
coberta inclinada amb una terrassa plana interior,
per tal d’encabir-hi els aires acondicionats i altres
elements, i una claraboia per tal de fer arribar la
llum zenital a la planta baixa de I'edifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo que

serveix de nexe.

projecte té per objecte la rehabilitacié

d’edificacions existents.

topografica de ['estat actual i la topografia modificada amb la

El projecte no contempla implantar cap servei, ni
realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap

nova infraestructura.

mesurar [‘algada reguladora maxima de | ‘edificacié, que es mesurard

projecte preveu actuacions puntuals en les

edificacions sense intervenir en I'espai exterior.

aquells de nova plantacié. En aquest estudi caldra incloure tots els
espais lliures de la parcella, incloent el tractament dels limits entre
parcelles, la ubicacié de tots els elements auxiliars com barbacoes,

estenedors, casetes d’eines, etc. i I'enjardinament de ['entorn de

El projecte conté els alcats de les modificacions

concretes i puntuals de les edificacions.

edificacions principals i auxiliars i el seu entorn pels punts mes
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vigent

Article 83. Alternativa d’ordenacié

millor integracié paisatgistica

implantacid, en els casos seguents:

paisatgistic.

les condicions segients:

original. Comprovi l'autenticitat del document a

les condicions anteriors.

edificacions principals i auxiliars.
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1. En aquelles parcel-les amb una superficie superior a 1.000 m2, una
superficie superior al doble de la parcella minima o una ocupacié
inferior al 40% i sempre que tinguin un pendent superior al 20%,
poden ajustar de manera justificada els parametres de les disposicions
relatives al gdlib edificable (ubicacié de I'edificacié en relacié amb el
vial, ocupacié, llargada maxima de I'edificacié i nombre maxim de

plantes aparents), si es garanteix una millor adaptacié a I'entorn i una

2. Es podra ajustar també de manera justificada la franja d’ubicacié de

I'edificacié descrita a I'article 93, relativ a I'adaptacié topogrdafica i la

situi’ @ una cota més baixa i de menor impacte paisatgistic.

b) En les parcelles amb més d’un vial d’accés, on es prioritza la
ubicacié de I'edificacié en la cota més baixa i de menor impacte El nou porxo prové d'una obertura existent ara

agrupacions residencials destinades a habitatges.

llicéncia mitjangant I'estudi d’alternatives, on el projecte ha de justificar
graficament que ['alternativa d’emplagament escollida s’integra millor

paisatgisticament i té un menor impacte i, per tant. Dona compliment a

a) es conserva més massa arbdria i arbustiva.

b) hi ha un menor moviment de terres i alteracié del terreny.

d) manteniment dels elements naturals i patrimonials.

6. A I'efecte de la justificacié de la lletra c. De I'apartat 4, s’entén per
visibilitat des de I'entorn immediat aquella que es té des dels espais

9. En relacié amb els sols ordenats, I'aplicacié de les disposicions El projecte dona compliment a la normativa vigent
d’aquesta normativa no podran suposar una reduccié de I'edificabilitat  en el municipi respecte la parcella minima,
ni de I'aprofitament urbanistic respecte dels previstos en el planejament I'alcada reguladora o I'edificabilitat.

vigent. En relacié amb els sols ordenats, I'aplicacié de les disposicions

d’aquesta normativa no podran suposar una reduccié de I'edificabilitat

ni de I'aprofitament urbanistic respecte dels previstos en el planejament

No cal ajustar les disposicions relatives al galib
edificable, ja que les edificacions sén existents, i
és garanteix la millor adaptacié a I'entorn i una

millor integracié paisatgistica.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria
es proposa modificar la coberta de la planta
primera i reconvertir-la en una coberta de dos
aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'alcada

d’aquesta fagana.

El projecte té per objecte la rehabilitacid

d’edificacions existents.

A T'habitatge familiar no s’amplia la superficie,
s’adequa I'espai ampliant en algada les obertures

existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el

a) En les parcelles situades en els ambits de carena, quan I'edificacié es  porxo situada més al nord. No es modifica la

volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

tapiada. Hi haurd un doble porxo unit amb
diferent algades.

3. Es podran ajustar també de manera justificada els parametres descrits
a larticle 99.2.c), relativs a I'ordenacié de volums de les noves A les edificacions annexes pel que fa a volumetria

es proposa modificar la coberta de la planta

primera i reconvertir-la en una coberta de dos

4. La justificacid i ajust dels parametres relatius al galib edificable a que

aigies fent que quedi molt més integrat

fan referéncia els punts anteriors, s’avalvara en la tramitacié de la

paisatgisticament i visualment es redueix I'algada
d’aquesta facana. També es proposa construir una
coberta inclinada amb una terrassa plana interior,
per tal d’encabir-hi els aires acondicionats i altres
elements, i una claraboia per tal de fer arribar la
llum zenital a la planta baixa de [I'edifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo que

serveix de nexe.

c) la visibilitat de I'edificacid des de I'entorn immediat i llunyd és menor.

e) Harmonitzacié amb les construccions de ['entorn, sempre que es donin

5. La justificacié grafica esmentada formard part de la documentacié a
aportar en el tramit de la llicéncia, i es presentara a escala minima

1:1.000 amb seccions que abastin la totalitat de la parcella i de les

Les edificacions existents es troben envoltades de
zones forestals que disminueixen la visibilitat de

les mateixes.
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visié de la seva relacié amb el teixit urba on s’insereix.

volums.

Article 91. Categories d’edificacions aillades

defineixen segons els pardametres segiients:

d’activitat econdmica i d’equipaments i serveis técnics.

aquesta és <20%.

superi el 20% del sostre existent.

>80%, i no consolidat quan és <80%.

Article 92. Terreny natural i pendent de la parcel-la

municipals a escala 1/1000.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

forma seguent:

natural en les llindes de la parcella.
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diferenciades en alguns dels pardametres. Aquestes categories es

a) L'Us: residencial, activitat economica, equipaments i serveis técnics.

altres obres, i sempre que el seu perfil no hagi estat alterat. En cas que
el terreny o parcel-la hagi estat alterat, tindra la consideracié de terreny

natural, el perfil imaginari que reprodueixi el perfil del terreny natural

publics que limiten amb la parcel'la, ja siguin carrers o zones verdes, en
qué I'edifici ocupa bona part del camp visual i esdevé un element focal
que condiciona la percepcié de I'escena. Per visibilitat des de I'entorn
llunya s’entén aquella que es té des dels punts del territori (miradors,
punts singulars, carreferes, espais oberts o d’altres), on [I'edifici
igualment influeix en la percepcié visual i global del paisatge, i des dels

quals, ja sigui per orientacid, la topografia i/o la conca visual, es té un

7. A l'efecte de la justificacié de la lletra e de ['apartat 4,
I’harmonitzacié amb les construccions de I'entorn es refereix al gadlib
edificable de les edificacions, és a dir, al nombre de plantes aparents, a

la longitud i fondaria de les edificacions i a les separacions entre

1. Als efectes de [laplicacié d’aquestes normes, les disposicions El projecte té per objecte la rehabilitacié
especifiques per a I'edificacié i el seu entorn identifiquen un seguit de  d’edificacions existents.

categories propies per a les quals, si s’escau, s’estableix regulacions

El projecte conserva els elements arquitectonics
que donen cardcter a les edificacions, i encaixa a
les edificacions existents I'0s d’habitatge i I'0s

corporatiu.

b) El tipus d’ordenacid: unifamiliar, plurifamiliar, en filera i aillat per a

I'ds residencial i aillat, entre mitgeres o altres per a edificacions

c) El pendent: en pendent, quan aquesta és > 20% i en pla, quan

d) El tipus d’actuacié: obra nova, gran rehabilitaciéd o ampliacié que

e) L’estat consolidacié de I'entorn: consolidat, si I'ambient edificat on

s’'ubica I'actuacié estd consolidat amb edificacié en un percentatge

1. A efectes de les adaptacions topogrdfiques i moviments de terres El projecte té per objecte la rehabilitacié
regulats en aquesta normativa, tindrd la consideracié de terreny natural  d’edificacions existents.

el terreny existent abans de | ‘inici de qualsevol moviment de terres o

El projecte no contempla implantar cap servei, ni
realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap

nova infraestructura.

abans de ['alteracié, en funcié de la prolongacié dels perfils dels

terrenys confrontants i/o que es pugui deduir en els planols topogrdfics

2. A efectes de I'aplicacié d’aquesta normativa, atés que el pendent dels  No aplica en el PAE concret.

terrenys no acostuma a ser uniforme, el calcul s’efectuara de la

a) El pendent del terreny es calculara sempre perpendicularment a les
corbes de nivell. Per calcular el terme mig, es prendran tantes
seccions de la parcella com sigui necessari, peré coma minim dues
per les llindes i una pel centre. El pendent s’amidara en cada seccid

sobre una linia tedrica obtinguda de la unié de les cotes del terreny
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entorn

Article 93. Adaptacié topogrdfica i implantacid

en la zona corresponent és superior.

Article 94. Moviment de terres

casos segients:

()

()

soterrani.

les condicions segients:

original. Comprovi l'autenticitat del document a

en cas que no s’estableix, serd de 3m.

primer mur.
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metres dels llindars veins definida al punt

1. Per a les noves edificacions d’Us residencial, tant en les parcel-les amb

2. Per a les edificacions d’Us residencial, en els casos en qué per a

1,

¢) Per a I'enjardinament de les parcel-les, els talussos d'anivellament no
podran superar el 30% de pendent i ni una algada de 1,50 metres, i volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

b) Les seccions han d’abastar sempre la totalitat de la parcel-la i el seu

No aplica en el PAE concret.

pendent ascendent des del vial com descendent superior al 30%, a fi de
reduir I'impacte paisatgistic, I'edificacié haurd de situar-se en la part de
la parcel'la més propera al vial i dins la franja formada per la linia de
separacié minima al vial de la zona corresponent, i una linia paral-lela a
aquesta, situada a 16 m de distancia de la mateixa. En aquest cas, la

separacié minima al vial quedard reduida a 3m, si la distancia fixada

No aplica en el PAE concret.

1. Pel que fa als limits de la parcella, no es podrd modificar el perfil
del terreny natural en una franja de 3 metres d’amplada a banda i

banda del llindar. Excepcionalment, se’'n permet la modificacié en els

b) En el front a vial de parcel-les ascendents, és a dir, amb el front a
vial a la cota inferior de les parcel-les, s’admet moviments de ferres
superiors als fixats per a ubicar I'aparcament en substitucié de
terres i les rampes d'accés a les plantes soferrani. Aquesta
modificacié del terreny natural no podrd superar I'algada d’una
planta, amb el valor que estableixi la normativa municipal o, en cas

que no ho s’estableixi, amb el valor de 3m com a maxim.

d) En qualsevol dels casos, en el front a vial, s’admeten els moviments

de fterres necessaris per a ubicar les rampes d’accés a la planta

No aplica en el PAE concret.

implantar I'edificacié sigui necessari o imprescindible I'anivellament del
terreny en ferrasses, les plataformes d’anivellament, excepte els

soferranis, es disposaran de manera que la cota de cadascuna compleixi

a) Per a la implantacié de I'edificacid, a partir de la separacié de 3

les plataformes

d’anivellacié no podran situar-se a més d'1,50 metres per damunt ni a
2,20 metres per sota de la cota natural del terreny. En qualsevol cas,
aquestes plataformes d'anivellacié no podran donar lloc a murs
d'algada superior a una planta, ni donar I‘aparenga d'una planta més a
I‘edificacié o augmentar l'algada mdxima d'aquesta. El valor madxim

corresponent a una planta serd I'establert en la normativa municipal i,

b) Sense perjudici que puguin sorgir terrasses volades, s’admeten també

El projecte té per objecte la rehabilitacié

els moviments de terres del punt a) per a I'execucié de terrasses, piscines

d’edificacions existents.

o dltres installacions al servei de [I'edificacié principal, sempre que
estiguin inscrites dins de la superficie mdxima a qué fa referéncia A I'habitatge familiar no s’amplia la superficie,

I'article 95.3, es disposin annexes a I'edificacid principal i es tracti del  g'adequa I'espai ampliant en alcada les obertures

existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el

porxo situada més al nord. No es modifica la
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respectaran una distancia minima entre ells de 3 metres. Es podra
estabilitzar els talussos amb murs verds de terra mecanitzada amb
malles o utilitzant técniques de bioenginyeria per garantir la seva

estabilitzacié i un acabat vegetal de qualitat.

d) En substitucié d’aquests talussos, s‘admet I'ts de murs fins una algada
maxima d'1,50 metres, amb materials i caracteristiques propies
d'aquesta zona. Preferentment seran de pedra seca autoportants, si bé
s’admet altres materials quan aixi ho reguli el planejament pels ambients

edificats, que tinguin un cromatisme i un joc d’ombres similars.

e) Queda prohibit I'Gs d'esculleres, pedraplens o rocalles per a

I'execucié d'aquests talussos

Article 95. Tractament del sol lliure d’edificacid

1. Per a les noves actuacions d’Us residencial, la part no ocupada per
I'edificacié ni per la resta d’elements constructius, s’ha de mantenir
en estat natural, sense compactar, per tal de mantenir-ne les
funcions naturals, amb excepcié dels elements que s’indiquen en
aquest article i dels moviments de terres necessaris per a implantar-

los descrits en I'article anterior.

2. En lespai no edificat es permetrd la collocacié d’elements
desmuntables, sempre que s’adaptin a les regulacions i les
condicions estétiques dels ambients edificats i del planejament vigent
municipal. S’hauran de dissenyar amb criteris d’integracié
paisatgistica, estalvi energétic i minimitzacié de la contaminacié

visual, acdstica i luminica.

3. En I'espai no ocupat per I'edificacié també s’admet la pavimentacid
amb elements constructius d’obra - paviments amb enrajolats
cerdmics o de formigé, paviments continus de formigé o regs
asfadltics, etc.- i la instal-lacié de piscines i d’altres instal-lacions al
servei de I'edificacié principal que admeti el planejament municipal,
sempre que s'adaptin a les regulacions i les condicions estétiques

dels ambients edificats, es dissenyin amb criteris d’integracid

original. Comprovi l'autenticitat del document a

paisatgistica, estalvi energétic i minimitzacié de la contaminacid
visual, acustica i luminica, respectin les separacions a veins i tinguin

una superficie que no superi la limitacié segient:

()

b) En les parcelles de superficie compresa entre 400 i 1.200m?2 es

limita a un 15% respecte al sol no edificat
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AJUNTAMENT DE MONT-RAS

vista a la fagana.

El nou porxo prové d’una obertura existent ara
tapiada. Hi haura un doble porxo unit amb

diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria
es proposa modificar la coberta de la planta
primera i reconvertir-la en una coberta de dos
aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'algada
d’aquesta fagana. També es proposa construir una
coberta inclinada amb una terrassa plana interior,
per tal d’encabir-hi els aires acondicionats i altres
elements, i una claraboia per tal de fer arribar la
llum zenital a la planta baixa de ledifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo que

serveix de nexe.

El projecte no contempla implantar cap servei, ni
realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap

nova infraestructura.

La part no ocupada per les edificacions existents
ni per la resta d’elements constructius es manté en

estat natural.

El projecte preveu actuacions puntuals en les

edificacions sense intervenir en I'espai exterior.

No aplica en el PAE concret.

No aplica en el PAE concret.
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Article 96. La vegetacid

alzines.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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AJUNTAMENT DE MONT-RAS

1. Els espais que no es destinin a I'edificacié resultant es condicionaran

El projecte preveu actuacions puntuals en les

edificacions sense intervenir en I'espai exterior.

com a jardins o espais lliures amb proteccié de I'arbrat existent.
S'admet Gnicament la tala d’aquells arbres per a I'execucié de
I'edificacié i la tala d’aquells incompatibles amb les instal-lacions al
servei de I'edificacié principal, a més dels necessaris per raons

fitosanitdries o de espécies no idonies i/o invasores.

3. Pel que fa a la nova vegetacié, serd necessari recolzar-se en El projecte preveu actuacions puntuals en les
I'estructura espacial de la vegetacié predominant: formes, mides de  edificacions sense intervenir en I'espai exterior.
les masses de vegetacié — lineals, extenses, puntuals, irregulars — i
la seva estratificacié vertical — arboria, arbustiva i herbdcia. En els
projectes de revegetacié s’hauran d'utilitzar espécies adequades a
les condicions de la zona per tal d’aconseguir la millor integracié
paisatgistica i ecolégica. La seleccié d’espécies per a la revegetacid
ha de ser coherent amb les de I'entorn, evitant les de cardcter
ornamental o alienes al domini bioclimatic. Queden prohibides les
espécies exotiques i foranes i les prohibides en el Reial decret
630/2013, de 2 d’agost pel qual es regula el Catdleg espanyol
d’espécies exotiques invasores i el Reglament (UE) 1143/2014, de
22 d’octubre de 2014, sobre la prevencié i la gestié de la
infroduccié i propagacié d’espécies exotiques invasores, o
normativa que la substitueixi. Aixi mateix, queda prohibit la
plantacié d’espécies sensibles al foc bacteria (annex 1) en els llocs
descrits a I'article 4 de I' 'Ordre AAM/77/2015, de 9 d'abril, per
la qual es declara d'vtilitat pdblica la lluita contra el foc bacterid i

s'estableixen mesures per a la seva prevencié i lluita.

4. La vegetacié haurd de garantir la integracié paisatgistica i 'adequat  El projecte preveu actuacions puntuals en les
tamisat de I'edificacié respecte a les vistes exteriors, sobretot des edificacions sense intervenir en I'espai exterior.
del front del mar. Es minimitzara, per tant, la visibilitat de les
edificacions mitjangant la plantacié d’arbres per esmorteir I'impacte
i donar continuitat amb els espais naturals i culturals d’interés i
s'afavorird la preséncia minima de vegetacié arbdria als jardins
privats, en especials pins, i la densificacié de les masses boscoses

existents, especialment les pinedes amb noves plantacions de pins i

5. A les franges entre parcel-les veines es potenciara la vegetacid. No aplica en el PAE concret.

6. Pel que fa a les franges de proteccié davant incendis, en tot cas, es Es donard compliment a la normativa corresponent
donard compliment a la normativa corresponent en matéria de  en matéria de proteccié d’incendis.
proteccié d’incendis -el Decret 123/2005, de 14 de juny, de
mesures de prevencié dels incendis forestals en urbanitzacions sense
continuitat immediata amb la trama urbana-. L'annex 2 d’aquest
decret recull aquells aspectes que caldra tenir en compte en el
tractament de la vegetacié de les parcel-les, com per exemple, la
prioritzacié de les espécies de baixa inflamabilitat que dificultin
Pinici i la propagacié del foc, els criteris per a la correcta seleccié
d’espécies, les aclarides de vegetacié en les parcelles i la cobertura

vegetal maxima admesa de coniferes i espécies mediterranies.
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Article 97. Foment del drenatge natural i mesures de millora de la

1. Per tal de reduir els efectes de

I'article 95 d’aquestes normes.

estiguin completament soterrats.

Article 98.Tanques

volums edificats.

vegetals de reforg,

amb pendent superior al 20%.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

d’alcada i 40cm de longitud.
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AJUNTAMENT DE MONT-RAS

2. A les drees pavimentades caldré donar prioritat a la instal-lacié de

pavimentacié i el sél amb vegetacid,

3. Tant pel que fa als séls piblics com privats, els projectes incorporaran

1. En termes generals, es minimitzard la preséncia de tanques. Aixd no
obstant, quan se’n prevegin de noves per raons de privacitat o

seguretat, caldrd que compleixin amb les requisits segiients:

a) Han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva

longitud i al¢ada i s’han de subjectar a les alineacions i rasants.

2. les noves tanques seran permeables i caldra utilitzar plantacions

llevat de les construides amb materials

3. Per tal d’afavorir el drenatge i permeabilitat dels murs i de les
tanques, caldra donar prioritat als murs i a les tanques que permetin
el pas de I'aigua, sense que en cap cas puguin alterar el recorregut

natural de les aigies d’escorrentia ni afectar a finques veines ni

motivi la necessitat de tanques, aquestes han de permetre el pas de

la petita fauna terrestre propia del lloc. Aquesta condicié comporta

No aplica en el PAE concret.

de la

I'artificialitzacid i

impermeabilitzacié del sél lliure, afavorir la infiltracié d’aigies
pluvials i reduir I'escorrentia superficial, en el projecte d’ordenacid i
de jardineria, s’establiran mesures técniques per a afavorir el
drenatge naturals dels sols cap a la costa, considerant, entre
d’altres, el drenatge i la infiltracié de I'aigua en el sol, minimitzant

les superficies impermeables i fomentant els paviments drenants.

No aplica en el PAE concret.

paviments permeables o mixtes, és a dir, que intercalin la

i es donard compliment a

No aplica en el PAE concret.

mesures d’estalvi d’aigua i aprofitament d’aigies pluvials, que
s’haura de reutilitzar pel reg de la zona enjardinada o pel circuit
d’aigiies grises. En cas de sistemes de recollida en dipésit o altres,
aquests no computaran als efectes d’edificabilitat ni ocupacié quan

La finca es troba tancada per motius de seguretat.
El tancament estd composat per pals i malla
metdl-lica de color verd totalment integrada en la
vegetacié dels marges de la finca. No es realitza
cap tipus d'intervencié a la tanca de la finca es

mantenen les existents.

b) S’ha de prioritzar els materials tradicionals i colors de la zona, per
tal que s’integrin en els fons cromatics del lloc. En el cas
d’habitatges unifamiliars en sols amb pendent superior al 20%,

seran de tons foscos, per tal que d’evitar que es percebin com a

No es realitza cap tipus d'intervencié a la tanca

de la finca es mantenen les existents.

tradicionals com els murs de pedra seca. S’entenen com a tanques
permeables aquelles amb una proporcié de part buida respecte la
massissa que permet la vista a fravés i en perpendicular a la tanca
en un percentatge igual o superior al 50%. Aquest percentatge de

permeabilitat sera del 80% en el cas de tanques entre veins en sols

La finca es troba tancada per motius de seguretat.
El tancament estd composat per pals i malla
metdl-lica de color verd totalment integrada en la

vegetacié dels marges de la finca.

espais poblics. Sempre que no sigui incompatible amb I'activitat que

No es realitza cap tipus d'intervencié a la tanca

de la finca es mantenen les existents.

que com a minim, per cada 25 metres lineals de tanca hi haurd una

obertura al nivell del terra amb unes dimensions minimes de 20cm
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parcel-la és ascendent.

paisatgistic.

Article 99.0Ordenacié de volums

2. En les d’us

s’estableixen les condicions segiients:

categories

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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AJUNTAMENT DE MONT-RAS

residencial

4. Amb ['objectiv de garantir la visié del litoral des dels espais publics,

s’estableix que l'alcada maxima de les tanques de les noves

6. En tots els casos, queda prohibida la utilitzacié de pedra forana,
rocalla, i la coronacid de les tanques amb qualsevol tipus d’element

tallant, com filferros, vidres trencats, i altres.

1. L’ordenacié de volums es planificard amb una visié global de totes E|

les construccions i espais necessaris, incloent també els elements

destinades

a) pel que fa al criteri de fraccionar els volums quan la preséncia sigui
desproporcionada, per a les noves edificacions i ampliacions caldra
fraccionar el volum com a minim en el cas que aquest sigui mes gran
que el doble del volum mig previst pel planejament de les 10

edificacions més properes de la mateixa tipologia.

amb la finalitat de controlar I'efecte pantalla d’edificis massa llargs — El

i acotar el seu impacte excessiu, s’estableix una llargéria maxima

No es realitza cap tipus d'intervencié a la tanca

de la finca es mantenen les existents.

edificacions unifamiliars en sols amb pendent superior al 20%, sigui

de 1,3m si la parcella és descendent des del vial, i de 1,5m si la

5. En sols consolidats en més d’un 80% de I'ambient edificat on
s'ubiquin i amb pendents inferiors al 20%, s'admeten altres
tipologies diferents a les descrites al punt 2 i 3 i una algada de fins
a 1,5m, per tal d’harmonitzar-les amb les solucions de les tanques

consolidades de I'entorn, sempre i quan no suposin un impacte

El tancament estd composat per pals i malla
metal-lica de color verd totalment integrada en la

vegetacié dels marges de la finca.

projecte té per objecte la rehabilitacié

d’edificacions existents.

auxiliars, les instal-lacions a I'espai lliure de parcella i els serveis.

A T'habitatge familiar no s’amplia la superficie,
a  habitatge, s'adequa I'espai ampliant en algada les obertures
existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el
porxo situada més al nord. No es modifica la
volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

El nou porxo prové d'una obertura existent ara
tapiada. Hi haura un doble porxo unit amb

diferent algcades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria
es proposa modificar la coberta de la planta
primera i reconvertir-la en una coberta de dos
aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'algada

d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada
amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-
hi els aires acondicionats i altres elements, i una
claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a
la planta baixa de I'edifici. Es proposa en la unié
dels dos edificis un porxo que serveix de nexe.

El projecte no contempla implantar cap servei, ni
realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap

nova infraestructura.

b) per a les noves edificacions unifamiliars i ampliacions de les existents,

projecte té per objecte la rehabilitacié

d’edificacions existents.

de les edificacions en la seva direccié paral-lela al carrer de 22m.
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Article 100. Ocupacid maxima i sostre maxim construit

de I'edificacid.

superficie.

Article 101. Planta baixa

original. Comprovi l'autenticitat del document a

zona.
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AJUNTAMENT DE MONT-RAS

objectivs de reduir el grau d'artificialitzacié

d’edificar en un terreny horitzontal.

(1m) en relacié amb la cota de terreny natural.

i

allargades i garantir la proporcié de plens i buits, en les parcelles
amb pendent superior al 30% es regula el volum visible de les

edificacions i, per tant, caldra garantir les condicions segients:

I'habitatge s’haurd de desenvolupar en planta primera.

3. Els cossos oberts i semioberts computaran a efectes d’ocupacid.

El projecte té per objecte la rehabilitacié

d’edificacions existents.

1. En les edificacions amb Us residencial unifamiliar o bifamiliar, amb els

fomentar la A Thabitatge familiar no s'amplia la superficie,

permeabilitat dels sols, evitar esllavissades, evitar dimensions massa sadequa I'espai ampliant en alcada les obertures

existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el
porxo situada més al nord. No es modifica la

volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

a) En cas d’ordenacié en dues plantes, el 40% de programa de Vista a la fagana.

El nou porxo prové d’una obertura existent ara

b) Caldra garantir una separacié a llindars laterals de 1/5 part de tapiada. Hi haurd un doble porxo unit amb
I'amplada de la parcella a banda i banda de [I'edificacié, de diferent algades.
manera que la proporcié maxima de ple front a buit sigui de 3/5 A les edificacions annexes pel que fa a volumetria

de 'amplada de la parcel-la. Aquesta proporcié es mesurard sobre o proposa modificar la coberta de la planta
una linia perpendicular al pendent que passi pel centre de gravetat

primera i reconvertir-la en una coberta de dos
aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'algada

d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada
amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-
hi els aires acondicionats i altres elements, i una
claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a
la planta baixa de I'edifici. Es proposa en la unié
dels dos edificis un porxo que serveix de nexe.

El projecte no contempla implantar cap servei, ni
realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap

nova infraestructura.

2. D’acord amb I'article 94.1 relativ als moviments de terres, es podrd  No aplica en el PAE concret.
depassar la separacié a front de vial quan es tracti de la part que
serveix per a donar accés des de I'exterior de la parcella o bé de
I'aparcament en substitucié de terres sempre que aquest no

excedeixi del 5% del sol edificable total i no superi els 34m2 de

No aplica en el PAE concret.

4. En cap cas, I'edificabilitat total no ultrapassara la que resultaria

El projecte té per objecte la rehabilitacié

d’edificacions existents.

1. Té la consideracié de planta baixa aquella planta o part d'aquesta
situada damunt del soterrani real o possible, pel que en cap cas

podra establir-se amb una variacié absoluta de més-menys un metre

2. Pel que fa a I'edificacié en pendent, en els casos que, per raé del No aplica en el PAE concret.
pendent del terreny, I'edificacié es desenvolupi esglaonadament, els
volums d’edificacié que es construeixin sobre cadascuna de les
plantes o parts de les plantes que tinguin la consideracié de planta
baixa, se subjectaran a I'algada maxima que correspongui per rad
de cadascuna d’aquestes parts. En cap cas aquest esglaonament pot

donar lloc a la visié aparent de més plantes de les permeses dins la

Pag. 28 de 80




REGISTRE D'ENTRADA

ORGAN
PROJECT URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS E2024000579

Codi Segur de Verificacié: c08078b2-ccfe-4c62-b549-ce9809ede368 | SIGNATURES
Origen: Ciutada

1.- JAUME VINOLAS SEGARRA / num:18551-5, 20/02/2024 09:13

Identificador document original: ES_L01171100_2024_25262767 2.- JORDI FONT BEL / num:17340-1, 20/02/2024 09:14

Data d'impressié: 26/02/2024 17:47:10
Pagina 72 de 155

ESTUDI D'IMPACTE i INTEGRACIO PAISATGISTICA.

PROJECTE DE REHABILITACIO DEL MAS CAN PIPES. TM DE MONT-RAS (BAIX EMPORDA)

MEMORIA

3. No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes
segons les modalitats de semisoterrani i entresol. La cota de la
planta  baixa figurara en la secci6 o seccions del projecte
edificatori, referenciada al planol topogréfic de la parcella, amb
un nivell d’informacié i precisié suficient per a la seva correcta

identificacid.

Article 102. Planta soterrani

1. La planta soterrani és la planta de | ‘edifici situada per sota de la
planta baixa, que no comptabilitza a efectes de calcul de |
‘edificabilitat méxima admesa, perd si en | ‘ocupacié del subsol, i
en la que no s'admeten els usos d'habitatge ni d'allotjament als
efectes del comput de superficies i exigéncies de la normativa en

matéria de condicions minimes d’habitabilitat.

3. A més a més de la condicié anterior, han d'ajustar-se, segons la

situacid en qué es trobin, a les regles segients:

b) Els soterranis situats fora de la projeccié de l'edifici que ocupen
l'espai lliure d'edificacié dins dels percentatges d'ocupacié mdaxima
de parcella i els fixats al punt 4 d’aquest article, que resulten de
desmunts, excavacions o anivellacions, hauran de tenir el sostre a
menys d'un metre del nivell del sol exterior definitiu, obtingut per
manipulacié del terreny natural amb les limitacions indicades a
l'article 94 d'aquestes Normes. Les edificacions auxiliars que puguin

sortir per esglaonaments de les plataformes d’anivellament hauran

original. Comprovi l'autenticitat del document a

de configurar-se com a substitucié de terrenys i integrades en els

murs d’anivellament i computaran a efectes d’edificabilitat i efectes

del nombre de plantes aparents, regulat a I'article 103.
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El projecte té per objecte la rehabilitacié

d’edificacions existents.

A l'habitatge familiar no s’amplia la superficie,
s‘adequa I'espai ampliant en algada les obertures
existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el
porxo situada més al nord. No es modifica la
volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

El nou porxo prové d'una obertura existent ara
tapiada. Hi haurd un doble porxo unit amb

diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria
es proposa modificar la coberta de la planta
primera i reconvertir-la en una coberta de dos
aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'algada
d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada
amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-
hi els aires acondicionats i altres elements, i una
claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a
la planta baixa de I'edifici. Es proposa en la unié

dels dos edificis un porxo que serveix de nexe.

No aplica en el PAE concret.

No aplica en el PAE concret.
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4. En les edificacions d’Gs unifamiliar i bifamiliar, es limita a una planta
el nombre maxim de plantes soterrani. En cap cas I'ocupacié en
planta soterrani podrd ultrapassar I'ocupacié de la parcella ni el
galib igual a la projeccid de la planta baixa més la superficie

maxima fora de la projeccié segient:

a) En les parcel-les de superficie superior a 1.200m2 es limita a un 10%

respecte al sol no edificat

b) En les parcelles de superficie compresa entre 400 i 1.200m? es

limita a un 15% respecte al sol no edificat

c) En les parcelles de superficie inferior a 400m?2 es limita a un 20%

respecte al sol no edificat

Article 103. Al¢ada reguladora i nombre de plantes aparents dels

edificis
1. Els valors de les alcades reguladores maximes i el nombre maxim de

plantes es determinen en les regulacions particulars de cada zona,

segons el planejament de cada municipi.

2. El nombre maxim de plantes aparents és el que comptabilitza
conjuntament totes les plantes visibles en una parcel'la, i ha de ser el
mateix que el nombre maxim de plantes permeses pels pardmetres
urbanistics de cada zona. Només es permet una planta aparent més,
en parcelles destinades a Us residencial amb pendent superior al
30%, quan es tracti de I'aparcament en substitucié de terres en el

front a parcella.

3. En fterrenys situats en vesant descendent des del vial, s’excloura
d’aquest comput el volum format per la caixa d’escala i nucli de
comunicacions vertical entre plantes, i fins a 20 m? de superficie per
habitatge, quan sigui necessari per accedir a I'edifici des de la
planta superior del mateix. En aquests casos, si que comptard la

seva superficie en el calcul del sostre maxim admés.

4. Tota construccid, incloent coberta i volums complementaris, quedard
compresa en el galib determinat per un planol paral-lel al terreny
natural i distant a aquest en mesura vertical a una al¢ada que
correspondra a I'algada reguladora maxima establerta per a cada

zona incrementada en 1,50 m.

Article 104. Tractament dels paraments i elements construits

1. En relacié amb la volumetria, materials i colors de les edificacions
s’'aplicara I'estratégia d’harmonitzacié, tenint en compte el fons
escénic de les construccions i el cromatisme de I'entorn a I'hora de
triar materials i colors, i només s’han d’utilitzar aquells que presentin
colors i textures que harmonitzin amb el paisatge del lloc i no
infrodueixin contrastos o lluentors estranyes que en devaluin la

imatge dominant i el paisatge.

2. Es obligatori el tractament com a fagana de tots els paraments
exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, sigui quina sigui la

seva finalitat.

3. Els elements auxiliars s’unificaran en quant a formes, volums i colors
amb [I'edificacié principal, que haurd de respectar els materials,

acabats i solucions de coberta de I'ambient urbad on s’inscrigui

4. Caldrd tenir en compte el canvi cromdtic dels materials amb el temps

102PL23170

No aplica en el PAE concret.

El projecte té per objecte la rehabilitacié
d’edificacions existents.

No aplica en el PAE concret.

No aplica en el PAE concret.

El projecte té per objecte la rehabilitacié
d’edificacions existents, manté les superficies i no

modifica la volumetria.

A T'habitatge familiar no s’amplia la superficie,
s‘adequa I'espai ampliant en algada les obertures
existents més al sud, i obrint-ne una de nova per el
porxo situada més al nord. No es modifica la
volumetria i es manté el mateix acabat de pedra
vista a la fagana.

El nou porxo prové d'una obertura existent ara
tapiada. Hi haurd un doble porxo unit amb
diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria
es proposa modificar la coberta de la planta

primera i reconvertir-la en una coberta de dos
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i optar per uns materials i una gamma de colors simple, sobria i

funcional.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix I'alcada

d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada
amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-
hi els aires acondicionats i altres elements, i una
claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a
la planta baixa de I'edifici. Es proposa en la unié

dels dos edificis un porxo que serveix de nexe.

El projecte no contempla implantar cap servei, ni
realitzar cap obra de connexié, ni realitzar cap

nova infraestructura

El projecte conserva els elements arquitectdnics
que donen cardcter a les edificacions, i encaixa a
les edificacions existents I'0s d’habitatge i I'0s
corporatiu.
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Titol

Costaner

unitats  territorials

delimitacié vigents.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

Ambit funcional territorial

L’éambit territorial del

municipals compresos dins d’'una franja de
500 metres d’amplada, aplicada en
projeccié horitzontal terra endins, des de
I'atermenament del domini pdblic maritim —

terrestre, en tot el litoral de Catalunya.

2.3  Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner (PDUSC — 1)

Funcions

Pla Director Urbanistic del Sistema Es un instrument de planejament urbanistic supramunicipal per

ordenar el sistema costaner de Catalunya des del principis que

(aprovacié definitiva: 25 de maig de 2005) inspiren el desenvolupament urbanistic sostenible i la defensa de

I'interés general.

PDU del Sistema El municipi de Mont-ras s’'emmarca dins d’aquest PDU del

Costaner esta  integrat  pels termes  Sistema Costaner.

En el cas de la ubicacié de les edificacions existents objecte
de rehabilitacié, es troben dins d’un sl classificat com a no
urbanitzable (NU), fora de la franja de 500 m des del D.P. i

fora de I'ambit PDUSC, per tant no es veu afectat per

I'instrument urbanistic supramunicipal del PDUSC-1.

Els planols d’ordenacié identifiquen les
de regulacié que
corresponen a soéls actualment classificats
com a sol no urbanitzable, inclos o no en el
Pla d’Espais d’Interés Natural, i també sol
actualment  classificat  com a  sol
urbanitzable no delimitat, sense Programa

d’actuacié urbanistica o Pla parcial de

Unitats territorials de regulacié de sol costaner i sél costaner especial
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sol urbanitzable delimitat sense pla
parcial aprovat
(aprovacié definitiva: 16 de desembre de 2005)

Ambit funcional territorial

L’ambit territorial del PDUSC — 2 esta
integrat pels sectors de sol urbanitzable
delimitat sense pla parcial aprovat,

compresos totalment o parcialment dintre

d'una franja de 500 metres d’amplada,
aplicada en projeccié horitzontal terra
endins, des de I'atermenament del domini
public maritim — terrestre, en tot el litoral

de Catalunya.
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original. Comprovi l'autenticitat del document a
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2.4  Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner (PDUSC — 2)

Titol Funcions

Pla Director Urbanistic dels ambits del Identificar els espais costaners classificats pel planejament general
sistema costaner integrats per sectors de vigent com a sol urbanitzable delimitat, sense pla parcial aprovat
definitivament, que per la seva posicié territorial amb relacié als
objectius de proteccié de litoral definits al PDUSC — 1 shan de
preservar de la seva transformacié i desenvolupament urbé, o bé
s’hi ha d’establir directrius i condicions especifiques per al seu
desenvolupament, a fi de garantir el desenvolupament urbanistic

sostenible del territori que abasta aquest Pla.

En el cas de la ubicacié de les edificacions existents objecte

de rehabilitacié, es troben dins d’un sél classificat com a no
urbanitzable (NU) i fora de la franja de 500 m des del D.P.
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Titol

Classificacié del sol:

Qualificacié del sol:

Sistemes

Sol no urbanifzable

F+ Forestal

Classificacié i qualificacié

A — Agricola

Els edificis existents es situen en la clau A, agricola.
E Ambit de la finca

Normes subsididries de 1990

SX3 + Altre viari en ol no urbanitzable
A+ Agricola

P+ Paisatgistica | forestal protegida

2.5 Planejament municipal

- Normes subsidiaries de planejament de Mont-ras (aprovacié definitiva: 9 de maig de 1990)

Sol no urbanitzable

F — Forestal

Mapa Urbanistic de Catalunya

Normes urbanistiques. NNSS de 1990

3.5 REGULACIO DEL SOL NO URBANITZABLE

3.5.6 Tipus de sol no urbanitzable

- Zona agricola.

- Zona forestal.

Segons la seva regulacié es determinen els segients:

- Zona paisatgistica i forestal protegida.

Cadascuna d’aquestes zones ve perfectament delimitada al planol 1/5000. La primer mitjangant un fi ratllat horitzontal, la
segona emmarcant el seu perimetre mitjangant gruixuts tragos i realitzant la seva superficie en un to grisenc, i la tercera

assenyalant els seus limits mitjiangant ratllat discontinu.

Les finalitats d’aquests sols sén:
A- Protegir i mantenir les zones de valor agricola.
B- Respectar en el seu estat actual tots els altiplans i talaies del sector.
C- Preservar les condicions dels sols i de les masses forestals.

D- Regular les activitats d’edificacié i usos fora de les especificament urbanes.

3.5.7 Edificis actualment existents a s6l no urbanitzable

original. Comprovi l'autenticitat del document a

No es podran autoritzar obres que representin un augment en I'edificacié superior al 20% de I'obra existent, aixi com algades

superiors a les construides a cada edifici, sense superar 7,5 m. Es seguird el mateix estil de la construccié existent.

3.5.9 Disposicions comuns de les edificacions per a tots els usos

culminants.
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Les edificacions noves es realitzaran d’acord amb les exigéncies del paisatge, prohibint-se edificacions en les divisions i punts

Es prohibeix de manera especial, I'obra sense revestir, exceptuant la pedra.
Les obres de reforma es realitzaran procurant conservar tots els elements arquitectdnics que donin caracter a I'edifici.

Com a norma general, es donara la maxima simplicitat a tots els elements de coronacid, decoratius i accessoris de I'edificacié.
Quant als colors i faganes, s’evitaran els vius, utilitzant-se colors neutres, segons les games dominants de I'entorn. Les pendents

max. de coberta seran del 25%.
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TIPUS DE REGIM DEL SOL
4.4 SOL NO URBANITZABLE

4.4.1 Zona agricola i forestal
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TITOL IV. DISPOSICIONS REFERENTS ALS DIFERENTS TIPUS DE REGIM DEL SOL

Correspon als perimetres de zones avui dedicats al cultiv agricola o a explotacié forestal.

S’admet I'edificacié de vivenda a partir de 1,5 ha sempre que aquesta superficie correspongui a finca registral dnica. No s’admet
cap tipus d’edificaciéd a segregacions de finques realitzades a partir de I'aprovacié d’aquestes normes, que no compleixin les

superficies minimes de 4,5 ha, a secd i 1,25 ha a regadius
A- La vivenda complira les segijents especificacions:
- Tipus d’ordenacid: vivenda unifamiliar aillada.
Coeficient edificacié: 0,10 m2/m?2
Al¢ada maxima: 7,5 m PB+PP

Separacions: 10 m a I'eix de camins rurals i 10 m a termeners

D- S’admeten com a activitats turistiques no hoteleres, zones d’acampada i aparcament de caravanes; el seu
desenvolupament respectard la normativa establerta pel Departament de Comerg i Turisme de la Generalitat, sobre

ordenacié de la practica del camping i dels establiments dedicats a aquest fi.

4.5 DISPOSICIONS TRANSITORIES

En eles edificis i instal-lacions edificats amb llicéncia abans de I'entrada en vigor d’aquestes normes subsididries i que no siguin
conformes amb les seves determinacions, podran realitzar-se obres de consolidacié i modernitzacié, sempre que no suposi

I'alteracié del volum, superficie edificada, al¢ada, profunditat edificable ni ocupacié del solar. ...
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Compliment de les determinacions de les NNSS de 1990

Articulat

3.5.6 Tipus de sol no urbanitzable

Segons la seva regulacid es determinen els segients:
- Zona agricola.
- Zona paisatgistica i forestal protegida.
- Zona forestal.

Cadascuna d’aquestes zones ve perfectament delimitada
al planol 1/5000. La primer mitiangant un fi ratllat
horitzontal, la segona emmarcant el seu perimetre
mitjangant gruixuts fragos i realitzant la seva superficie en
un to grisenc, i la tercera assenyalant els seus limits

mitjangant ratllat discontinu.
Les finalitats d’aquests sols sén:

E- Protegir i mantenir les zones de valor agricola.

F- Respectar en el seu estat actual tots els altiplans i

talaies del sector.

G- Preservar les condicions dels sols i de les masses

forestals.

H- Regular les activitats d’edificacid i usos fora de

les especificament urbanes.

3.5.7 Edificis actualment existents a sél no urbanitzable

No es podran autoritzar obres que representin un
augment en [I'edificacié superior al 20% de I'obra
existent, aixi com alcades superiors a les construides a
cada edifici, sense superar 7,5 m. Es seguird el mateix

estil de la construccié existent.

3.5.9 Disposicions comuns de les edificacions per a tots

els usos

Les edificacions noves es realitzaran d’acord amb les
exigeéncies del paisatge, prohibint-se edificacions en les
divisions i punts culminants.

Es prohibeix de manera especial, I'obra sense revestir,
exceptuant la pedra.

Les obres de reforma es realitzaran procurant conservar
tots els elements arquitectdnics que donin cardcter a
I'edifici.

Com a norma general, es donard la maxima simplicitat a

original. Comprovi l'autenticitat del document a

tots els elements de coronacié, decoratius i accessoris de
I'edificacié. Quant als colors i faganes, s’evitaran els vius,
utilitzant-se colors neutres, segons les games dominants de

I'entorn. Les pendents max. de coberta seran del 25%.
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Compliment

El present projecte dona compliment a 'article 3.5.6, ja que el
projecte preserva les condicions del sol i de les masses

forestals.

El present projecte dona compliment a I'article 3.5.7 i 3.5.9, ja

que té per objecte la rehabilitacié d’edificacions existents.

A Thabitatge familiar no s’amplia la superficie, s'adequa
'espai ampliant en alcada les obertures existents més al sud, i
obrint-ne una de nova per el porxo situada més al nord. No es
modifica la volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

El nou porxo prové d’una obertura existent ara tapiada. Hi

hauré un doble porxo unit amb diferent alcades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria es proposa
modificar la coberta de la planta primera i reconvertir-la en
una coberta de dos aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix l'algada d’aquesta

fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una
terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els aires
acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer
arribar la llum zenital a la planta baixa de I'edifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo que serveix de

nexe.

El projecte conserva els elements arquitectdnics que donen
cardcter a les edificacions, i encaixa a les edificacions

existents I'0s d’habitatge i I'Us corporatiu.

El present projecte dona compliment a I'article 4.4.1, ja que té
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4.4.1 Zona agricola i forestal

Correspon als perimetres de zones avui dedicats al cultiv
agricola o a explotacié forestal.
S’admet I'edificacié de vivenda a partir de 1,5 ha sempre
que aquesta superficie correspongui a finca registral
dnica. No s’admet cap tipus d’edificacié a segregacions
de finques realitzades a partir de I'aprovacié d’aquestes
normes, que no compleixin les superficies minimes de 4,5
ha, a secd i 1,25 ha a regadius

A- La vivenda complira les segiients especificacions:

- Tipus d’ordenacid: vivenda unifamiliar aillada.

Coeficient edificacié: 0,10 m2/m?2

Al¢ada maxima: 7,5 m PB+PP

Separacions: 10 m a I'eix de camins rurals i 10 m a

termeners

D- S’admeten com a activitats  turistiques no
hoteleres, zones d’acampada i aparcament de
caravanes; el seu desenvolupament respectard
la normativa establerta pel Departament de
Comerg i Turisme de la Generalitat, sobre
ordenacié de la practica del camping i dels

establiments dedicats a aquest fi.

4.5 DISPOSICIONS TRANSITORIES

En els edificis i instal-lacions edificats amb llicéncia abans
de I'entrada en vigor d’aquestes normes subsididries i que
no siguin conformes amb les seves determinacions, podran
realitzar-se obres de consolidacié i modernitzacié, sempre
que no suposi I'alteracié del volum, superficie edificada,

al¢ada, profunditat edificable ni ocupacié del solar. ...

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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per objecte la rehabilitacié d’edificacions existents, i encaixa

a les edificacions existents I'ts d’habitatge i I'Gs corporatiu.

Es proposa destinar la masia i les edificacions histériques a
habitatge unifamiliar i altres edificacions a un Us corporatiu
segons els usos admesos a larticle 47.3 bis de la llei
d’urbanisme 1/2010.

El projecte dona compliment a la superficie de parcella
minima, essent de 20.525,86 m?, a I'alcada reguladora essent
les edificacions existents de PB+PP i 7,5 m i a I'edificabilitat
essent de 1.131,61.

El present projecte dona compliment a I'article 4.5, ja que té
per objecte la rehabilitacié d’edificacions existents.

A Thabitatge familiar no s’amplia la superficie, s’adequa
'espai ampliant en algada les obertures existents més al sud, i
obrint-ne una de nova per el porxo situada més al nord. No es
modifica la volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

El nou porxo prové d'una obertura existent ara tapiada. Hi

haurd un doble porxo unit amb diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria es proposa
modificar la coberta de la planta primera i reconvertir-la en
una coberta de dos aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix l'algada d’aquesta

fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una
terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els aires
acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer
arribar la llum zenital a la planta baixa de I'edifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo que serveix de

nexe.
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2.6

Titol

Unitats de paisatge

territori

especifica de

Trets distintius

front maritim de

serralada Litoral.

Coberta forestal

Palamés, en regressié.

de

Palafrugell i

pels nuclis

original. Comprovi l'autenticitat del document a

darrers anys

Planejament sectorial

caracteritzada per

components

I'extrem

densa,

Begur,

Costa Brava

COMARCA: Bax Emporda

SUPERFICIE N799ha
Launta inclow, pevcaiment o kviegramert,
&ls sag0ents municipis Bagus, Calonge,
Castelt-Plaga d Aro, Crusties, Mcnelks ) Sant

MUNCIPIS: Sadumide [Heuss, Mort-ras, Palatuge!
Palamds. Pals. Regencta, Santa Cristna
@A, Yorent | Validobres

PASATGE DATENCIO AQUBSLE Wit 0MPrin par del Paisangs

ESPECIAL:

€ Atmnco Especial del Ihoral de Giona

una

paisatgistics

septentrional

(aprovacié definitiva: 23 de novembre de 2010)

idiosincrasia diferenciada de la resta del territori.

de

Cataleg del Paisatge de les Comarques Gironines

La unitat de paisatge, s'entén com una part del
combinacid
de
naturalesa ambiental, cultural i perceptiva i de
dindmiques recognoscibles que li confereixen una

- Alternanca de serres, valls i planes que formen el

la

Costa generalment escarpada, rocosa, amb penya-

segats, que s’obre per donar lloc a cales i badies.

de pinedes, alzinars i

que

d’Aro,
condiciona

Propostes de mesures i accions rellevants

suredes, que arriba fins a la mateixa linia de costa.

Paisatge agricola localitzat a la vall d’Aro, a la

plana de Calonge i al corredor de Palafrugell a

- Litoral amb un gran desenvolupament turistic, articulat

Castell-Platja Palamés,

les

infraestructures vidries, molt desenvolupades en els

Funcions

Diagnosi de I'estat del paisatge i de proposta d’estratégies
i actuacions per la redaccié dels planejament territorial i

urbanistic municipal.

Mont-ras s’emmarca en les unitats: Costa Brava i les

Gavarres.

Les edificacions existents objecte de la rehabilitacié es

situen en la unitat Costa Brava.

Obijectius de qualitat paisatgistica

Un paisatge de muntanya litoral amb extensos
boscos de suros, alzines i pins productius i ben
gestionats, lliure de transformacions i processos
d’artificialitzacié, que mantingui I'escenari de gran

valor escénic que conforma.

+ Un sistema de restes arqueoldgiques, castells i torres
de guaita ben preservats i gestionats dintre d’un
context forestal, urb& o rural que permeti la seva
accessibilitat, descobriment i gaudi per part dels

seus usuaris.

+ Un paisatge agricola de les planes i dels entorns de

les Gavarres preservat i ben gestionat, que

mantingui  la  diversitat d’elements que el

caracteritzen i el doten d’identitat propia.

0 i iti is i mi u itzi

Un sistema d’itineraris i miradors que emfatitzin les
panordmiques més rellevants i permetin descobrir i

els matisos dels

interactuar amb la diversitat i

paisatges de la Costa Brava.

+ La densitat de la coberta forestal a la unitat, conformada fonamentalment per pinedes, alzinars i suredes que
arriben practicament arran de mar, ocupa el 40% de la unitat. El seu valor productiv encapgalat per la
generacid historica de suro, es troba en la actualitat en un procés d’abandé progressiv que es podria reduir

amb la seva promocié com a industria de qualitat. Cal promoure el paisatge productiu del suro, com a sistema
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de gestié de les masses forestals a més de la generacié d’un element d’alta qualitat comercial.

+ Un dels principals valors generats pels boscos de la Costa Brava és de tipus estétic, a través dels patrons de
contrast establerts entre els bosc i la seva relacié amb el mar. Caldria estructurar i definir el desenvolupament
de les masses boscoses, principalment als seus limits, on es produeix la trobada amb els fronts maritims, i

potenciar la seva marca visual.

+ Les planes i i els entorns de les Gavarres han conformat histdricament uns paisatges agricoles que barregen
cultivs de seca i regadiu, situats al corredor de Palafrugell, la vall d’Aro, i la plana de Calonge
fonamentalment, on és significatiu el cultiv de vinya. Es tracta d'un paisatge en franca regressid, accelerat per
'avang de les masses forestals, la creixent urbanitzacié i 'abandonament de moltes zones de cultiv, el que fa
perillar la permanéncia d’aquest important mosaic paisatgistic. Cal promoure i gestionar els paisatges

agricoles de les planes de Calonge, el corredor de Palafrugell, i la vall d’Aro.

- Establir pautes de control en I'ordenacié i criteris d’edificacié (volums, tipologies de construccions i materials,
colors) per tal de minimitzar I'impacte de les edificacions disperses incloses en els ambits visuals dels penya-

segats i dels vessants boscosos que arriben fins al mar.

+ Promoure una xarxa d’itineraris paisatgistics i de miradors accessibles a peu o amb vehicles, on la percepcié i

interaccié amb el paisatge és més amplia i suggerent. Aquesta xarxa, que comprén miradors i camins
existents, i d’altres a consolidar, hauria de rebre, alld on correspongui, les actuacions necessdries de
condicionament, senyalitzacié, manteniment i difusié per tal de potenciar la funcié de facilitar la percepcié
dels valors del paisatge i el coneixement del territori. Sén els miradors del far de Sant Sebastia i el castell de
Begur; i els itineraris paisatgistics a peu o bicicleta de la ruta del Carrilet, la ruta del Tren Petit, el GR-92,
Solius-Carcaixells i Palafrugell-Begur; i els motoritzats de Palafrugell-Cap de Begur i Llagostera-la Bisbal
d’Emporda (veure mapa 7.2, al final de la fitxa). Integrar el conjunt de miradors i itineraris al Pla territorial

parcial de les Comarques Gironines.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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gestionats, lliure de transformacions i processos

d’artificialitzacié, que mantingui I'escenari de gran

+ Un sistema de restes arqueologiques, castells i

+ Un paisatge agricola de les planes i dels entorns

de les Gavarres preservat i ben gestionat, que

caracteritzen i el doten d’identitat propia.

de contrast establerts entre els bosc i la seva relacié
amb el mar. Caldria estructurar i definir el

desenvolupament  de

+ Les planes i i els entorns de les Gavarres han

conformat histdricament uns paisatges agricoles que

materials, colors) per tal de minimitzar I'impacte de
les edificacions disperses incloses en els ambits
visuals dels penya-segats i dels vessants boscosos

que arriben fins al mar.

Compliment de les determinacions del Planejament sectorial

UNITAT DE PAISATGE COSTA BRAVA
Obijectius de qualitat paisatgistica Compliment

+ Un paisatge de muntanya litoral amb extensos El projecte contempla preservar el paisatge agroforestal de

boscos de suros, alzines i pins productius i ben la finca i les masses boscoses presents.

El projecte preveu actuacions puntuals en les edificacions

sense intervenir en I'espai exterior.

valor escénic que conforma.

El projecte no afecta el patrimoni arqueoldgic.

torres de guaita ben preservats i gestionats dintre
d’un context forestal, urb& o rural que permeti la

seva accessibilitat, descobriment i gaudi per part

El projecte contempla preservar el paisatge agroforestal de

la finca i les masses boscoses presents.

mantingui  la  diversitat  d’elements que el

El projecte preveu actuacions puntuals en les edificacions

sense intervenir en I'espai exterior.

Propostes de mesures i accions rellevants Compliment

- Un dels principals valors generats pels boscos de la  El projecte contempla preservar el paisatge agroforestal i

Costa Brava és de tipus estétic, a través dels patrons  mantenir el valor de les masses boscoses presents.

El projecte preveu actuacions puntuals en les edificacions

sense intervenir en I'espai exterior.
les masses boscoses,

principalment als seus limits, on es produeix la

trobada amb els fronts maritims, i potenciar la seva

El projecte contempla preservar el paisatge agroforestal de

la finca i mantenir el valor de les masses boscoses presents.

seca i regadiv, situats al

El projecte preveu actuacions puntuals en les edificacions

corredor de Palafrugell, la vall d’Aro, i la plana de

sense intervenir en I'espai exterior.

Calonge fonamentalment, on és significativ el cultiv
de vinya. Es tracta d'un paisatge en franca
regressié, accelerat per l'avang de les masses
forestals, la creixent urbanitzacié i 'abandonament
de moltes zones de cultiv, el que fa perillar la
permanéncia d’aquest important mosaic paisatgistic.
Cal promoure i gestionar els paisatges agricoles de

les planes de Calonge, el corredor de Palafrugell, i

- Establir pautes de control en 'ordenacié i criteris  E| projecte té per objecte la rehabilitacié d’edificacions
d’edificacié (volums, tipologies de construccions i  existents.

A Thabitatge familiar no s’amplia la superficie, s'adequa
I'espai ampliant en algada les obertures existents més al sud, i
obrint-ne una de nova per el porxo situada més al nord. No es
modifica la volumetria i es manté el mateix acabat de pedra

vista a la fagana.

El nou porxo prové d’una obertura existent ara tapiada. Hi
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haurd un doble porxo unit amb diferent algades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria es proposa
modificar la coberta de la planta primera i reconvertir-la en
una coberta de dos aigies fent que quedi molt més integrat
paisatgisticament i visualment es redueix l'algada d’aquesta

fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una
terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els aires
acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer
arribar la llum zenital a la planta baixa de I'edifici. Es
proposa en la unié dels dos edificis un porxo que serveix de

nexe.

El projecte conserva els elements arquitectonics que donen
cardcter a les edificacions, i encaixa a les edificacions

existents I'0s d’habitatge i I'Us corporatiu.
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—— Catalunya.

sector.

3 PAISATGE A ESCALA TERRITORIAL

Per portar a terme l'estudi de la incidéncia sobre el paisatge del Projecte de rehabilitacié del Mas Can
Pipes és important el coneixement de I'estat inicial de I'entorn.

Les dades obtingudes de I'estudi de I'estat inicial del medi permetran caracteritzar la situacié inicial de la
zona i s'adoptaran, si sén necessaries, les mesures atenuadors que permetran minimitzar les possibles

afecciones a nivell paisatgistic.

3.1 Descripcié del paisatge

Per tal de definir I'ambit territorial del projecte, es pren com a referéncia que aquest forma part de la
unitat del paisatge Costa Brava, d’acord amb el Catdleg de Paisatge de les Comarques Gironines, elaborat

pel desenvolupament de la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccié, gestié i ordenacié del paisatge de

El Catdleg defineix la unitat Costa Brava com:

La unitat de paisatge de la Costa Brava estd situada a la comarca del Baix Emporda, delimitada per la
platia de Pals al nord, el mar Mediterrani a I'est, el massis de les Gavarres a ['cest i els primers
contraforts del massis de Cadiretes-I' Ardenya al sud. El seu paisatge es caracteritza per un seguit de
serres i turons boscosos que delimiten tres planes, corresponents a tres conques de drenatge de

morfologia dendritica.

Al nord, la plana que conforma el corredor Palamds-Palafrugell estd confinada pels estreps més nord-
orientals de les Gavarres i per les muntanyes de Begur, amb el cim del Puig de son Ric (322 m) com a
punt més elevat. Els torrents i rieres drenen cap a la riera Aubi que desguassa a la badia de Palamés. Els
turons que envolten la plana agricola estan formats principalment per roques ignies i metamorfiques,
sobretot cornubianites, pissarres i fil-lites pigallades, i altres blocs amb granitoids o amb granodiorites a

voltes creuades per dics de porfirs granodioritics.

A la zona central s’hi troba la vall de Calonge, oberta en els relleus de les Gavarres per la riera de
Calonge. Al sud, la vall d’Aro és una vall d’origen tectonic que separa les Gavarres del massis de
Cadiretes I’ Ardenya. El Ridaura discorre pel fons de la vall fins abocar les aigies a I'extrem sud de la

platja Llarga de Platja d’Aro.

El paisatge vegetal és eminentment forestal i el bosc es converteix en I'element dominant de la vegetacid
de les serres que voregen la Costa Brava. Les suredes, les pinedes de pi pinyer i de pi blanc, i en menor
mesura els alzinars, sén els principals tipus de bosc. Les pinedes sén abundants a les muntanyes de Begur,
mentre que les suredes predominen a les Gavarres maritimes. Darrerament, les plantacions de pi maritim

(Pinus pinaster) i eucaliptus (Eucaliptus sp.) han introduit una nota discordant en el paisatge forestal del
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3.2 Components del paisatge

La Costa Brava, és un territori altament humanitzat. El bosc s’estén per les zones aturonades tant interiors
com costaneres. L'espai agricola es localitza a les planes, i tot i reduir-se notablement en les darreres
décades. Els boscos de la Costa Brava foren altament explotats per a la produccié de taps de suro. La
majoria dels sols agricoles es dediquen als conreus herbacis de secd i una molt minsa extensié als conreus

herbacis de regadiu.

Per poder realitzar una valoracié ambiental i paisatgistica de I'ambit, s’ha tingut en compte les figures de
proteccié presents al territori: Xarxa Natura 2000, espais inclosos en el Pla d’Espais d’Interés Natural (PEIN),
Zona d’Especial Proteccié per a les aus (ZEPA), Llocs d’lImportancia Comunitaria (LIC), Zona Especial de

Conservacié (ZEC) i Patrimoni Geologic.

Figures de proteccié
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Llegenda
[ Ambit del projecte Figures de proleccié
Pla d'espals d'interds natural (PEIN}
[ xarxa natura 2000

L’ambit del projecte no afecta el patrimoni geoldgic, ni cap espai d’interés natural (PEIN) ni la Xarxa

Natura 2000, ni cap Arees d'interés faunistic i floristic, ni flora amenagada.
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Relleu

original. Comprovi l'autenticitat del document a

El municipi de Mont-ras té un paisatge predominant de plana, pero també té costa. Una part de les
muntanyes de Begur pertanyen al municipi.

La topografia del terreny de I'ambit d’estudi és pla envoltat de masses boscoses.

La vessant sud de la finca va augmentant de pendent fins arribar al Puig de Gallifa.

[ Ambit de la finco
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Hidrografia

La riera d’Aubi és el curs fluvial més important del municipi. Recull les aigies provinents dels torrents que
davallen per les vessants septentrionals del Puig Grui (a I'est de Palafrugell), Puig de Gallifa (a I'est de
Mont-ras) i de la vessant oriental de les Gavarres.

A I'ambit d’estudi no hi transcorre cap curs fluvial, els més propers sén la riera d’Aubi situada al nord, i

la riera de Canyelles, situada al sud.

“ v
T, de \

T™ do
Polafrugell

N o
Tt de Palambs

Llegenda

[ Ambin del proiecte
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Hidrologio
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Vegetacié

El municipi de Mont-ras es troba just al domini de l'alzinar tipic amb marfull (Quercetum ilicis
galloprovinciale subassociacié pistacietosum = Viburno-Quercetum ilicis), bosc esclerofille amb I'alzina
vera (Quercus ilex ssp. ilex) com a arbre acompanyat d’'una bona varietat de lianes i arbusts, com el
marfull (Viburnum tinus), I'arbog (Arbutus unedo), I'aladern (Rhamnus alaternus), I'aritjol (Smilax aspera), la
vidiella (Clematis flammula), el lligabosc (Lonicera implexa), I'hneura (Hedera helix), etc. Mentre que les
muntanyes envoltants amb substrat silici i zones de més pendent, es troben en el domini de la sureda

(Quercetum ilicis quercetosum suberis).

Actualment el predomini és de boscos de coniferes, principalment de pi blanc (Pinus halepensis), amb un
substrat arbori format principalment per alzina surera (Quercus siber) i un sotabosc arbustiu caracteristic
de l'alzinar surer (Arbutus unedo, Lonicera implexa, i Phillyrea latifolia). L’entorn del sector es caracteritza
per la preséncia d’'un mosaic agroforestal, interceptat per zones industrials, urbanitzacions i nuclis de

cases disseminats.

L’ambit del projecte es troba en part en una darea urbana i industrial on es situen les edificacions

existents objecte de rehabilitacié, i una zona forestal de compléxida de la suredes, eventualment amb

alzines (Quercus ilex), pi pinyer (Pinus pinea) o pinastre (Pinus pinastre).
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Vista de la vegetacié existent a les zones boscoses de I'ambit d’estudi.
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Pel que fa als Habitats d’Interés Comunitari (HIC), enteses com zones terrestres o aquatiques
diferenciades per les seves caracteristiques geografiques, abidtiques i bidtiques, tant si sén totalment
naturals com seminaturals; els presents a la zona sén:

- Suredes (no prioritari, codi 9330)

Els habitats d’interés comunitari (prioritaris o no) sén habitats catalogats, no protegits al conjunt del
territori. S’ha de garantir, mitjancant la seva inclusié a Natura 2000, la conservacié d’unes mostres prou
significatives d’aquests habitats que n’assegurin la conservacié a tot el territori.

Al sud de I'ambit del projecte hi ha I'habitat d’Interés Comunitari (HIC) suredes. Les edificacions

— existents objecte de la rehabilitacié no es situen en aquest habitat.

Fauna
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La fauna de la zona té un clar cardacter mediterrani, perd cal indicar que també s’hi troben espécies no

estrictament mediterranies, que tenen una distribucié amplia a Europa.

Alguns dels rapinyaires que s’han pogut observar en pas sén I'Aligot (Buteo buteo), I'Aligot vesper (Pernis
apivorus), el Mila negre (Milvus migrans), el Mila reial (Milvus milvus), I'Aliga marcenca (Circaetus gallicus), i
I'Aliga calcada (Hieraaetus pennatus). També es poden observar arpelles, sobretot I'Arpella pallida (Circus
cyaneus), i la comuna (Circus aeoginosus), mentre que I'esparver cendrés (Circus pygargus), tot i que té un

petit nucli reproductor al massis del Montgri, és molt rar d’observar.

Alguns dels mamifers petits presents als camps i torrent sén els ratolins, tan el de bosc (Apodemus sylvaticus)
com el mediterrani (Mus spretus). També insectivors com les musaranyes, la musaranya nana (Suncus
etruscus) i la musaranya comuna (Crocidura russula) sén presents a tot I'ambit, i una mica més gros I'ericd

(Erinaceus europaeus), que és una de les espécies que pateix una mortalitat més elevada per atropellament.
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—_— com a sorrera.

3.3 Valors del paisatge

Valors naturals i ecologics — Unitat de paisatge Costa Brava

- Conté dins la seva delimitacié I'Espai d’Interés Natural (EIN) Muntanyes de Begur i 'EIN Castell-Cap
Roig. En ser espais limitrofs amb la linia de costa inclouen una part de proteccié de superficie terrestre i
part marina, en total un 33,5% de la superficie de la Costa Brava. Aquests espais no presenten cap
figura de regulacid, tot i que la subunitat de Castell-Cap Roig té aprovat provisionalment un Pla

Especial de Proteccié del Medi Natural i el Paisatge.

+ La duna interior entre Begur i Regencds, fixada mitjancant pinedes i que actualment estar explotada

L’ambit dunar litoral, que en la unitat presenta un reducte a la platja de Castell, ja que és un ecosistema
en regressié a la major part de la costa catalana.

- La vegetacié predominant de les muntanyes de Begur estd formada per sureres, pinedes i brolles
d’estepes i brucs. Les bosquines de pi blanc, I'espécie més abundant, ocupen gran part del territori
litoral baixant fins practicament ran de mar. La fauna caracteristica és la tipica dels boscos de pins:

mallerenga petita i emplomallada, bruel, colltort i destaca la preséncia de falciot pal-lid i rats-penats.

+ La part marina estd poblada per comunitats de penya-segats marins i per biocenosis algals i animals
de fons rocés. Destaca la preséncia de comunitats bentdniques caracteristiques de les costes catalanes.
La zona més rica pel que fa a la fauna aquatica és la reserva de Ses Negres, on la proteccié de la
zona produeix una notable regeneracié de la biodiversitat.

Al sud de I'ambit del projecte hi ha un espai d’interés natural i connector. Les edificacions existents
objecte de la rehabilitacié no es situen en aquest espai.
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de 'Empordanet.

Valors estétics — Unitat de paisatge Costa Brava

Muntanyes de Begur, de les Gavarres i de I'’Ardenya-Cadiretes.

de Tamariu i de sa Tuna.

- El contrast que existeix entre la suau ondulacié que predomina al corredor de Palafrugell-Palamés, a la
vall de Calonge i a la vall d’Aro i els forts pendents que assoleixen els vessants colindants de les

La facana litoral d’aquests massissos es caracteritza per la preséncia de penya-segats alterosos,
retallats per incomptables cales i caps, i que presenten un gran contrast cromatic amb el mar i els
boscos, majoritariament pinedes. La forta articulacié d’aquesta costa, deguda a la seva heterogeneitat
litoldgica i estructural, dona lloc a abundants coves, com les d’en Gispert i del Bisbe, en el massis de
Begur i la Foradada i s’Agulla, vora la platja de Castell a Palamés. Aquesta litologia tant singular

també és la responsable de la formacié de les illes Formigues, igualment valorades estéticament.

- La propia morfologia i silueta dels nuclis litorals tenen una qualitat escénica i estética diferent als nuclis
rurals interiors. A la costa predominen les facanes blanques ran de mar, amb persianes i finestres de
verd o blau intens, amb terrasses porxades o passejos maritims per gaudir més a prop del mar. Un
encant especial tenen les Voltes de Calella de Palafrugell situades davant les platges del Port Bo i d’en
Calau, construides al segle XIX per a I'aixopluc dels pescadors. Aixi mateix també destaquen els nuclis

- Terra endins, alld on els colors ocres de la terra i de la pedra de les construccions es barregen, dominen
els masos d’arquitectures tradicionals enmig de camps llaurats o conreats, o petits nuclis enlairats on les
cases s'arreceren al voltant del castell o I'església com a Regencés o Mont-ras. En aquest ambit interior
destaca especialment el nucli de Llofriu pel manteniment de la seva morfologia i integracié en I'entorn
del peu de mont de les Gavarres, a cavall entre la densa massa forestal del massis, i els camps oberts

L’ambit del projecte no es situa en cap espai catalogat amb valors estétics configuradors, ni amb valor

estétic patrons, perd si es situa en un espai de conreu de seca de valor estétic singuralitat.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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Vista dels valors estétics de la zona d’estudi: conreus presents al voltant del cami d’accés al Mas Can Pipes.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

Vista dels valors estétics de la zona d’estudi: conreus de seca presents als voltants del Mas Can Pipes.

L’ambit del projecte es situa en part una zona de canvi puntual i imatge persistent respecte els valors

estétics de transformacié periddica de forma i color.
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Valors historics = Unitat de paisatge Costa Brava

- El Jardi Boténic de Cap Roig, a Calella de Palafrugell, creat I'any 1927 i adquirit per la Caixa de
Girona el 1969 i catalogats com a Bé Cultural d’Interés Local 'any 1972. Es un jardi que alberga més
de 500 especies de flora mediterrania, tropical, subtropical i exdtica. La seva situacié, al cap Roig, ha
ajudat a mantenir els valors del litoral de la Costa Brava, ja que s’han preservat els penya-segats i les
pinedes de la franja litoral. Per altra banda, aquest espai també té un gran valor social i pedagdgic,
permet conéixer una gran quantitat d’espécies de flora i en el seu interior s’hi celebren exposicions,

majoritariament d’escultures, i concerts.

- El dolmen de can Mina dels Torrents, un sepulcre megalitic datat entre 3400 i 3000 aC que es localitza

en el municipi de Palafrugell, prop de I'església de Santa Rosa de Lima de Llafranc.

- El poblat ibéric del far de Sant Sebastid, situat a les proximitats del far homonim.

Les carreteres de la Costa Brava, com la Gl-660 entre Calonge i la Bisbal, i la GIV-6542, entre
Palafrugell i Tamariu, segueixen el trajecte de corredors naturals d’arrel historica, que amb el pas del
temps s’han anat adaptant als nous sistemes de transport que havien de transitar-hi, perd conserven, en

la seva maijoria, el tragat original i trajectories semblants, aixi com elements d’elevat valor patrimonial.

- Les torres de guaita, castells i masos fortificats. El castell de Calonge, fundat pels comtes de Girona en
el s.VIIl, i refet durant els s. X i XI; el mas fortificat del Castell de Torre Lloreta o la torre de guaita de
Torre Valentina també a Calonge; el Castell de Vila-romd, ara dins el terme de Palamés, que es creu

que data dels s. X-XI; com el castell de Begur o el castell d’Esclanyd, conegut popularment com la torre
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d’Esclanyd; la torre de guaita de Sant Sebastia, a Palafrugell, declarada bé cultural d’interés nacional,

construida en el segle XV i ubicada a 165 m sobre el nivell del mar, la qual servia per a controlar les

mars entre Mont-ras, Torroella de Montgri i Platjia d’Aro. Avui en dia s’hi aixeca el far de Sant Sebastia

A I'ambit del projecte no shi localitza cap conjunt megalitic, ni cap antiga rajoleria, ni cap castell ni

fortificacié, ni torre de guaita ni mas fortificat. A la finca no hi ha cap explotacié de suredes ni cap

aprofitament agro-silvo-pastoral. Per la finca ni al voltant de la finca no hi transcorre cap sender

reconegut.

Valors productius = Unitat de paisatge Costa Brava

- L'activitat turistica, atreta per la qualitat de les platges i del paisatge que les envolta.

- L'antiga vitalitat de la indUstria del suro queda avui relegada a petits sectors industrials tant a

Palafrugell com a Palamés.

+ L’activitat agricola, important en el passat, ha quedat circumscrita als camps romanents de la plana del

corredor de Palafrugell-Palamés i de la vall del Ridaura. A Calonge es manté una zona de conreu de

la vinya vinculada a la produccié del vi de Calonge.

- A Platja d’Aro, I'explosié turistica s’ha posat de manifest d’una forma més evident, transformant el

paisatge costaner. Actualment, gairebé el 90 per cent de la poblacié activa treballa en el turisme o en

els sectors relacionats tal com el del comerg, serveis i la construccid

L’ambit del projecte es situa en la DO Empordd vi i IGP Poma de Girona.
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Valors socials = Unitat de paisatge Costa Brava

- Esdeveniments musicals que tenen lloc cada estiuv a Calella de Palafrugell: la cantada d’havaneres (el
primer dissabte de juliol) i el Festival dels Jardins de Cap Roig, al llarg dels mesos de juliol i agost.

: La platja.
- El carril cicloturista de Girona a Sant Feliu de Guixols.
- La ruta del Carrilet.

: La ruta del Tren Petit que uneix Palamés amb Palafrugell.

- El sender de gran recorregut GR-92 que ressegueix la totalitat del litoral de la Costa Brava, aprofitant
els antics i tant apreciats camins de ronda.

A I'ambit del projecte no s’hi poden recollectar bolets ni hi transcorre cap recorregut de bicicleta,

=
——
— motocicleta, quads o cavalls, ni cap GR.
—
——

Valors simbolics i identitaris — Unitat de paisatge Costa Brava

- El turé en forma de planell del Quermany Gros, un senyal d’identificacié caracteristic del paisatge tant

per la franja nord de 'Empordanet-Baix Ter com per a la franja sud de la Costa Brava.

- El Cavall Bernat, un monolit de roca granitica mollejat per I'erosié del mar i del vent que presideix la
platia Llarga de Platja d’Aro, convertint-se en un veritable simbol del municipi.

- El far de Sant Sebastia, al cim de la muntanya de Sant Sebastia de la Guarda, far de primer ordre
posat en funcionament I'any 1857. A Palafrugell, Sant Sebastia de la Guarda també té un simbolisme
religiés i espiritual especial, ja que anualment es fa I'aplec de Pasqua a I'ermita de Sant Sebastig,
anomenada la Processé de les Cuques o Ruta de la Llum.

- La platja de Castell també ha esdevingut un vincle simbolic, identitari i social per la poblacié de la
zona, degut al moviment ciutadd en contra de l'urbanitzacié i en defensa dels valors naturals i
paisatgistics d’aquesta cala de Palamés.

La gastronomia. La combinacié dels fruits de la mar amb els productes de la terra ha fet que la cuina
de les poblacions litorals gironines i, en general, del receptari empordanés, gaudeixi d’'una gran

riquesa.

Els contrastos cromatics entre els penyasegats, les pinedes i els tons blaus i verds del mar, també formen
part dels valors simbolics i identitaris que reconeix clarament la poblacié de les Comarques Gironines i
de la resta de visitants d’altres indrets de Catalunya. Aquestes imatges han servit historicament per
promocionar el paisatge del litoral de la Costa Brava, fet que ha contribuit a reforcar aquest sentiment

identitari

L’ambit del projecte es situa en una drea de concentracié d’esglésies i ermites tot i que en el seu interior no
hi ha cap església ni cap ermita

A I'ambit projecte no s'’hi localitza cap conjunt megalitic ni hi ha cap explotacié de suredes.
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3.4 Dinamiques del paisatge

Dinamica del paisatge = Unitat de paisatge Costa Brava

i el camp.

portuaries.

La dinamica actual del paisatge de la Costa Brava tendeix a seguir les tendéncies de canvi iniciades en
els darrers decennis. L'ampliacié de I'espai artificialitzat, tot i que desigual entre les distintes poblacions,
reverteix en una fragmentacié del mosaic paisatgistic. Inicialment, es concentrava en els nuclis urbans i
urbanitzacions poc extenses localitzades en zones molt concretes (S’Agard, Platja d’Aro, Sant Antoni de
Calonge, La Fosca de Palamés, etc.), mentre que en I'actualitat el mosaic paisatgistic reflecteix a la
perfeccié les dinamiques d'urbanitzacié difusa. L'explosié de I'espai edificat ha tingut un impacte

important en el paisatge: s’ha practicament diluit la frontera nitida que abans separava I'espai construit

La saturacié de la costa ha comencat a dirigir una part del creixement residencial cap als nuclis
d’interior, com Regencés, Mont-ras o Vall-llobrega, a través de petites actuacions residencials de baixa
densitat. Finalment, Palamés i Palafrugell han reforgat el seu rol com a centres de serveis subcomarcals,

amb una economia diversificada que també inclou la indistria i, en el cas de Palamés, les activitats

La dinamica de la superficie de conreus és clarament decreixent, tot i que amb un ritme més atenuat que
anys enrere. Des de I'any 1980 es detecta certa reordenacié territorial per augmentar la rendibilitat
agricola, principalment a través de la concentracié parcel-laria. Als entorns periurbans d’alguns nuclis
també hi ha petits espais d’horta. Cal destacar el manteniment i, fins i tot, creixement de la vinya a
Calonge, que s’ha especialitzat en la produccié de vins de qualitat. Finalment, s’ha constatat un augment
de la superficie forestal a expenses dels camps de conreu abandonats, sobretot en els sectors de relleu
abrupte, tot i que en molts punts és fragmentada per la preséencia d’urbanitzacions.

L’ambit del projecte es situa en part en una zona d’abandonament de I'activitat agraria.
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3.5 Valoracié global del paisatge

El paisatge del municipi de Mont-ras es caracteritza per la preséncia de grans boscos i extensions importants
de conreus, nuclis habitats de fesomia tradicional, tots ells enmig d’una zona molt castigada per zones

urbanitzades.
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Estructura del lloc

Ambit

Canyelles, 3.

segients:

Coordenades:

Limits

Cobertes del sol

<
o
ko]
[+
o
Qo
]
o
S
£
= I'espai rural.
S50
s
T ®
T o
cE
S0
koks)
8 rural.
L=
2=
Q
KPS
sg Usgends
’g‘.‘s | D
§8
~5
© O
c
&2
‘O-GJ
oF
£
o
o
Lo
.9
°.2
S8
EQ
3
82
22
-
Q
88
E£R
0az
S S
2o
83
1%}
zgg
5.9
SaS
8=5
Egg 102PL23170
wgg
=906
ITE
z3%
388
<<E

terme municipal de Mont-ras, al Barri de

Les edificacions es situen les finques cadastrals

-17117A005000380000LF
-002450600EG13G0001RU

UTMx 513.102 - UTMy 4.637.468

- Al nord: parcella 37 del poligon 5

+ Al sud: parcella 39 i 41 del poligon 5

- Al I'est: parcel-les 42 i 43 del poligon 5
A loest: parcella

002450200EG13G0001FU separades per
la parcellla 17117A005090080000LI (vial).

La finca es composa d'0s forestal, amb
predomini de boscos densos i clars d’aciculifolis,
boscos densos d’esclerofilles i laurifolis, també

hi ha prats i herbassars i edificacions aillades en

Les edificacions objecte de la rehabilitacié es
situen en I'area d’edificacions aillades en I'espai

4 PAISATGE DEL LLOC

4.1 Estructura del lloc

Es tracta d'una finca que es troba dins del

34 del poligon 5 i
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Relleu

Hidrografia

Vegetacié

original. Comprovi l'autenticitat del document a

La topografia del terreny de I'ambit
d’estudi té pendent ascendent des de
la zona oest, on es troba el vial fins el
turd direccié est. La cota més elevada
estd uns 65 m, 25 m per sobre del

cami d’entrada a la finca.

La riera d’Aubi és el curs fluvial més
important del municipi.
aigles provinents dels torrents que
davallen per les
septentrionals del Puig Grui (a I'est
de Palafrugell), Puig de Gallifa (a
I'est de Mont-ras) i de la vessant
oriental de les Gavarres.

A I'édmbit d’estudi no hi transcorre

cap curs fluvial, els més propers sén

L’ambit del projecte es troba en part
en una area urbana i industrial on es
situen les edificacions
objecte de rehabilitacié, i una zona
forestal de compléxida de la
suredes, eventualment amb alzines
(Quercus ilex), pi pinyer (Pinus pinea)

o pinastre (Pinus pinastre).

4.2 Descripcié de I'emplagament

Recull les

vessants

——t”

" 4o Canyslles
. P o o S L -
la riera d’Aubi situada al nord, i la T e s
riera de Canyelles, situada al sud.
Uegenda
[ iumtit el prcoctn Hraiagin

——* Gy fhviod priscipol

Ciars. Thovicd sacundiar]

existents

Uegende
s | OO Vegedacis ccnast

B 20 vegerccc comiras Ben comenn famyonck Se tecss Cighcomans encadie

B P B e —
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Geologia
La finca presenta un sol composat a

nivell geologic per:

Ggd. Granodiorites i granits
alcalins. Carbonifer-Permia.

Qv2. Blocs, graves, sorres i
argiles. Ventalls al-luvials
correlacionables amb les terrasses

fluvials Qt2. Plistocé superior.

Mc_COrp. Fillites cornubianites.
Roques de la unitat COrp afectades

pel
hercinia.

metamorfisme de  contacte
Edat del

Carbonifer-Permid.

metamorfisme:

Edafologia

A nivell edafoldgic, el sl on s'ubica

la finca estd composat per
Xerorthent litic i Xerorthent tipic
(S43G).

Els Xerorthent litics sén sols molt
soms, rapidament drenats i d’unes
textures grosses, amb poc
desenvolupament eddafic. Es troben
arees forestals de pinedes de pi
blanc (Pinus halepensis) i matollars.

sén  sols

Els  Xerorthent tipic

moderadament profunds, ben
drenats, d’unes textures de mitjanes
a moderadament grosses amb pocs
elements grossos. Desenvolupats a
partir de gres vermell als vessants
de pendent moderat de la

Serralada Prelitoral.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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4.3 Visibilitat de I'emplagament

Visibilitat de I'emplagament
El projecte contempla la rehabilitacié d’edificacions existents.
A I'habitatge familiar no s’amplia la superficie, s’adequa I'espai ampliant en alcada les obertures existents

més al sud, i obrint-ne una de nova per el porxo situada més al nord. No es modifica la volumetria i es
manté el mateix acabat de pedra vista a la fagana.

El nou porxo prové d'una obertura existent ara tapiada. Hi haurd un doble porxo unit amb diferent
alcades.

A les edificacions annexes pel que fa a volumetria es proposa modificar la coberta de la planta primera i
reconvertir-la en una coberta de dos aigies fent que quedi molt més integrat paisatgisticament i visualment

es redueix I'algada d’aquesta fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els
aires acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a la planta baixa

de I'edifici. Es proposa en la unié dels dos edificis un porxo que serveix de nexe.

El projecte no contempla implantar cap servei, ni realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap nova

infraestructura.

El projecte conserva els elements arquitectonics que donen cardacter a les edificacions, i encaixa a les
edificacions existents I'0s d’habitatge i I'Gs corporatiu.

La part no ocupada per les edificacions existents ni per la resta d’elements constructius es manté en estat
natural.

Les edificacions existents es troben envoltades de zones forestals que disminueixen la visibilitat de les

mateixes.

Tot i que alguna actuacié modifica alguna fagana de les edificacions existents, els nous porxos s’integren
molt homogéniament al conjunt edificat, i no introdueixen cap element, ni volums que distorsionin la
percepcié visual del conjunt i de I'entorn. Cal citar que totes les edificacions existents es troben envoltades
de zones forestals que disminueixen la visibilitat de les mateixes.

Per tant no es realitza un estudi de la visibilitat de I'emplagament, al no afectar els nous porxos a les
visuals de la zona, al estar les edificacions existents envoltades de zones forestals, i al quedar els porxos
integrats en les edificacions existents seguint les tipologies existents a la zona, mantenint I'acabat de pedra

vista a la fagana i/o acabats amb colors i textures que harmonitzin amb el paisatge del lloc.
Conca visual

Pel mateix motiu citat, no es realitza I'estudi de la conca visual, al no afectar els nous porxos a les visuals
de la zona, al estar les edificacions existents envoltades de zones forestals, i al quedar els porxos integrats
en les edificacions existents seguint les tipologies existents a la zona, mantenint 'acabat de pedra vista a la

original. Comprovi l'autenticitat del document a

fagana i/o acabats amb colors i textures que harmonitzin amb el paisatge del lloc.
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Finalitat i justificacié

— La finca estéd situada al barri de Canyelles 3 i consta de d’una superficie total de 2,05 Ha. Les edificacions

1 — Masia

5 PROGRAMA | REQUISITS DEL PROJECTE

El projecte contempla la rehabilitacié de les edificacions existents al Mas Can Pipes.

paisatgistica i arquitectonica.

corporatiu a les edificacions més modernes.

desenvolupen al voltant d’una era central.

Descripcié de les edificacions actuals

EDIFICACIONS HABITATGE UNIFAMILIAR

cerdmics, sostres de volta catalana i fusteria, tant exterior com interior, de fusta.

actual. Actualment el seu Us és el de habitatge unifamiliar.

La finalitat del projecte és adequar I'edificacié al nou programa de necessitats i millorar la seva integracié

El que es pretén amb aquest projecte és concretar la intervencié de les edificacions existents, respectant els
elements més representatius, per la seva destinacié a Us d’habitatge familiar a la masia i situar un 0s

existents es situen principalment a la zona est de la finca. El conjunt d’edificacions esta format per un volum

corresponent a la masia original, i d’altres construccions d’époques posteriors. Les edificacions principals es

La construccié de la masia data del segle XVII. Els seus materials constructius i acabats sén els tipics

d’aquesta tipologia: murs exteriors de pedra o revocats amb teulada inclinada de teula, paviments

El sostre total de la masia és de 462,14 m2, distribuits entre planta baixa (326,59 m?) i planta pis
(135,55 m2). Ambdues plantes estan formades per diverses dependéncies, segons plénols d’estat
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2 — Annex vestidor i maquinaria piscina
Es tracta d'una construccié semisoterrada situada davant de la piscina que dona servei a aquesta,
consta de tres sales, dos d’elles destinades a vestidors i una destinada a la maquinaria de la piscina. El

sostre de I'edificacié és de 33,84 m2.

3 — Annex magatzems manteniment finca
Es tracta de tres edificacions situades al limit nord de la finca al costat dels horts, destinades al
manteniment de la finca, és on s’hi guarden les eines de jardineria, la maquinaria per el manteniment

com pintures, eines, etc. El sostre de I'edificacié és de 72,58 m2.

EDIFICACIONS ANTIC RESTAURANT

1 — Edifici sala restaurant
L'any 1996 es va tramitar a I'ajuntament la llicéncia d’obres expedient 62/1996, que va consistir en la

reforma d’aquesta edificacié per convertir-la en sala del restaurant.

Actualment el restaurant ja no esta en servei, i es dedica com a sala d’estar i menjador de I'habitatge
existent. Es tracta d’una edificacié en planta rectangular d’un sol pendent acabat amb teula arab, la
facana estd composada per tres obertures amb forma d’arc i 'acabat de la facana és de pedra
natural vista. Es pot veure a la facana antigues finestres tapiades que demostren que I'edificacié és
antiga i ha patit varis canvis durant els anys adaptant-se als usos que es necessitaven. El sostre de
I’edificacié és de 119,28 m2.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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2 — Edifici cuina i serveis
Aquest edifici es va construir en la mateixa llicéncia d’obres, expedient 62/1996, que va consistir en la
reforma de I'edificacié anterior per convertir-la en sala del restaurant i 'ampliacié d’aquest edifici
destinat a cuina i serveis.

El sostre total és de 227,61 m?2, distribuits entre planta baixa (163,24 m?2) i planta pis (64,37 m2).

Ambdues plantes estan formades per diverses dependéncies, segons planols d’estat actual. Actualment

esta sense Us.
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3 — Sala annexa restaurant
Aquest edifici es va construir amb la llicéncia d’obres exp. 1999/84 on es va ampliar activitat
destinada a restaurant amb una nova sala amb una superficie construida de 118,35 m2.

original. Comprovi l'autenticitat del document a
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4 — Magatzem

Aquest edifici es va construir amb la llicéncia d’obres exp. 2002/02 on es va ampliar amb un edifici
destinat a magatzem i serveis del restaurant amb una superficie construida de 118,35 m2. Es tracta
d’una edificacié semi soterrada amb coberta vegetal, que va servir per donar servei al restaurant i
entre altres usos servia per bugaderia, magatzem i vestidors dels treballadors.

‘3 & 23

Criteris generals del projecte

La proposta encaixa a les edificacions existents I'Gs d’habitatge familiar i I'Gs corporatiu.

L’habitatge familiar es situa a les edificacions historiques. Aquest habitatge familiar també li és necessari
per el seu funcionament I'annex dels vestidors i maquinaria piscina (2) i part de I'annex del magatzem (3)

per el manteniment finca.

Per altra banda, I's corporatiu es proposa situar per una part a I'edificacié preexistent anteriorment
destinada a la sala del restaurant que com a minim existeix des de I'any 1945 i per altra part a les
edificacions d’obra nova construides posteriorment al 1996 amb les llicéncies d’obres abans esmentades
(1996/62,1999/84 i 2002/02).

Per tant, en realitat la proposta consisteix concretar I'ds d’habitatge de la part de la construccié de la
masia i annexos, i a la resta d’edificacions del restaurant que son de nova planta destinar-les a Us
corporatiu. Tot plegat amb uns ajustos volumétrics que redueixen lleugerament I'existent actualment amb

I'objectiu que el conjunt construit s’integri adequadament a I'entorn on es troba.
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HABITATGE UNIFAMILIAR 532,48 m?
1 Masia 462,14 m?
2 Annex vestidors i maquinaria piscina 33,84 m?
3 Annex magatzem manteniment finca 36,50 m?
US CORPORATIU 575,24 m?
1 Edifici ts corporatiu 465,24 m?
2 Magatzem 110 m?

Proposta d’actuacions

HABITATGE FAMILIAR

HABLTATGE
UNTFAMILIAR

No es proposen modificacions respecte I'habitatge familiar actual situat en la Masia. L'edifici vestidors

annex a I'habitatge no es proposen modificacions i es manté la superficie i caracteristiques.

HABITATGE
UNIFAMILIAR
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Pel que fa a les edificacions destinades a magatzem identificades amb el numero 3, tenen la consideracié
de volum disconforme, pel fet de no estar separades 10 metres respecte els camins. D’aquestes
construccions es proposa el seu enderroc parcial, ja que la construccié esta ben integrada i no es veu des
de enlloc, casi ni des de la propia finca, ja que té una alcada d’uns 2,20 m. Per tant només pot ser
destinada a I'ds pel qual es van construir de magatzem per el manteniment de la finca. Aquest volum
disconforme no te efectes normatius sobre la finca ja que impedirien increments de volum, perd no és el cas

ja que en el conjunt de la proposta ja no solament no s'incrementa el volum sind que es redueix passant de

72,58 m2 a 36,50 m2.

US CORPORATIU

Com ja s’ha explicat en la justificacié del s corporativ aquest espai servird perqué la societat "3 Gen
Legacy, Sociedad Limitada" tingui un espai de reunié i reflexié.

Per aquest motiu es reformen els espais construits per I's de restauracié per reconvertir-los en espais
necessaris per el desenvolupament i creixement de la societat. Els espais han de ser diafans per poder
adaptar-se a les necessitats i han de ser multiusos, aixi la sala audiovisual, també pot servir per showroom

per un nou producte o per sala de conferencia o per sala de formacié. Per aquests espais multiusos i pel
tipus de societat que és necessita espais de emmagatzematge i per aixd I'edifici de serveis de I'antic

restaurant servird de magatzem.

Planta baixa proposta

Planol de la proposta d’actuacions de la planta baixa on es pot veure el doble porxo, la configuracié

original. Comprovi l'autenticitat del document a

funciona com una era amb les edificacions al voltant, donant protagonisme a la masia en la seva fagana
’
principal la ngonq sud on hi ha I'entrada.
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Algat proposta

Pel que fa a les facanes la proposta amplia en alcada les dues finestres més al sud i trasllada la tercera
obertura més al nord per aconseguir entrar més llum i repartir-la millor per els espais.

|. Comprovi l'autenticitat del document a

onic original

le del document electri

Algat estat actual

és una copia simpl
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Alcat proposta

Pel que fa al magatzem es proposa millorar l'integracié d’aquesta edificacié fent-li un acabat de fagana
amb llistons de fusta situats entre els pilars que tenen acabat de pedra.

s

Proposta  nova  coberta

mixta, amb una claraboia i

una coberta plana per

posar-hi les maquines AC.

Es
coberta existent

proposa modificar la

inclinada

d’'una vessant, per wuna

coberta a dos aigues.

;%/ /
=

2z

. \/,,////J’:V//7¢//\ LA
% ///// Z\
_ﬁ///,, /////”//
/////Sf;// ///%’
____;@,/// W

Planta coberta proposada
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del edifici.

original. Comprovi |'autenticitat del document a

Pel que fa a la volumetria d’aquest edifici, es proposa modificar la coberta de la planta

A I A A A A A A A
Algat proposta

Planta primera

primera i

reconvertir-la en una coberta de dos aigies, fent que quedi molt més integrat paisatgisticament i visualment
es redueix l'algada d’aquesta fagana. Es proposa situar a planta primera el despatx de gerencia, es
modifica la fagana situant un porxo que genera un espai de sombra que millora I'integracié de la fagana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els
aires acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a la planta baixa

T \ ) \ \\\\\
J \ ‘ \ ‘:‘\\‘

\
R
\

Vista del resultat final de la volumetria de la proposta
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espais d’ombra.

Es pot veure que en la unié dels dos edificis es proposa un porxo que serveix de nexe. S’ha de tenir en
compte que la proposta inclou 3 nous porxos per fer més permeable el conjunt edificatori i generar més

Algat estat actual

Bt
T o
it
i e i i

|. Comprovi l'autenticitat del document a

onic original

le del document electri

és una copia simpl

Vista del porxo i de la nova fagana planta pis
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Actuacions exteriors
En els Gltims anys s’han realitzat millores en els exteriors per tal d’eliminar actuacions impropies que
s’havien realitzat durant I'activitat de restauracié.

Ortofotomapa 2020 Ortofotomapa 2022

Com es pot veure a la comparativa de les imatges dels ortofotomapes s’ha eliminat I'antiga zona de carpa
on es realitzaven balls dels convits de casaments, i altres celebracions. També hi havia un cami de saulé que

arribava a la zona de davant I'espai enjardinat de la masia, i s’elimina el segon tram.

Pel que fa a I'aparcament no es contempla cap area especifica perqué es considera que no es rebran
grans grups de persones, per els usos contemplats i que per les visites esperades a la zona d’Us corporatiu
té un accés independent del de I'habitatge i podran deixar el cotxe en aquest cami.

La finca es troba tancada per motius de seguretat. El tancament estd composat per pals i malla metal-lica

de color verd totalment integrada en la vegetacié dels marges de la finca tal com es veu en les
fotografies. No es realitza cap tipus d'intervencié a la tanca de la finca es mantenen les existents.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

Imatges de la tanca existent.
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- pou
- electricitat

- diposit gas

nova infraestructura.

original. Comprovi l'autenticitat del document a

moderes.

- telecomunicacions

de les vistes exteriors.

Visié integral del projecte

Serveis urbanistics de la finca

Actualment el conjunt disposa dels serveis de:

- diposit d'aigua de cuba

- dipsit fecals amb buidatge periddic realitzat per empresa especialitzada

o 2 ¢ N R B

Diposit de fecals enterrat Diposit de fecals enterrat en el moment de la seva instal-lacié

El present projecte no contempla implantar cap servei, ni realitzar cap obra de connexid, ni realitzar cap

La escomesa eléctrica existent és suficient per realitzar la instal-lacié eléctrica de la finca. La calefaccié, i
I'ACS de la zona de I'habitatge a reformar i la resta d’edificacions estd previst realitzar-la amb

aerotérmica. La installacié dels aparells exteriors es proposa a la coberta mixta plana sittada amagada

D’acord amb el planejament, els valors del paisatge, les caracteristiques de I'emplagament i els
requeriments técnics i funcionals, la proposta té com a objectius:

- Intervenir a les edificacions existents, respectant els elements més representatius, per a la seva
destinacié a Us d’habitatge familiar a la masia i situar un Us corporatiu a les edificacions més

102PL23170
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Per tal d’aconseguir-ho el projecte preveu:
- Adequar les edificacions al nou programa de necessitats.
- Millorar la seva integracié paisatgistica i arquitectonica.
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6 ANALISI SISTEMATICA DE LES TRANSFORMACIONS

L’Estudi d’'Impacte i Integracié Paisatgistica avalua el projecte i estableix les actuacions concretes necessaries

per garantir la qualitat paisatgistica de I'entorn on es localitza.
Tot seguit es descriven les conseqiéncies paisatgistiques de les transformacions que suposard el projecte.

Topografia

No es modifica la topografia del terreny.
El terreny roman inalterat.
Elements construits

No es proposen modificacions respecte I'habitatge familiar actual situat en la Masia. L'edifici vestidors
annex a I'habitatge no es proposen modificacions i es manté la superficie i caracteristiques.

Annex magatzems manteniment finca

Pel que fa a les edificacions destinades a magatzem identificades amb el numero 3, tenen la consideracié

de volum disconforme, pel fet de no estar separades 10 metres respecte els camins. Aquestes construccions
es proposa enderrocar parcialment, la construccié esta ben integrada i no es veu des de enlloc, casi ni des
de la propia finca, ja que té una algada d’uns 2,20 m. Per tant només pot ser destinada a I'ds pel qual es
van construir de magatzem per el manteniment de la finca. Aquest volum disconforme no te efectes
normatius sobre la finca ja que impedirien increments de volum, perd no és el cas ja que en el conjunt de la

proposta ja no solament no s’'incrementa el volum siné que es redueix passant de 72,58 m2 a 36,50 m2.

Us corporatiu

Com ja sha explicat en la justificacié del Us corporatiu aquest espai servird perqué la societat "3 Gen

Legacy, Sociedad Limitada" tingui un espai de reunié i reflexié.

Per aquest motiu es reformen els espais construits per I'0s de restauracié per reconvertir-los en espais
necessaris per el desenvolupament i creixement de la societat. Els espais han de ser diafans per poder
adaptar-se a les necessitats i han de ser multiusos, aixi la sala audiovisual, també pot servir per showroom
per un nou producte o per sala de conferencia o per sala de formacié. Per aquests espais multiusos i pel
tipus de societat que és necessita espais de emmagatzematge i per aixd I'edifici de serveis de I'antic
restaurant servird de magatzem.

Composicié exterior
Pel que fa a les facanes la proposta amplia en algada les dues finestres més al sud i trasllada la tercera

obertura més al nord per aconseguir entrar més llum i repartir-la millor per els espais.

Pel que fa a la volumetria d’aquest edifici es proposa modificar la coberta de la planta primera i
reconvertir-la en una coberta de dos aigies, fent que quedi molt més integrat paisatgisticament i visualment

es redueix l'algada d’aquesta fagana. Es proposa situar a planta primera el despatx de gerencia, es

original. Comprovi l'autenticitat del document a

modifica la facana situant un porxo que genera un espai de sombra que millora l'integracié de la facana.

També es proposa construir una coberta inclinada amb una terrassa plana interior, per tal d’encabir-hi els
aires acondicionats i altres elements, i una claraboia per tal de fer arribar la llum zenital a la planta baixa
del edifici.

Zones exteriors
Com es pot veure a la comparativa de les imatges de les ortofotos s’ha eliminat I'antiga zona de carpa on
es realitzaven balls dels convits de casaments, i altres celebracions. També hi havia un cami de saulé que
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arribava a la zona de davant I'espai ajardinat de la masia, i s’elimina el segon tram.

Pel que fa a I'aparcament no es contempla cap drea especifica perqué es considera que no es rebran
grans grups de persones, per els usos contemplats i que per les visites esperades a la zona d’Us corporatiu
té un accés independent del de I'habitatge i podran deixar el cotxe en aquest cami.

La finca es troba tancada per motius de seguretat. El tancament esté composat per pals i malla metal.lica
de color verd totalment integrada en la vegetacié dels marges de la finca tal com es veu en les

fotografies. No es realitza cap tipus d'intervencié a la tanca de la finca es mantenen les existents.

Vegetacié

La finca objecte del present projecte presenta gran vegetacié boscosa al seu voltant, i sobretot a la
vessant est i sud de la finca.

El projecte preveu la rehabilitacié de les edificacions existents, preveu actuacions puntuals en les
edificacions sense intervenir en 'espai exterior. Es preservard tota la vegetacié existent a la finca i al

voltant de les edificacions.

No s’altera la vegetacié del voltant de les edificacions, mantenint I'espai exterior de zona verda integra

tal com estar i amb la vegetacié preexistent de sotabosc forestal mediterrani i vegetacié arbrada existent.

T [T -

Vista actual de la finca amb les edificacié existent i la vegetacié present.
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amb altres de caracter positiu.

Estratégia adoptada

Criteris

Conservar al maxim la vegetacié existent

Evitar impactes visuals del conjunt edificat

existent

No malmetre el ritme visual

Donar continuitat als elements naturals de

'entorn

actuacions de rehabilitacié del Mas Can Pipes.

7 ESTRATEGIES, CRITERIS | MESURES D’'INTEGRACIO PAISATGISTICA

A continuacié es descriven les mesures ambientals i paisatgistiques, que minimitzen els impactes produits pel

projecte o en el cas que els impactes siguin totalment inevitables contrarestin els efectes negatius produits

L’objectiu de les mesures ambientals, paisatgistiques és restaurar e integrar en el paisatge circumdant les

Mesures

Mesura 1. Preservar i conservar els arbres i arbustos

existents a la finca.

Mesura 1. Realitzar les cobertes amb teules de

tipologia i colors tipics de la zona.

Mesura 2. Mantenir a les faganes el mateix acabat de
pedra vista i/o acabats amb colors i textures que

harmonitzin amb el paisatge del lloc.

Mesura 1. Realitzar les cobertes amb teules de

tipologia i colors tipics de la zona.

Mesura 3. Mantenir a les faganes el mateix acabat de
pedra vista i/o acabats amb colors i textures que

harmonitzin amb el paisatge del lloc.

Mesura 1. Preservar tota la vegetacié existent a la finca

i al voltant de les edificacions.

Resultat de I'aplicacié de les estratégies, criteris i mesures d’integracié paisatgistica

A través del segient fotomuntatge podem fer-nos una idea de quin seria el resultat un cop aplicades les
estratégies, criteris i mesures d’integracié paisatgistica al projecte objecte d’aquest estudi:
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8 CONCLUSIONS

present estudi.
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La finca objecte d’estudi es troba situada a les parcellles cadastrals 17117A005000380000LF i
002450600EG13G0001RU del terme municipal de Mont-ras.

La finca es situa al Barri de Canyelles, 3, de Mont-ras.

L'accés a la finca es produeix des de la sortida 330 de la C-31 agafant el cami de Can Valls, el Cami Ral

creuant la riera d’Aubi direccié Can Corrredor.

D’acord amb el planejament vigent les Normes subsididries de planejament de Mont-ras la finca es situa en
sol no urbanitzable amb qualificacié d’agricola (clau A) i forestal (clau F).

L’entorn de la finca estd format per zones boscoses.

L’'objectiu del present estudi una vegada analitzat I'estat del medi i caracteritzada la situacié inicial de la
zona, ha sigut considerar les mesures atenuadores necessdries per minimitzar les possibles afeccions a nivell
paisatgistic, descrivint les mesures ambientals i paisatgistiques que es realitzaran.

El projecte es situa en un entorn forestal i no es preveu generar cap impacte en el paisatge circumdant. Es
busca la integracié i equilibri a I'entorn mitjangant la utilitzacié de materials propis de la zona i seguint una

mateixa gamma cromatica.

En definitiva, es tracta de aconseguir que la percepcié del paisatge des d’una visual exterior, sigui la més
semblant al paisatge existent.

El projecte contempla la rehabilitacié del Mas Can Pipes existent, sense augmentar ni la superficie ni el

volum, i per tant no hi ha nous cossos, ni nous volums, ni noves instal-lacions, ni noves infraestructures.

Els nous porxos no distorsionen I'entorn, s’'integren en la mateixa estructuracié funcional de les edificacions

existents, el conjunt resultant és harménic amb les edificacions existents i I'entorn.

Des d'un punt de vista paisatgistic, el projecte no suposa una transformacié paisatgistica i es considera
compatible amb I'entorn amb l'aplicacié de les estratégies, criteris i mesures d’integracié descrites en el

Mont-ras, desembre de 2023

L’enginyer Autor de I'Estudi d'Impacte i Integracié Paisatgistica

Sr. Josep Farreré i Solés
Enginyer Agréonom. Col-legiat nim. 658e
MEDIS, Enginyeria Ambiental i Agroindustrial, S.L.P
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Conservar al maxim la vegetacié existent
Mesura 1. Preservar i conservar els arbres i arbustos existents a la
finca.

Evitar impactes visuals del conjunt edificat existent

Mesura 1. Realitzar les cobertes amb teules de tipologia i colors tipics
de la zona.

Mesura 2. Mantenir a les faganes el mateix acabat de pedra vista i/o
acabats amb colors i textures que harmonitzin amb el paisatge del lloc.

No malmetre el ritme visual

Mesura 1. Realitzar les cobertes amb teules de tipologia i colors tipics
de la zona.

Mesura 2. Mantenir a les faganes el mateix acabat de pedra vista i/o
acabats amb colors i textures que harmonitzin amb el paisatge del lloc.

Donar continvuitat als elements naturals de I’entorn
Mesura 1. Preservar tota la vegetacié existent a la finca i al voltant de
les edificacions.
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