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MG DADES GENERALS

MG.1 Identificaci6 i objecte del projecte

Projecte: PROJECTE D’ACTUACIO ESPECIFICA per a la reforma i canvi d’s a
hotel del MAS OLLER, Torrent

Objecte de I'encarrec: Projecte d’actuacio especifica

Emplagament: DS MAS OLLER Poligon 2 Parcel-la 1 MAS OLLER.

Municipi: 17123- Torrent. Comarca del Baix Emporda

Referéncia cadastral: Finca: 17210A002000010000EH

Masia: 17210A002000010001RJ

Aquest document té la consideracié de Projecte d'Actuacié Especifica per al canvi d's i reforma de la finca
Mas Oller, que inclou la masia i una de les edificacions annexes, per a Us hoteler.

Els objectius d'aquest projecte d’actuacié especifica (‘PAE”) es la de rehabilitar i adequar la masia del Mas
Oller, dotant-la de la qualificacié urbanistica necessaria per a I'Us d’hotel en les condicions que s’estableixen al
Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya i la Llei 13/2002 de 21 de Juny de Turisme de
Catalunya aixi com de qualsevol Us permés per l'article 47 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text ref6s de la Llei d'urbanisme (“TRLUC”).

L'objecte del Projecte d’Actuacio Especifica és la justificacio de les raons arquitectdniques, historiques,
paisatgistiques, mediambientals o socials que en determinen la seva preservacié i recuperacio, establint totes
aquelles determinacions necessaries per a fixar els parametres amb els quals s'ha de dur a terme la
recuperacio.

El Mas Oller es troba fora del nucli urba, situat a I'ambit del s6l no urbanitzable del municipi, classificat per les
NNSS de planejament de Torrent, en una zona qualificada de Zona agricola, concretament al costat de la
carretera GI-652 punt Km 0,230 de Torrent.

Aquest projecte d’actuacié especifica permetra desenvolupar el projecte per tal de dur a terme la reforma de la
masia i I'edificacié annexa per a I'Us hoteler. Es fixaran les condicions necessaries i parametres basics per la
recuperacio de les edificacions, aixi com establir-ne el régim d’'usos adequats.

MG.2 Justificacio Juridica

De conformitat amb I'article 50.3 del TRLUC, en la reconstruccié o rehabilitacié de determinades construccions
en sol no urbanitzable, el planejament urbanistic general o especial ha d'identificar en un cataleg especific les
construccions situades en sdl no urbanitzable susceptibles de reconstruccié o de rehabilitacié i justificar les
raons que en determinen la preservacio o, si s'escau, la recuperacié d’acord amb el que estableix I'article 47.3
del TRLUC.

Atés que en el cas de Torrent no es compta amb el Pla especial de cataleg de masies, s’haura de tramitar un
projecte d'actuacio especifica tal com estableix la Disposicié transitoria Quinzena del TRLUC:

“1. Als efectes del que estableixen els articles 47.3 i 50.2, mentre el planejament general o0 un pla especial
d’iniciativa publica no contingui la catalogacio de les construccions situades en sol no urbanitzable del terme
municipal, per a regular-ne la reconstruccié6 o la rehabilitaci6, es poden autoritzar aquestes actuacions
per mitja del procediment que estableix I'article 48, amb vista a destinar-les a algun dels usos admesos,
inclos Ihoteler. La documentacid, en aquest cas, ha dincloure una justificacié especifica de les raons
arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials que determinen la preservacio i la recuperacié de
I'edificacio o, si s’escau, de 'impacte ambiental o de la necessitat d’integraci6 en el paisatge.”
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MG.3 Agents del projecte

Promotor Nom: JARO S.L
CIF:B-08.082.968
Adreca : Masia Can Rafols dels Caus s/n, 08793 Avinyonet del Penedés

Arquitecta Nom: Miriam Vidal Baldrich N° col.legiada 28096/8 COAC
Nom: Susanna Pérez Garcia N° col-legiada 52927/3 COAC
Empresa: Arquilibri SCP
CIF: J-55.317.689
Adreca : C/. Canigd, nim. 17-19, Local num.1, 17460 Celra (Girona)
Adreca electronica: arquilibri@arquilibri.cat

Arquitecta técnica Nom: Meritxell Mufioz Menal
N° Col-legiat Col.1369-1 CATGI
Empresa: Xmpunti arquitectura técnica
CIF: B-17.794.413
Adreca: C/.Salvador Espriu nim. 23 17251 Calonge (Girona)
Adreca electronica: xmpunti1@gmail.com

MG.4 Estructura de la propietat i titularitat
La finca que conforma la propietat és una finca rustica amb un total de terreny de 39’5874 hectarees

Dades registrals

Volum 2976, llibre 20, foli 184, inscripcié 23, finca 217 de Torrent, del Registre de la propietat de La Bisbal
d’Emporda amb un superficie total de terreny de 39'5874 hectarees.

Dades cadastrals

Aquesta finca esta composta per varies finques cadastrals. Les que son objecte d’aquest PAE corresponen a:
Edificacio i annexes: 17210A002000010001RJ

Finca :17210A002000010000EH

Titularitat

JARO S.L.

CIF:B-08.082.968

Adreca : Masia Can Rafols dels Caus s/n, 08793 Avinyonet del Penedés

MG.5 Ambit del Projecte d’Actuacié Especifica

El Mas Oller es troba fora del nucli urba, situat a I'ambit del sol no urbanitzable del municipi, classificat per les
NNSS de planejament de Torrent, en una zona qualificada de Zona agricola, concretament al costat de la
carretera GI-652 punt Km 0,230 de Torrent.

L’ambit d’actuacio ve definit per les edificacions del mas i la del celler actual, pertanyents a la referéncia
cadastral 17210A002000010001RJ.

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA MAS OLLER
Pagina 4|49


mailto:xmpunti1@gmail.com

Ambit d’actuacié ( font: cadastre)

MG.6 Relacio de documents complementaris

El present projecte té per objecte donar compliment a les determinacions de I'article 50 “Documentacio del
Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica
(DOGC nuim.6623):

50.1 Els projectes d’actuacions especifiques es conformen amb els documents segiients:

a) Memodria justificativa de l'actuacio, la seva finalitat i la seva adequacio 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 precisio necessari que permeti apreciar aquesta adequacio.

b) Planols a escala adequada relatius a I'emplagament i la situacio precisos de la finca o finques on es
projecta I'actuaci6, amb indicacié de la seva referéncia registral i cadastral, la seva extensid i la superficie
ocupada per l'activitat i les obres existents i previstes.

c) Descripcid i representacio grafica dels serveis urbanistics necessaris per dur a terme I'actuacio, amb
indicacio dels existents i dels que calgui implantar, incloses les obres de connexio corresponents.

d) Avantprojecte técnic quan [l'actuacio comporti I'execucié 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 integracio paisatgistica, elaborat de conformitat amb la legislacié sobre proteccio,
gestio i ordenacio del paisatge.

El projecte d'actuacio especifica es conforma amb els documents segients d’acord amb I'establert en el
Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica,
Article 50: Documentacid, 50.1

Memoria justificativa: Redactat pel mateix equip redactor
Documentacié grafica: Redactat pel mateix equip redactor
Avantprojecte tecnic: Redactat pel mateix equip redactor
Estudi d’impacte i integracio paisatgistica Redactat pel mateix equip redactor
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Torrent, juny de 2026

EL PROMOTOR

L’EQUIP REDACTOR
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MD. MEMORIA JUSTIFICATIVA

MD.1 Antecedents i condicionants de partida

El municipi, ubicat a la comarca del Baix Emporda, té una algada topografica de 44 m i esta ubicat al cor de la
comarca, en una zona de transicié entre les muntanyes de les Gavarres i la costa. Limita al nord amb el
municipi de Palau-sator, a I'est amb Pals i Regencos , al sud amb Palafrugell i a I'oest amb Forallac.

La finca objecte del Pla d’Actuacié Especifica es troba fora del nucli urba, situada a I'ambit del sol no
urbanitzable del municipi, classificat per les NNSS de planejament de Torrent, en una zona qualificada de zona
agricola, concretament al costat de la carretera GI-652 en el punt Km 0,230 de Torrent.

La finca presenta una forma irregular que limita pel nord en part amb la carretera GI-652 i en part amb la finca
amb referéncia cadastral 17210A002000930000EE, per I'est amb part amb finca amb referéncia cadastral
17210A002000020000EW i en part amb la finca amb referéncia cadastral 17210A002000940000ES mitjangant
la riera, pel sud en part amb finca amb referéncia cadastral 17210A002000940000ES mitjangant riera i per
l'oest amb la finca amb referéncia cadastral 17210A002001030000EG i en part amb la carretera GI-652. .La
finca presenta una topografia amb una lleugera pendent en sentit sud-oest a nord est. La major part de la
parcel.la es destina a cultiu de vinya.

El conjunt d'edificacions es troba al limit nord-oest de la finca, a prop de la carretera GI-652. Consta d’'una
masia com a element principal, un edifici annex independent com a celler, un magatzem i una petita edificacié
auxiliar. La masia i el celler tenen una antiguitat de més de cent anys (segons cadastre son de I'any 1900 i els
documents que van constituir en el seu dia el cataleg indiquen el S.XVIII). La part de masia de banda est és de
construccié més moderna, perd anterior al 1946 i el magatzem té una antiguitat superior als 50 anys pel que
s'ha pogut deduir de les imatges de I'nstitut Cartografic i Geologic de Catalunya. La masia ha estat objecte
d’actuacions de conservacié i manteniment al llarg dels anys que han fet possible adaptar-la a |'Us actual. Tant
la masia com el celler presenten un bon estat de conservacio.

Les edificacions de la finca objecte d’aquest Pla d’Actuacié Especifica sén la masia principal i I'edifici annex
disposat a la zona sud de la masia, el celler. Sén edificacions que es composen de sistemes constructius
tradicionals.

La masia principal presenta forma de L. El cos principal esta format per tres crugies i el bra¢ que forma ['altra
part és més llarg i estret, d’'una sola crugia. Les parets de carrega sén de pedra i morter de calg, els sostres
s6n a base de voltes en planta baixa i forjats unidireccionals en planta primera i coberta, i disposa d’elements
constructius d'interes arquitectdnic, com llindes i brancals d’'obertures de pedra vista. La coberta es de teula
arab i rafec de rajola a la catalana.

L'edifici annex, el celler, és un volum regular que presenta un caire més industrial. Esta format per parets de
carrega de pedra i morter de calg, sostre de bigues de fusta amb llates, fabrica ceramicai coberta inclinada de
teula arab.

Actualment I'activitat que s’hi realitza és I'elaboracié, crianga i envasat de vins.

k\ ; ) g >v SHi g

Imatge de I'Institut Cartografic de Catalunya de I'any 1946
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Imatge de I'Institut Cartografic de Catalunya de I'any 1970

e Lo
Imatge de I'Institut Cartografic de Catalunya de I'any 1976

El Mas Oller és una finca historica. En el passat, la finca va experimentar canvis significatius, com l'arrencada
de vinyes i oliveres als anys 50 per donar pas al monocultiu de cereals i la ramaderia extensiva. No obstant
aixo, es van conservar les antigues alzines sureres. Des de la década de 1970 fins I'actualitat, la finca ha estat
propietat de la familia Esteva. L'any 2000, Carlos Esteva, propietari de la reconeguda celler Can Rafols dels
Caus, va decidir rescatar la finca familiar de I'oblit. VVa reconstruir la masia amb cura i va ubicar el celler a
I'antiga vaqueria. A més, va decidir replantar les vinyes amb l'objectiu de produir vins de qualitat. En I'actualitat,
Mas Oller s'ha convertit en un celler de referencia a la Denominacié d'Origen Emporda, amb vins que
reflecteixen una filosofia que busca la singularitat i I'expressié del terrer d'on provenen. Amb quasi 400 anys
d'historia, Mas Oller és un testimoni viu del llegat vinicola de la regié i la seva capacitat per adaptar-se i
prosperar amb el temps i per mostrar-ho als clients es realitzen visites guiades a les instal-lacions i a les
vinyes.

L'activitat vinicola que es duu a terme en l'actualitat (cultiu de la vinya, produccié i comercialitzacié del vi)
permet ser complementada amb altres, relacionades amb la mateixa. Es desenvolupa en quatre zones: la
superficie agricola -on hi ha els ceps- la masia, el celler i el magatzem. Actualment es realitzen visites guiades
a les instal-lacions i a les vinyes, que podrien ser complementades amb la restauracio i 'allotjament. A efectes
practics, convé ubicar el celler dins el magatzem, ja que facilitaria la connexié d’'un amb l'altre i optimitzaria
Iactivitat.

L’objectiu principal del canvi d’Us a hotel és garantir la viabilitat economica global de la finca i la preservacié de
la masia, mitjangant una activitat complementaria de petit format i alt valor afegit. El desenvolupament de 1'Us
hoteler es planteja com una evolucié natural del projecte de Mas Oller, reforgant la seva identitat com a
destinaci6 enoturistica de qualitat.

Es tracta d’un allotjament rural de qualitat, orientat a un public que busca experiéncies vinculades al territori, el
vi i la tranquil-litat. Aquesta activitat es planteja com a complementaria, que reforga I'activitat del celler, permet
ampliar I'experiéncia del visitant i fomenta la venda directa de producte propi. Contribueix a la viabilitat
econdmica de I'activitat agraria i a la seva continuitat.
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El model s'allunya del turisme massiu i aposta per una ocupacié continguda i de qualitat. El projecte es basa en
oferir una experiencia d'allotiament integrada en I'entorn rural i vitivinicola, amb els seguents eixos:

Allotjament amb encant en una masia rehabilitada,
Entorn natural i paisatgistic de gran qualitat,
Accés directe a experiéncies enoturistiques,

- Tracte proper i personalitzat.

El model econdmic és de petit format amb enfocament qualitatiu: 10 habitacions, que permet una explotacio
sostenible, amb una estructura de costos continguda i coherent amb la dimensi6 del projecte.

La intervencio es limita a la rehabilitacié dels edificis existents i a 'adequacio de les instal-lacions necessaries
per a |'Us hoteler. La inversio que es realitzi permetra posar en valor I'edificacié existent i garantir-ne el
manteniment a llarg termini.

El projecte presenta un impacte molt limitat pels factors segtients:

No implica nova construccié ni ampliacio,
Reultilitza unes edificacions existent,
Manté la integracié paisatgistica,

Genera una activitat de baixa intensitat.

A més, contribueix a:

- Laconservacio del patrimoni rural,
- Ladinamitzaci6 economica local,
- La promoci6 de productes del territori.

La Masia disposa de les dimensions adients i la capacitat d’acollir-hi les habitacions i dependéncies comuns
que requereix un hotel. EI volum de lactual celler és ladient per establir-hi un restaurant que completi
I'experiéncia de la vinya i de I'allotiament. D’aquesta manera es combinaria I'entorn natural, la gastronomia de
proximitat i les practiques sostenibles en la produccié vinicola, convertint el Mas Oller en un desti de qualitat.

L'experiéncia permetria als visitants explorar les vinyes i caves, aprendre sobre el procés de produccié del vi,
maridar-ho gaudint de degustacions que reflecteixen la singularitat de la finca, i completar-ho gaudint del
descans a la masia.

El canvi d'Us proposat per a la masia d’habitatge a hotel vol potenciar I'activitat agricola

L’hotel, doncs, vol fer participar a 'usuari de la naturalesa i ecosistema creats a partir del conreu i potenciar el
turisme ecologic i respectuds amb el medi ambient. Per fer-ho es respecta al maxim la configuraci6 de la finca
original, I'aspecte exterior i el paisatge que configura el seu entorn.

El plantejament que fa el promotor és la reforma de la masia i el celler per adequar-lo a I'is hoteler vinculat a
I'activitat vinicola existent. La rehabilitacié planteja respectar la volumetria original i recuperar la part que en el
seu dia es va malmetre amb una intervenci6 de naturalesa moderna. Es proposa mantenir tots els elements
singulars existents, I'estructura original aconseguint que les rehabilitacions s'integrin a I'edificacié original.

MD 2 Estructura original del mas

La masia i el celler formen un mateix conjunt arquitectonic, de parets de pedra, coberta de teula arab, finestres
amb llindes de totxo, etc. A la masia i al celler es poden veure alguns vestigis que mostren com ambdoés
elements estaven connectats per una paret formant un pati interior a 'entrada del mas, molt habitual en els
masos de la zona. Una paret d’aproximadament 2 metres d’'algada neix a la cantonada del mas amb una
direccié aparentment erratica, perd que es pot deduir, amb la projeccié de la mateixa, que la paret acabaria a la
fagana del celler, formant aquest pati.

En un vol aeri de I'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya de data 24/02/1946, amb codi de vol 80001 del
qual s'adjunta fitxa com a annex, s'aprecia que el mas es trobava edificat en la seva totalitat: la cantonada sud
incloia el volum dels coberts agricoles que anys després es van malmetre.
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En un altre vol aeri de data 01/01/1967, amb codi de vol 10027 del qual s'adjunta fitxa com a annex, es
comprova com el volum que defineix la cantonada sud queda reculat.

La proposta que es presenta parteix d'aquest Gltim volum, amb I'alineacié reculada respecte la fagana principal.

Imatge de I'Institut Cartografic de Catalunya de I'any 1946

4

Imatge de I'Institut Cartografic de Catalunya de I'any 1967

A la zona de llevant de la casa es poden observar alguns elements constructius que van definir aquell volum,
com ara dos pilars. De fet, durant el tramit incomplet del Cataleg de Masies, I'Ajuntament havia acceptat
aquesta part com a superficie existent del mas i que, en cas d’haver pogut continuar el tramit, hagués format
part de la fitxa del cataleg de la masia. La proposta que es presenta pretén recuperar aquest espai que havia
format part del conjunt original del mas i que recentment ha estat objecte d’una intervencié poc integrada.

En els darrers anys s’han realitzat tasques de manteniment de les edificacions per evitar-ne el deteriorament.
També es va reformar una part de la coberta del mas perque presentava importants patologies estructurals.

La configuracié original del mas facilita 'adaptacié a I'is hoteler, ja que es respecten els espais amplis actuals,
ideals per al tipus d’hotel que es proposa. Amb la reforma s’acabarien d'incloure els espais necessaris per dur
a terme aquesta activitat, donant compliment a la normativa corresponent i donant el grau de confort que un
establiment d’aquestes caracteristiques requereix.
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MD 3 Descripci6 de I‘estat actual

3.1 Finca, masia i volums annexes

El Mas Oller es troba situat en el municipi de Torrent, fora del nucli urba junt a la carretera GI-652. Es tracta
duna finca formada per les segients 2 parcelles cadastrals 17210A002000010000EH (finca) i
17210A002000010001RJ (masia) amb una superficie total de 70.997 m2.

Ortofoto de detall de la finca del Mas Oller (CADASTRE)

La topografia del solar, a nivell general, t¢ una pendent continua de sud-oest a nord-est amb una diferéncia
maxima de cota d’aproximadament 17 m en tota la seva longitud.

El conjunt arquitectonic de la finca esta format per la masia i els volums annexes.
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Actualment la masia a la que es fa referéncia no es troba catalogada, ja que Torrent no disposa de cataleg de
masies.

El Mas Oller esta format per una masia principal amb un edifici annex units mitjangant un pati i per una
edificacio a la banda est de la masia. La masia amb I'edifici annex daten, segons cadastre, de I'any 1900 tot i
que per les caracteristiques constructives que presenten es pot deduir que son molt anteriors. L'edificacio que
es situa a la banda est de la masia es de construccié més recent, segons consulta realitzada al visor cartografic
del I'Institut cartografic de Catalunya (ICGC) dataria d'entre el 1971 i el 1976.

[ Ambicactuscic pae

EDIFICIANNEX

La masia presenta un cos principal de planta sensiblement rectangular de 20x17m aproximadament, consta de
planta baixa i dues plantes pis i presenta dues tipologies de coberta, coberta inclinada acabada amb teula
arab i terrassa plana transitable. Aquesta masia presenta un cos lateral a la cantonada sud-oest de planta
rectangular de 5,83 x 15,00 m de planta baixa, planta primera i planta segona.

L'estructura del cos principal de la masia esta formada per tres crugies principals paralleles al costat llarg
separades per murs de carrega. Els forjats en planta baixa son a base de volta, en planta primera son forjats
unidireccionals a base de bigues de formigd armat amb revoltdé ceramic i en planta segona son forjats
unidireccionals a base de bigues de fusta, llates, encadellat ceramic, solera de formigé i acabat amb teula arab.
L’estructura del cos lateral esta format per una sola crugia amb murs de carrega. A la planta baixa hi ha sostre
a base de volta i a les plantes pis hi ha forjats unidireccionals a base de bigues de fusta.

La masia en l'actualitat es destina en part a Us de primera residencia i en part a usos complementaris a
I'activitat vinicola que es desenvolupa a la finca. No s'utilitza en la seva totalitat, ja que la seva superficie és
considerable per I'ls actual. Es per aixd que la propietat proposa el canvi d'Us a hotel que permetra ser
utilitzada i preservada.

La masia compta amb dos edificis annexos. L'edifici annex situat al sud presenta una planta sensiblement
quadrada de 15,00 x 17,00 m aproximadament i consta només de planta baixa amb sostre de coberta inclinat.
S'utilitza actualment com a celler. L’altre edifici correspon al magatzem, situat a I'est de la masia.

Aquest projecte no contempla cap intervencié en I'edifici del magatzem, siné Unicament a la masia i el volum
auxiliar del celler.

Entre la masia principal i I'edifici annex hi trobem el que havia estat el pati de la finca. El jardi s'estén pel sud-
est ocupant 'espai existent entre les edificacions i la vinya, estant la resta de la finca destinada al cultiu
d’'aquesta. L'accés a la finca és manté, i es realitza directament des de la carretera GI-652.

Al volum original de la masia és on hi havia I'habitatge principal. En planta baixa hi ha una gran sala-menjador-
distribuidor, la cuina amb un foc de terra de grans dimensions i un forn de pedra, el celler, banys, magatzems,
i 'escala que dona I'accés a la planta primera. En planta primera i segona és on hi ha la zona de nit. En planta
primera existeix una gran sala que distribueix I'accés als diferents dormitoris amb banys. Tots els dormitoris
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tenen obertura a fagana. En planta segona hi ha la resta de dormitoris, que caldria reformar per incloure-hi els
banys.

A la planta baixa del cos lateral s’hi ubica la botiga de I'activitat vinicola, que es manté. Actualment existeix un
habitatge amb accés independent ubicat a la planta primera i segona del cos lateral per a les persones que es
dediquen a la cura i manteniment de I'activitat vinicola. A aquest habitatge s’hi accedeix per una escala exterior
situada a la fagana sud del cos lateral.

A I'edifici annex hi trobem els usos propis de I'activitat vinicola com és el de celler.

La intervencio en el conjunt respectara les condicions naturals i paisatgistiques de I'entorn en qué s’emplacen,
d’acord amb la naturalesa rustica dels terrenys i sota els imperatius derivats del principi d’utilitzacio racional
dels recursos naturals.

3.2. Relacioé de superficies utils i construides

La parcel-la té una superficie de 24.939m2, dels quals les edificacions objecte del PAE n'ocupen 858,93 m2.
La proposta defineix un ambit d'intervencid que comprén una superficie construida de 1.504,20m2.

MASIA Os Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. | Sup. CONSTRUIDA
Hotiga 35.58 m2. - 57.84 m2.
PLANTA BAIXA Porxo botiga - 20.95 m2. 14,27 m2 (50%)
Habitatge 207.36 m2. — 236,30 m2.
Porxo - 192,65 m2. 86.25 mZ2 [50%)
PLANTA PRIMERA Habitatge 291.72 m2. 1315 m2. 410,44 m2.
PLANTA SEGONA Habitatge 210.45 mZ2. 657.60 m2. 335.35 mZ.
TOTAL: 74311 m2. 294,329 m2. 1240.45 mZ.
CELLER Os Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. | Sup. CONSTRUIDA
PLANTA BAIXA Celler 226.74 m2. - 763.75 m2.

MD4. Normativa aplicable. Informacio urbanistica. Planejament vigent

El present Projecte d’Actuacions Especifiques (PAE) s'empara en l'article 47.3 a) del Decret legislatiu 1/2010,
de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text Ref6s de la Llei d'Urbanisme en relacio a la disposicio transitoria 15.1
del mateix TRLU que determina:

Disposici6 Transitoria Quinzena del TRLUC:

Autoritzacié de la rehabilitacid o la reconstruccié de masies, cases rurals o altres edificacions situades en sol
no urbanitzable en abséncia de cataleg, i ampliaci6 d'edificacions i activitats en sol no urbanitzable.
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“. 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 catalogacio 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 I'article 48, amb vista a
destinar-les a algun dels usos admesos, inclos I'hoteler. La documentaci6, en aquest cas, ha
d’incloure una justificacio especifica de les raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials
que determinen la preservacio i la recuperacio de I'edificaci6 o, si s’escau, de l'impacte ambiental o de la
necessitat d’integracio en el paisatge.”

El present projecte conté les determinacions que li sén propies d’acord amb la seva naturalesa i la seva
finalitat, justificant les raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o socials que determinen la
preservacid i la recuperacié de I'edificacid, tant en el propi Projecte d’Actuacions Especifiques (PAE) com en el
Estudi d'impacte i integracié paisatgistica associat, de conformitat amb I'article 48 del Decret Legislatiu 1/2010,
i la documentacidé determinada en larticle 50 del Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el
Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica.

4.1. Marc Urbanistic i Legal

- Text refés de la Llei d’'urbanisme (en endavant TRLU), aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.
Entrada en vigor el 26 Juliol de 2005 i tltima modificaci6 el 3 d’agost del 2010.

- Reglament de la Llei d’'urbanisme aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol
- Reglament sobre la proteccio de la Legalitat urbanistica aprovat pel Decret 64/2014, de 13 de maig

- Planejament Territorial, Pla Territorial Parcial de les comarques Gironines, aprovat per la Llei 1/1995, de
16 de marg, entrada en vigor el 15 de dabril d'octubre de 2010.

- Planejament Territorial, Pla Territorial de 'Emporda, aprovat per acord de govern el 20 d'octubre de 2006
(DOGC niim. 4744).

- Normes Subsidiaries de Planejament de Torrent (en endavant NNSS), Entrada en vigor el 08 de marg de
1999.

L’actuacio del cas objecte del PAE es centra en el tipus d’actuacié en Sol No Urbanitzable descrita en I'article
47.3 per a Masies i altres edificacions rurals.

Rehabilitacié i reconstruccié de masies i altres construccions:
Article 47.3 TRLU
Es permes, en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 50, 50 bis i 51:

a. Masies i cases rurals que calgui preservar per raons arquitectoniques, historiques, ambientals,
paisatgistiques o socials

b. Altres construccions anteriors a I'entrada en vigor del primer instrument de planejament urbanistic
general en cada municipi i que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques o historiques

c. Construccions en desus per a corregir-ne l'impacte ambiental o paisatgistic negatiu

Article 47.3 bis. Les construccions a qué fa referéncia I'apartat 3 han d'haver estat incloses pel planejament
urbanistic en el cataleg que estableix l'article 50.2. D'acord amb el pla urbanistic corresponent, aquestes
construccions es poden reutilitzar per a destinar-les als usos segtients:

0 Habitatge familiar (només en les masies i cases rurals)

o0 Establiment hoteler amb exclusié de la modalitat d’hotel apartament

0 Establiment de turisme rural

o Activitats d’educacio en el lleure, artesanals, artistiques o de restauracio
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o0 Equipaments o serveis comunitaris

Marc legal de la tramitacio del projecte d’actuacio especifica per a Masies, cases rurals i altres
edificacions rurals sense cataleg de Masies. ART. 48 TRLU (art.47-56 Decret 64/2014)

Tramitacio:

1. Sollicitud a presentar davant I'ajuntament amb la documentaci6 preceptiva - (art.50 Decret 64/2014)
Memoria justificativa
Planols
Descripcio i representacio grafica dels serveis urbanistics necessaris

Avantprojecte técnic quan I'actuacié comporti I'execucio d’obres.

Estudi d’impacte i integracié paisatgistica
2. Informacié publica pel termini d’'un mes, amb la publicacié de 'anunci al BOP i a la seu electronica. (art.51
Decret 64/2014)

3. Petici6 d'informes organismes sectorials simultaniament al periode d'informacié publica (art.52 Decret
64/2014)

Dept. Cultura: si afecta restes arqueologiques d'interés declarat.

Dept. competent en matéria d’agricultura i ramaderia: sobre els efectes i les repercussions de
l'actuacié sobre el funcionament de les activitats agraries existents o sobre la necessitat de
l'actuacid.

Adm. Hidraulica de I'Agéncia Catalana de I'Aigua: afectacié de zones vulnerables o zones sensibles
declarades.

Institut Cartografic i Geologic de Catalunya

Altres exigits per la legislacid sectorial (ex. Direccio General de Turisme, Direccié General de
Carreteres).

Dept. competent en matéria de medi ambient en els casos seglents:

= Equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans (Art.47.4.b) TRLU)
= Instal-lacions i obres necessaries per a serveis técnics (art.47.4.d) TRLU)
= Estacions de servei (art.47.6.c) TRLU)
= Actuacions relatives a projectes sotmesos a Declaracié d’'Impacte Ambiental.
4. Aprovacio prévia (art.53 Decret 64/2014)
4. Tramesa de I'expedient a la comissi6 territorial d’'urbanisme (art.54 Decret 64/2014)

5. Aprovacio definitiva (art.55 Decret 64/2014)
4.2. Normativa vigent. Descripcid i adequaci6

A continuacio es presenten els planejaments i normatives que afecten al projecte, i la justificacié d’adequacio
del projecte als mateixos.

El sol inclos en I'ambit del Projecte d’actuacions especifiques esta regulat pels planejaments segtients:

4.2.1. Text Refos de la Llei d’Urbanisme (TRLU)

DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.
Data d'aprovacié : 26 Juliol de 2005. (TRULC)

Actualitzacio: 3 d’agost de 2010. Publicada al DOGC num.5686 el 5 d’agost del 2010

Ambit: L'objecte d’aquesta Llei és la regulacié de I'urbanisme en el territori de Catalunya.
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El Mas Oller es troba en sdl no urbanitzable, el projecte s'ajusta a tota la normativa indicada, en uns o altres
parametres i, sobretot, s'ajustara a la Llei d'Urbanisme, i més concretament els seus articles on s’especifica el
régim d'Us del sol no urbanitzable, en especial I'article 47, 48, 50 i 50bis.

Article 47. Régim d'ls del sol no urbanitzable
Regim d'us del sol no urbanitzable

1. Els propietaris o propietaries de sol no urbanitzable tenen el dret d'Us, de gaudi i de disposicio de llurs
propietats, d'acord amb la naturalesa rustica dels terrenys, sempre sota els imperatius derivats del principi
dutilitzacio racional dels recursos naturals i dins els limits establerts per aquesta Llei, per la legislacio
sectorial, pel planejament urbanistic i per la legislacio que sigui aplicable a I'exercici de les facultats de
disposici6 d'aquesta classe de sol.

2. Es prohibeixen les parcel-lacions urbanistiques en sol no urbanitzable.
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 o socials.

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

c. Rehabilitar les construccions rurals en desus per a corregir-ne 'impacte ambiental o paisatgistic negatiu

3 bis. Les construccions a qué fa referencia I'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, aquestes
construccions es poden reutilitzar per a destinar-les als usos seglients:

a. D'habitatge, quan es tracti de masies o cases rurals.
b. D'habitatge amb activitat econdmica d's turistic en masies o cases rurals.
c. Hoteler, amb exclusié de la modalitat d'hotel apartament.
d. De turisme rural.
e. Educatiu en el lleure.
f. De creaci¢ artistica o de produccit 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 alfres usos diferents sempre que en fomentin la preservacio i la conservacioé o, si s'escau,
en permetin corregir limpacte ambiental o paisatgistic negatiu.

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

4. El sol no urbanitzable pot ésser objecte d'actuacions especifiques per a destinar-lo a les activitats o els
equipaments d'interés public que s'hagin d'emplagar en el medi rural. A aquest efecte, son dinteres
public:

a. Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacié en el lleure i d'esbarjo que es
desenvolupin a laire lliure, amb les obres i instal-lacions minimes i imprescindibles per a I'is de
que es tracti.

b. Els equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans.

c. Les infraestructures d'accessibilitat.
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d. Les instal-lacions i les obres necessaries per a serveis tecnics i les altres instal-lacions
ambientals d'interés public

5. L'autoritzaci6 de les actuacions especifiques d'interes pablic a que es refereix I'apartat 4 ha de justificar
degudament que I'ambit d'actuacio no esta sotmes a un régim especial de proteccié amb el qual siguin
incompatibles, per raé dels seus valors, per I'existencia de riscs o pel fet d'estar subjecte a limitacions o a
servituds per a la proteccid del domini puablic. Aixi mateix, les actuacions que s‘autoritzin no han de
disminuir de manera significativa la permeabilitat del sol ni han dafectar de manera negativa la
connectivitat territorial.

6. En sol no urbanitzable, ultra les actuacions d'interés public a qué es refereix I'apartat 4, només es
poden admetre com a noves construccions, respectant sempre les incompatibilitats i les determinacions
de la normativa urbanistica i sectorial aplicable:

a. Les construccions i les dependencies propies d'una activitat agricola, ramadera, d'explotacio de
recursos naturals o, en general, rustica. Entre les construccions propies d'una explotacié de
recursos naturals procedents d'activitats extractives, s'hi inclouen les instal-lacions destinades al
primer tractament i a la seleccio d'aquests recursos, sempre que aquestes activitats de seleccio
produeixin un impacte ambiental menor si es duen a terme al lloc d'origen.

b. Les construccions destinades a habitatge familiar o a l'allotiament de persones treballadores
temporeres que estiguin directament i justificadament associades a una de les activitats
d'explotacio a qué fa referencia la lletra a.

c. Les estacions de subministrament de carburants i de prestacio d'altres serveis de la xarxa viaria.

d. Les construccions i les instal-lacions vinculades a I'execucié, el manteniment i el funcionament
de les obres publiques.

e. Les construccions destinades a ['activitat de camping i a l'aparcament de caravanes,
autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacio urbanistica municipal, que
exigeixen en tots els casos la tramitacio prévia d’un pla especial urbanistic.

f. Les construccions auxiliars destinades a l'activitat de turisme rural.

g. Les construccions destinades a I'ampliacio dels usos hotelers autoritzats en les construccions a
que fan referéncia les lletres a i b de I'apartat 3, que exigeixen la tramitacié previa d’un pla especial
urbanistic.

h) Excepcionalment, les instal-lacions de produccié d'energia mitjangant fonts renovables
destinades a l'autoconsum amb l'objectiu de donar servei a activitats legalment implantades
emplagades en sectors limitrofs al sol no urbanitzable i en els quals aquestes instal-lacions no
puguin ésser construides, sia per insuficiencia o per esgotament de l'espai disponible dins el
sector.

6 bis. A l'efecte de la lletra b de I'apartat 6, es presumeix que les noves construccions o la reutilitzacié de
les existents per a destinar-les a I'is d'habitatge familiar estan directament i justificadament associades a
una explotacio rastica quan concorrin les circumstancies seglients:

a) Que el nou habitatge familiar se situi en un municipi rural amb una poblacié inferior a cinc mil
habitants.

b) Que la persona promotora de I'habitatge familiar sigui un descendent de la persona titular d’una
explotacio rustica familiar situada al municipi. La persona titular de I'explotacio ristica ha de residir
en aquesta explotacio.

¢) Que la dita persona promotora treballi en I'explotacié o n‘obtingui rendiments.
d) Que aquesta presumpcié no s'hagi aplicat anteriorment amb relaci6 a la mateixa explotacio.

7. L'autoritzacié d'obres i usos en sdl no urbanitzable ha de garantir en tots els casos la preservacid
d’aquest sol respecte al procés de desenvolupament urba i la maxima integracié ambiental de les
construccions i les activitats autoritzades, i comporta per a la persona propietaria els deures segiients:
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a) Costejar i executar les obres i els treballs necessaris per conservar el sol i la seva massa
vegetal en l'estat legalment exigible o per restaurar aquest estat, en els termes previstos en la
normativa que sigui aplicable.

b) Costejar i, si s'escau, executar les infragstructures de connexié de la instal-lacio, la construccio
o l'edificaci6 amb les xarxes generals de serveis, i cedir a I'administracio competent aquestes
infraestructures i el s6l corresponent per a la seva incorporacié al domini pablic, quan n'hagin de
formar part.

c) Costejar i, si s'escau, executar les obres o instal-lacions necessaries per donar compliment a la
resta de condicions que exigeixi el pla especial o I'acord d'aprovacié del projecte, respecte a
l'obtencié de subministraments, assoliment de nivells de sanejament adequats o alfres serveis.

d) Costejar i, si s'escau, executar les mesures correctores que determini el pla especial o I'acord
d’'aprovacio del projecte per tal d'evitar la fragmentacio d'espais agraris i I'afectacio greu a les
explotacions agraries, minorar els efectes de les edificacions i llurs usos, accessos i serveis sobre
la qualitat del paisatge, o per altres finalitats justificades.

8. L'autoritzacio de les obres i els usos en els casos regulats pels articles 48, 49 i 50 esta subjecta,
préviament a la tramitacid de la llicencia urbanistica municipal, al procediment que estableixen els dits
preceptes.

8 bis. L’habitatge d’Us turistic és compatible amb I'is d’habitatge familiar legalment implantat.

9. El sol no urbanitzable no pot ésser dedicat a usos que, atenent els valors que el pla d'ordenacio
urbanistica municipal protegeix o preserva i les finalitats que persegueix, en transformin la destinacio o la
naturalesa o bé lesionin o impedeixin la realitzacio dels dits valors i I'assoliment de les dites finalitats.

El present projecte justifica els diferents usos sobre sol no urbanitzable respectant I'article 47 del Text Refos de
la Llei d’Urbanisme (TRLU).

A continuacio es descriuen els usos que presenta la proposta relacionats amb la tipologia d’edificacié en la que
es troben:

Referéncia Tipus intervencio Us Justificacié d'activitat

Masia Rehabilitacio Hoteler Construcci6 destinada
alUs hoteler.

Edifici Annex Reforma Hoteler Construcci6 destinada
al'ls hoteler.

Article 48. Procediment per a I'aprovacié de projectes d'actuacions especifiques d'interés public
en sol no urbanitzable

1. Els projectes de les actuacions especifiques d'interés public a qué es refereix I'article 47.4, si no estan
incloses en un pla especial urbanistic, han d'ésser sotmesos a informacid publica per I'ajuntament, per un
termini d'un mes. Tant el projecte d'aquestes actuacions com, si s'escau, el pla especial urbanistic
formulat per acomplir-les han d'incloure la documentacio segtient:

a. Una justificacié especifica de la finalitat del projecte i de la compatibilitat de I'actuacié amb el
planejament urbanistic i sectorial.

b. Un estudi d'impacte paisatgistic.

c. Un estudi arqueoldgic i un informe del Departament competent en matéria de cultura, si
l'actuacio afecta restes arqueologiques d'interés declarat.

d. Un informe del Departament competent en matéria d'agricultura si no és compres en un pla
sectorial agrari.

e. Un informe de [l'administracio hidraulica, si l'actuacié afecta aqlifers classificats, zones
vulnerables o zones sensibles declarades de conformitat amb la legislacid vigent, o masses
d'aigua en mal estat o en risc d'estar-ho.
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f. Un informe de [l'nstitut Geologic de Catalunya, si l'actuacié afecta jaciments paleontologics o
punts geoldgics d'interés.
g. Els altres informes que exigeixi la legislacio sectorial.

2. L'aprovaci6 previa dels projectes a qué es refereix I'apartat 1 correspon a l'ajuntament i I'aprovacio
definitiva correspon a la comissio territorial d'urbanisme que pertoqui, que I'ha d'adoptar en el termini de
tres mesos des que se li presenta I'expedient complet. En tots els casos, la resolucié ha de fixar les
mesures correctores aplicables a fi d'evitar la degradacid i la fragmentacié d'espais agraris i de minorar
els efectes de les edificacions, de llurs usos i accessos i dels serveis i les infraestructures associats sobre
la qualitat del paisatge, i també les condicions de caracter urbanistic que calgui, el compliment de les
quals s'ha de garantir adequadament. El projecte es pot denegar, si escau, pels motius que estableixen
els apartats 3 i 4 de larticle 87. L'avaluacié d'impacte ambiental es tramita d'acord amb la legislacio
sectorial especifica, quan és preceptiva.

3. L'aprovacié definitiva dels projectes d’actuacions especifiques d'’interés public no incloses en un pla
especial urbanistic és un requisit per a poder tramitar les llicéncies o autoritzacions municipals relatives a
l'actuacio, que tanmateix poden ésser tramitades simultaniament, condicionades sempre a I'aprovacio del
projecte. Aixo no obstant, es poden establir per reglament els suposits en que, atesa 'escassa entitat de
les obres o de la superficie de sol afectada per I'actuacio, no és exigible I'aprovacio del projecte. En
aquests suposits, per a atorgar les llicencies o autoritzacions municipals corresponents es requereix
I'informe previ favorable de la comissid territorial d’urbanisme que pertoqui.

Article 50. Reconstrucci6 o rehabilitacié de determinades construccions en sol no urbanitzable

1. En el procediment d'atorgament de llicéncies urbanistiques de projectes relatius a la reconstruccio i
rehabilitacié de les construccions que estableix l'article 47.3, els projectes, si s6n susceptibles de
pertorbar el funcionament normal de les explotacions agraries de I'entorn immediat, han d'incorporar en
llur memadria una analisi d'afeccions agraries que avalui la incidéncia del projecte amb relacio al
funcionament de les explotacions agraries existents i sobre les eventuals mesures per a compatibilitzar-lo
amb aquestes explotacions. L'ajuntament ha de sol-licitar un informe al departament competent en
materia d'agricultura i ramaderia sobre les afeccions agraries. L'analisi sobre les afeccions agraries i
l'informe del departament competent en matéeria d'agricultura i ramaderia no sén preceptius en el cas que
aquests projectes només comportin obres de conservacio, d'adequacié o de millorament i es mantingui
I'us existent admés per l'ordenament urbanistic.

2. El planejament urbanistic general o especial ha d'identificar en un cataleg especific les construccions
situades en sol no urbanitzable susceptibles de reconstruccio o de rehabilitacié 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 inclusio 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.

3. Es preceptiu linforme de la comissié territorial d'urbanisme que pertoqui en el procediment
d'atorgament de la llicencia urbanistica i el seu sentit desfavorable és vinculant en els suposits seglients:

a. Amb relacié als usos a que fa referéncia l'apartat 3 ter de l'article 47, si no estan admesos
expressament al pla urbanistic corresponent.

b. Amb relacid a les obres a que fa referéncia I'apartat 1 de l'article 50 bis, de substitucié parcial o
d'augment de volum sense donar lloc a un cos separat, si no estan prou detallades per a
I'atorgament reglat de la llicencia al pla urbanistic corresponent.

Article 50 bis Obres i divisié horitzontal admeses en la reconstruccio i la rehabilitacio de
determinades construccions en sol no urbanitzable

1. S6n admissibles les obres d'intervencié sobre les construccions a que fa referéncia l'article 47.3 que
siguin necessaries per a destinar-les a un us admes. Aquestes obres han de respectar el volum edificat
preexistent i la composicié volumétrica original préviament determinats. Tanmateix, pel que fa a les
construccions a qué fan referencia les lletres a i b de l'article esmentat, poden ésser objecte d'obres de
substitucio parcial o d'augment de volum edificat d'acord amb les condicions segiients:
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a) Han d'ésser necessaries per a destinar l'edificacié a un s admes.

b) Han de contribuir significativament a millorar les condicions de preservacio i de conservacio de
l'edificacio.

¢) Han de guardar les degudes proporcions amb el volum original que es conservi de [l'edificacié
perqué aquest volum mantingui el caracter de principal.

2. Les obres de substitucié parcial o d'augment de volum a que fa referencia I'apartat 1 poden donar lloca
un volum edificat separat de l'original. En aquest cas, el volum edificat separat només es pot destinar a
usos auxiliars al que es destini I'edificacio principal, llevat que aquest Us sigui el de turisme rural o hoteler.

3. En el supdsit de la lletra ¢ de l'article 47.3, la rehabilitacio de la construccio afectada pot comportar la
reduccié del volum preexistent si aixo és necessari per a corregir-ne l'impacte ambiental o paisatgistic
negatiu.

4. D'acord amb el pla urbanistic corresponent, es pot admetre la divisié horitzontal de les construccions a
que fan referéncia les lletres a i b de l'article 47.3 si no se n'alteren les caracteristiques originals, se’n
respecten els elements historics principals i es fan d'acord amb la normativa reguladora de les condicions
objectives d'habitabilitat. En cap cas no és admissible la divisid horitzontal ni qualsevol alt re régim de
condomini en les parts de les edificacions destinades a I'is hoteler.

5. En la reconstruccio i rehabilitacié de les masies i les cases rurals de la lletra a de l'apartat 3 de
l'article47 es poden modificar els elements arquitectonics originals, sempre que no es desvirtuin les raons
de la catalogacio d'aquestes construccions, d'acord amb les condicions segiients:

a) En construccions catalogades per raons ambientals, paisatgistiques o socials, s'hi poden fer
intervencions sempre que siguin degudament motivades en el projecte.

b) En construccions catalogades per raons arquitectoniques o historiques, tnicament s'hi poden
admetre les intervencions minimes i imprescindibles que siguin necesséries per a destinar la
construccio a un us admes, les quals han d'ésser degudament motivades en el projecte.

Entenent que no existeix cataleg de masies, es presenta I'actual Projecte d’Actuacions Especifiques per a
donar-li compliment.

Les obres de reconstruccié i rehabilitacié son admissibles, en tots els seus usos, segons l'article 50 i 50 bis,
especificades a la justificacié de I'article 47 del TRLU. Pel que fa a les dues edificacions a rehabilitar, tant a la
masia com a l'edificacié auxiliar es respecta la volumetria existent i la seva composicié exterior centrant les
obres d'intervencid en el seu interior, que seran les minimes imprescindibles per poder donar compliment als
requeriments per implantar I'Us hoteler. El projecte complira amb les obligacions de I'article 50 per ser aprovat i
no pertorbara el funcionament de I'explotacié de vi, ja que ambdues activitats sén compatibles.

4.2.2. Reglament de la Llei d'urbanisme

DECRET 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.
- Articles: 46, 55, 59 60

El Mas Oller es troba en sdl no urbanitzable, el projecte s'ajusta a tota la normativa indicada, en uns o altres
parametres i, sobretot, s'ajustara al Reglament de la Llei d'Urbanisme, i més concretament els seus articles on
s'especifica el régim d'Us del sdl no urbanitzable, en especial I‘article 46, 55, 59 i 60.

Article 46. Disposicions generals

46.1 Els propietaris o propietaries de sol no urbanitzable tenen el dret d's, de gaudi i de disposicié de
llurs propietats, d'acord amb la naturalesa rustica dels terrenys, sempre Sota els imperatius derivats del
principi d'utilitzacié racional dels recursos naturals i dins els limits establerts per la legislacio sectorial i
urbanistica, pel planejament territorial i urbanistic i per la legislacié que sigui aplicable a l'exercici de les
facultats de disposicié d'aquesta classe de sdl.
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46.2 En sol no urbanitzable, a més de la utilitzacié d'acord amb la seva naturalesa rustica, només es
poden admetre els usos, construccions i obres previstos en la Llei d'urbanisme, respectant en tot cas les
incompatibilitats i determinacions de la legislacio sectorial i del planejament territorial i urbanistic.

46.3 A més dels requisits especifics exigits per la Llei d'urbanisme i per aquest Reglament per a cada un
dels usos i construccions admesos per la Llei d'urbanisme, llur autoritzacié requereix, en tots elscasos:

a. Que I'ambit d'actuacié no estigui sotmés a un regim especial de proteccié amb el qual siguin
incompatibles, per ra6 dels seus valors, per l'existéncia de riscs o pel fet d'estar subjecte a
limitacions o a servituds per a la proteccié del domini pablic.

b. Que les actuacions no disminueixin de manera significativa la permeabilitat o l'estabilitat del sol ni
afectin de manera negativa la connectivitat territorial dels sistemes naturals o dels sistemes urbans.

¢. Que no es tracti d'actuacions que, atenent els valors que el pla d'ordenacio urbanistica municipal
protegeix o preserva i les finalitats que persegueix, en transformin la destinacio o la naturalesa o bé
lesionin o impedeixin la realitzacio dels dits valors i I'assoliment de les dites finalitats.

d. Que es garanteixi la preservacio del sol no urbanitzable respecte al procés de desenvolupament
urba i la maxima integracié ambiental de les construccions i les activitats autoritzades.

46.4 Els propietaris o propietaries de sol no urbanitzable per al qual s'autoritzi la implantacié dels usos,
construccions i obres admesos per la Llei d'urbanisme tenen el deure de costejar i d'executar les obres i
actuacions necessaries per donar compliment a les mesures correctores que s'estableixin en el pla
especial urbanistic o en I'aprovaci6 del projecte, aixi com el deure de complir les condicions de caracter
urbanistic que estableixi la llicencia municipal, d'acord amb el que disposa l'article 59 d'aquest Reglament.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques justifica el compliment d’aquest article.
Article 55. Reconstruccid i rehabilitacié de masies i cases rurals

55.1 En sol no urbanitzable s’admet la reconstruccio i rehabilitacio de masies i cases rurals, per destinar-
les a habitatge familiar, a establiment de turisme rural o a activitats d’educacio en el lleure i de
restauracio, sempre i quan aquestes masies o cases rurals hagin estat incloses per part del planejament
urbanistic general 0 especial en el cataleg previst per la Llei d’urbanisme a aquests efectes. Les masies 0
cases rurals també es poden destinar a establiment hoteler, amb exclusié de la modalitat d’hotel
apartament, si ho preveu expressament el cataleg, el qual pot establir un limit del nombre de places.

55.2 El planejament urbanistic general o especial ha d’identificar en el cataleg a qué es refereix I'apartat
anterior les masies i cases rurals que son susceptibles de reconstruccioé o rehabilitacio per destinar-les als
usos previstos en I'apartat anterior, i ha de justificar les raons arquitectoniques, paisatgistiques o socials
que fonamenten llur preservacio o recuperacio. Aquests plans també poden preveure, si aixi ho justifiquen
les caracteristiques concurrents i sempre que es garanteixin les necessitats d’accessibilitat, que la
superficie de sol vinculada a la masia o casa rural susceptible de segregacié sigui inferior a la unitat
minima de conreu o forestal, sense que, en cap cas, aquesta segregacié pugui donar lloc a una resta de
finca matriu inferior a aquestes unitats minimes.

55.3 La reconstrucci6 i la rehabilitacio del patrimoni arquitectonic rural han de respectar el volum edificat
preexistent i la composicié volumetrica original préviament determinats, i les possibles ampliacions o
noves construccions de caracter auxiliar que admeti el planejament urbanistic no poden afectar els valors
arquitectonics i paisatgistics concurrents, i han d'estar justificades en la necessitats derivades del
desenvolupament dels usos admesos.

55.4 Si no s’alteren les caracteristiques originals de I'edificacio, se’'n pot admetre la divisio horitzontal,
amb les limitacions que estableixi el planejament urbanistic i d’acord amb la normativa requladora de les
condicions objectives d’habitabilitat.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques justifica el compliment d’aquest article. El projecte es basa en la
rehabilitacié d’'una masia existent, destinant-la a establiment hoteler.
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La rehabilitaci6 de la masia respecta la volumetria original existent i corregeix la intervencié moderna i poc
integrada que es va fer. La intervenci6 en el volum auxiliar també respecta la volumetria existent.

Tanmateix no es realitza divisio horitzontal.

Article 59. Mesures correctores i condicions de caracter urbanistic per a la implantacié d'activitats
i construccions en s6l no urbanitzable

59.1 Els plans especials urbanistics i les resolucions per les quals s'aprovi la implantacié d'actuacions en
s0l no urbanitzable han de fixar les mesures correctores aplicables a fi d'evitar la degradacié i la
fragmentacid d'espais agraris i I'afectacio greu a les explotacions agraries, i a fi de minorar els efectes de
les edificacions, de llurs usos i accessos i dels serveis i les infraestructures associats sobre la qualitat del
paisatge, i també han de fixar les condicions de caracter urbanistic que calgui.

59.2 En les resolucions indicades en el punt anterior, aixi com, si s'escau, en les llicencies municipals per
a la implantacié d'usos i construccions en sol no urbanitzable s'han de fer constar les condicions especials
que s'han d'adoptar, a carrec de les persones interessades, per a l'obtencio dels subministraments
necessaris i I'assoliment dels nivells de sanejament adequats, amb les degudes garanties de seguretat,
salubritat i no contaminacioé que tinguin en compte els riscs geoldgics, naturals i tecnologics.

59.3 Les resolucions per les quals s'aprovi o autoritzi la implantacié d'actuacions en sol no urbanitzable
poden subjectar el desenvolupament d'aquestes actuacions a un termini temporal, sempre que estigui
justificat per les caracteristiques de I'actuacio, transcorrequt el qual s'ha de produir, a carrec de la persona
interessada, el desmantellament de la instal-lacié o construcci6 i la restitucio del sol al seu estat originari.

59.4 Quan l'actuacié no és promoguda per una administracio puablica, per a garantir adequadament el
compliment de les mesures correctores i de les condicions de caracter urbanistic o temporal que
s'limposin s'ha de prestar fianga per la quantia que S'estableixi en I'acord d'atorgament de la llicéncia.
Aquesta garantia no pot excedir del pressupost estimat per a l'adopcié de les mesures i condicions
imposades. La constitucié de la garantia davant 'ajuntament i la presentacié del projecte d'execucié sén
condicions de compliment inexcusable per a l'inici de I'execucid de les obres, cas de ser autoritzat el
projecte i una vegada atorgada la llicéncia municipal. 59.5 Les condicions que estableixin les llicencies
d'acord amb els apartats 2 i 3 d'aquest article, o d'acord amb l'article 60 d'aquest Reglament, es poden fer
constar en el Registre de la propietat d'acord amb la legislacié hipotecaria.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques vol donar compliment a aquest article.
Article 60. Condicions d'edificaci6 en sol no urbanitzable

Les llicéncies d'edificacié en sol no urbanitzable poden establir les condicions necessaries per garantir
que els materials, els sistemes constructius, el volum i la tipologia aparents de les edificacions en sol no
urbanitzable siguin coherents formalment amb el caracter de I'ambit territorial on siguin emplagats,
d'acord, si s'escau, amb els criteris establerts en aquest sentit pel planejament territorial i el planejament
urbanistic.

El present Projecte d’Actuacions Especifiques vol donar compliment a aquest article.

4.2.3- Reglament sobre la protecci6 de la Legalitat urbanistica
Decret 64/2014, de 13 de maig pel qual s'aprova el Reglament sobre la proteccié de la Legalitat urbanistica

El Mas Oller es troba en sol no urbanitzable, el projecte s'ajusta a tota la normativa indicada, en uns o altres
parametres i, sobretot, s'ajustara al Reglament de la Llei d'Urbanisme, i més concretament els seus articles on
s'especifica el régim d'Us del sl no urbanitzable, en especial I'article 47 i 50

Article 47 Aprovacié d’un projecte d’actuacio especifica

47.1 Excepte quan l'aprovacio d’un pla especial urbanistic siqui preceptiva d’acord amb l'article 46, és
exigible I'aprovacié d’un projecte d’actuacio especifica per poder atorgar llicencies urbanistiques en sol no
urbanitzable i sol urbanitzable no delimitat quan facin referéncia a algun dels actes d’us del sol
d’implantacio o reutilitzacio d’obres seglients:
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a) Les actuacions especifiques d'interés puablic a qué fa referencia larticle 47.4 de la Llei
d’urbanisme.

b) Els projectes d’activitats i de construccions directament vinculades a I'explotacio de recursos
haturals.

c) Els habitatges familiars i els allotiaments de treballadors temporers que estiguin directament i
justificadament associats a I'activitat rustica de qué es tracti, i els projectes de construccions propies
d’una activitat rustica que incorporin aquests usos.

d) L'obertura o la recuperacié de vies d’accés, camins i dreceres, quan no esta emparada en un
projecte d’actuacié aprovat d’acord amb la legislacio sectorial.

e) Les estacions de subministrament de carburants i de prestacio d'altres serveis de la xarxa viaria.
f) Les construccions auxiliars destinades a l'activitat de turisme rural.

g) Qualsevol altra actuacid que afecti restes arqueologiques d’interés declarat, jaciments
paleontoldgics, punts geoldgics d'interés, aqiiifers classificats o zones vulnerables o sensibles
declarades de conformitat amb la legislacié aplicable.

47.2 L’atorgament de llicencies urbanistiques en sol no urbanitzable i sol urbanitzable no delimitat per a la
reconstruccio i la rehabilitacio de masies, cases rurals i altres construccions a qué fa referéncia
I'article47.3 de la Llei d’urbanisme també requereix I'aprovacié d'un projecte d’actuacio especifica, mentre
el planejament urbanistic general o especial no contingui el cataleg especific que identifiqui les
construccions que poden ser reconstruides o rehabilitades.

47.3 En els casos en qué no és preceptiva I'aprovacio d’un pla especial urbanistic, la persona
interessada, optativament, pot promoure la seva aprovacio per permetre I'execucio d’algun dels actes a
que fa referencia aquest article en substitucid del projecte d’actuacio especifica requerit. En aquest
suposit el pla especial urbanistic que es formuli ha d’incorporar la documentacié exigida als projectes
d’actuacions especifiques i, durant la seva tramitacio, s’han de sol-licitar els informes requerits per a
I'aprovacié d’aquests projectes.

Entenent que no existeix cataleg de masies, es presenta I'actual Projecte d’Actuacions Especifiques per a
donar-li compliment.

Article 50 Documentacié
50.1 Els projectes d'actuacions especifiques es conformen amb els documents seglients:

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

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

¢) Descripcio i representacio grafica dels serveis urbanistics necessaris per dur a terme I'actuacio,
amb indicacid dels existents i dels que calgui implantar, incloses les obres de connexié
corresponents.

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

e) Estudi d’impacte i integracio paisatgistica, elaborat de conformitat amb la legislacié sobre
proteccio, gestio i ordenacio del paisatge.

50.2 Quan es tracti d’actuacions en que sigui requisit necessari que estiguin associades directament a
una explotacio rustica, la memodria a qué fa referéncia I'apartat 1.a) ha d’identificar I'explotacié descriure
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els mitjians materials i humans que la integren, aixi com el seu procés productiu, i ha de justificar, entre
altres requisits exigits, la vinculacio necessaria de I'actuacio projectada amb I'explotacio ristica descrita.

50.3 La persona promotora d’'un projecte d’actuacié especifica ha d'acreditar documentalment o per
qualsevol altre mitja de prova els fets en que sustenti la seva sol"licitud d’aprovacié del projecte.

El present Projecte d'Actuacions Especifiques vol donar compliment a aquest article complint amb el contingut
minim que requereix la seva aprovacio.

4.2.4. Pla territorial parcial de les comarques Gironines (PTPCG)

Aprovat en data 14 de setembre de 2010 i publicat en data 15 d’octubre de 2010.

Segons el Pla territorial la finca del Mas Oller es troba dins del sistema d’espais oberts del territori com a sdl
de protecci6 especial. Acompanyem a continuacio extracte del planol (encerclat en vermell, Mas Oller):

1 \\f" /\ Torrent .° /7

0 |/

\
AN ‘ SISTEMA D'ESPAIS OBERTS: CATEGORIES DE SOL

‘ SOL DE PROTECCIO ESPECIAL

5ol de proteceis espeeial

PEIN i Xar«a Natura 2000

El sdl de proteccid especial es regula a l'article 2.6 i 2.7 del PTPCG. A més d'aquests, altres articles contenen
disposicions rellevants que afecten aquest tipus de sol com soén els articles 2.5 2.15.

Article 2.6 Sol de proteccio especial: definicié

1. Compren aquell sol que, pels valors naturals o de connectivitat ecologica, 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 caracters i funcions.

2. El sdl de protecci6 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 Sol de protecci6 especial: regulacié

1. El sol de proteccié especial ha de mantenir la condicié d’espai no urbanitzat, sens perjudici de la
precisio de limits que es regula en l'apartat 2 de l'article 2.4. Amb aquesta finalitat ha de ser classificat
com a s0l no urbanitzable pels plans d’ordenaci6 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 cessid i la incorporacio al patrimoni public
que poden resultar del procés de gestio urbanistica corresponent. Quan es doni aquesta situacio, el
tractament del sol haura de garantir la preservacio dels valors que han motivat la seva inclusio en la
categoria de proteccio especial. En els sols de proteccio especial determinats pel Pla s’ha d'aplicar el
régim que estableix aquest article.
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2. Amb relacio a les actuacions en sol no urbanitzable que es poden autoritzar a 'empara dels apartats 4 i
6 de l'article 47 del Text refos de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, i
dels articles concordants del Reglament aprovat pel Decret 305/2006, s’entén que el sdl de proteccié
especial esta sotmés a un régim especial de proteccio al qual fa referencia I'apartat 5 de I'article esmentat
i que son 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 sdl de proteccié especial, només es poden autoritzar les seglients edificacions de nova planta o
ampliacio de les existents:

a) Les que tenen per finalitat el coneixement o la potenciacio dels valors objecte de proteccio o la millora
de la gestio del sol en el marc dels objectius de preservacid que estableix el Pla, la qual cosa comporta el
compliment de les especificacions que s’assenyalen a l'apartat 7 del present article. Aquestes edificacions
corresponen al tipus A de larticle 2.5.

b) Les edificacions i ampliacions que podrien ser admissibles d’acord amb el que estableix I'article 47 del
Text refos de la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 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 proteccio especial d’aquest sol. Aquestes edificacions o instal-lacions corresponen als
tipus B i C de l'article 2.5.

4. En el sol classificat com de proteccio especial que es destini a activitats agraries, s’entén com a
edificacions motivades per la millora de la seva gestio 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 maquinaria agricola i similars i, en general, aquelles que preveuen el punt 6 a) i b) de l'article 47 del
Text refos 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
fotes aquelles altres edificacions i activitats, autoritzables considerades del tipus B en l'apartat 3 de
l'article 2.5 requereixen, per a ser autoritzades, la incorporacio a I'Estudi d’impacte i integracio
paisatgistica, que és preceptiu 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 analitzi els efectes de la insercid de
I'edificacié en I'entorn territorial i demostri la seva compatibilitat amb la preservacio dels valors que
motiven la proteccié especial d’aquest sol, sense perjudici del que s'assenyala a I'apartat 8.

6. Els nous elements d'infraestructures que s’hagin d’'ubicar necessariament en sol de protecci6 especial,
com també la millora dels que hi ha en aquesta classe de sol, han d’adoptar solucions que minimitzin els
desmunts i terraplens, i han d’evitar interferir els connectors ecologics, corredors hidrografics, i els
elements singulars del patrimoni natural (habitats d'interés, zones humides i espais d’intereés geologic) i
cultural. Quan el sol de protecci6 especial es destini a activitats agraries, caldra adoptar també solucions
que minimitzin limpacte a les explotacions agraries 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 sol de proteccio especial. Quan no es requereixi I'estudi d'impacte ambiental és preceptiva la
realitzacio, dins I'estudi d’impacte i integracié paisatgistica que disposen els articles 4.1 i 4.2 de les
Directrius de Paisatge, d’'una valoracié de la insercio 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. L'analisi i valoracié de la insercié de les edificacions o infraestructures en I'entorn territorial ha de
demostrar que les construccions i els usos que es proposen no afecten de forma substancial els valors de
I'area de sol de protecciod especial on s’ubicarien. L’estudi ha de considerar les seglients variables, amb
especial atencio a les relacionades amb els valors a protegir i el possible impacte de I'activitat.

a) Vegetacio i habitats de I'entorn
b) Fauna de I'entorn
¢) Valor edafologic

d) Funcions de connector biologic
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e) Estabilitat del sol

f) Funcions hidrologiques

g) Connectivitat territorial

h) Gestio dels residus

i) Accessibilitat i necessitat de serveis
j) Increment de la freqiientaci6

k) Patrimoni cultural i historic

I) Patrimoni geoldgic

m) Zones humides

n) Paisatge

0) Qualitat atmosférica

p) Millora esperada de I'espai protegit
q) Valor productiu agrari

En tot cas, les dimensions de I'area de sol —superficie, amplada,...- seran determinants en la valoracid
dels efectes de les edificacions o infraestructures en I'entorn territorial.

8. Mitiangant instruments de planejament urbanistic —plans directors urbanistics, plans d’ordenacio
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
l'autoritzacié de les edificacions i activitats a que es refereix I'apartat 5, com també les condicions
especifiques per a la implantacio de les infraestructures necessaries. Quan hi hagi aquestes regulacions,
no és necessari analitzar i valorar la insercié en I'entorn territorial a qué es fa referéncia, amb caracter
general, en aquest article, sense perjudici de:

a) Les avaluacions d’impacte ambiental que exigeix la legislacié vigent per a determinades actuacions en
funcio de la seva naturalesa i dimensio.

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.

¢) Les condicions especifiques de caracter més restrictiu establertes per als sols que formen part de la
Xarxa Natura 2000, en especial el compliment de I'article 6 de la Directiva 92/43/CEE, de 21 de maig de
1992, relativa a la conservaci6 dels habitats naturals i de la fauna i la flora silvestres.

9. Als espais de proteccid especial destinats a la produccio agraria s’ha d’afavorir 'ambientalitzacio de les
activitats agricoles i ramaderes, principalment pel que fa al manteniment i millora de les taques de
vegetacio natural (reticles, tanques verdes, illes de vegetacio, mosaics i altres) i a la incorporacio 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 restauracio i de foment amb aquests
objectius per tal que les reposicions no gravin significativament I'activitat agraria

10. Les activitats extractives que tinguin lloc en el sol de proteccio especial es regeixen per alld establert a
I'article 2.18.

L'edifici reformat respectara sempre les incompatibilitats i les determinacions de la normativa urbanistica i
sectorial aplicable. Es garantira en tots els casos la preservacié del sol respecte al procés de desenvolupament
i la maxima integracié ambiental de les construccions i les activitats autoritzades i, per tant, la propietat es
compromet a costejar i executar les obres i els treballs necessaris per conservar el sdl i la seva massa vegetal i
promou la preservacié d'una masia dotada de gran caracter historic i arquitectonic. Cal tenir en compte que la
principal activitat de la finca és la vinicola, que, precisament, es vol potenciar, de manera que es garantira
I'activitat agraria.
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4.2.5. Pla territorial de 'Emporda
Aprovat en data 03 d’octubre de 2006 i publicat en data 20 d’octubre de 2006.

Segons el Pla Director territorial de 'Emporda la finca del Mas Oller es troba dins del sistema d'espais oberts
del territori com a sol de proteccid especial com a Sol de valor natural i de connexid. Acompanyem a
continuacio extracte del planol (encerclat en vermell, Mas Oller):

SISTEMA D'ESPAIS OBERTS: CATEGORIES DE SOL ‘

SOL DE PROTECCIO ESPECIAL \

Sol de valor natural i de connexio Sols d'alt valor agricola i connector
Sol d'alt valor agricola

PEIN i Xarxa Natura 2000

o I} 1 1
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El sdl de proteccié especial es regula a larticle 2.5 i 2.6 del Pla. A més d'aquests, altres articles contenen
disposicions rellevants com son els articles 2.5i 2.15.

Article 2.5 Sol de proteccio especial: definicio

S’inclouen en aquesta classe aquells sols en qué concorren valors que justifiquen un grau de proteccio
altament restrictiu de les possibilitats de transformacions que poguessin afectar. Compren aquells sols
que formen part d’ambits de proteccio establerts en la normativa sectorial i aquells que el Pla considera
que cal preservar pel seu valor com a peces i connectors d’interés natura, o com a Arees d’'usos agraris i
també per la seva funci6 especifica en I'equilibri mediambiental, com és el cas de les arees de recarrega
dels aqtiifers.

Article 2.6 Sol de protecci6 especial: regulacio

1. El sol de proteccio especial haura de mantenir la condicié d’espai no urbanitzat i amb aquesta finalitat
ha de ser classificat com a sol 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 cessio i la incorporacio al patrimoni
public que poden resultar del procés de gestio urbanistica corresponent. En els sols de proteccio especial
determinats pel Pla s’hi aplicara el régim que estableix aquest article.

2. Amb relacio a les actuacions en sol no urbanitzable que es poden autoritzar a 'empara dels apartats 4 i
6 de l'article 47 del Text refés de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol,
s'entendra que el sol de proteccio especial esta sotmes a un regim especial de proteccié al qual fa
referencia l'apartat 5 de I’ esmentat article, i que seran incompatibles totes aquelles actuacions
d’edificacio o de transformacié de sol que puguin afectar de forma clara els valors que motiven la
proteccio especial. Els planols distingeixen, dins del sol de proteccio especial, aquell que es protegeix
principalment pel seu interés natural i ecoldgic, aquells que ho és principalment pel seu valor agricola i
aquell en qué a més del valor agricola cal protegir la seva funcié com a connector bioldgic.
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3. En el sdl de protecci6 especial, només es poden autoritzar les segiients edificacions de nova planta o
ampliaci6 de les existents:

a) Les que tenen per finalitat el coneixement o la potenciacié dels valors objecte de proteccio o la millora
de la gestio del sdl en el marc dels objectius de preservacio que estableix el Pla.

b) Les edificacions i ampliacions que podrien ser admissibles d’acord amb el que estableix I'article 47 del
Text refds de la Llei d’'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005), quan es compleixin les condicions i exigencies
que assenyalen els apartats 5, 6, 7 i 8 del present article per tal de garantir que no afectaran els valors
que motiven la protecci6 especial d’aquest sol.

¢) Quan les ampliacions d’edificis destinats a usos que poden ser admesos en sol no urbanitzable no
poguessin complir les condicions establertes a I'apartat anterior i fossin imprescindibles per a la
continuitat de l'activitat i aquesta fos d'interés per al municipi, es podra autoritzar una ampliacié fins al
20% del sostre i del volum existent que no es subjecti totalment o parcialment a les condicions
assenyalades.

4. En el sdl classificat com de proteccié especial pel seu interés agricola, i en general en tot el sol de
proteccid especial que estigui destinat a activitats agraries, s'entendran com a edificacions motivades per
la millora de la seva gesti6 les necessaries per a l'agricultura a cel obert i la ramaderia extensiva, tal com
els coberts per emmagatzemar provisionalment les collites, per al bestiar o la maquinaria agricola i
similars i, en general, aquelles que preveu el punt 6.a) i b) de larticle 47 del Text refos de la Llei
d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005).

5. Les edificacions motivades per formes intensives d'explotacions agricoles o ramaderes, com també
totes aquelles altres edificacions i activitats, autoritzables en determinades circumstancies en el sl no
urbanitzable a I'empara de l'article 47 del Text refés de la Llei d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2009),
requeriran, per ser autoritzades, la incorporacio a l'estudi d'impacte i integracié paisatgistica, que és
preceptiu d'acord amb el que disposa l'article 6.4 per tractar-se d'edificacions aillades, d'un capitol que
analitzi els efectes de la inserci6 de l'edificacid en I'entorn territorial i demostri la seva compatibilitat amb la
preservacio dels valors que motiven la proteccid especial d'aquest sol, sense perjudici del que s'assenyala
a l'apartat 8. En tot cas, no s'autoritzaran aquestes edificacions i activitats en sol de proteccid especial si
hi ha alternatives raonables d'ubicacio en sols de proteccio preventiva o territorial.

6. Els nous elements d'infraestructures que s'hagin d'ubicar necessariament en sol de proteccié especial,
com també la millora dels que hi ha en aquesta classe de sol, adoptaran solucions que minimitzin els
desmunts i terraplens, i evitaran interferir en els corredors hidrografics i biologics. L'estudi d'impacte
ambiental, quan sigui requerit per la naturalesa de l'obra, tindra en compte la circumstancia de la seva
ubicacié en sol de proteccié especial. Quan no es requereixi l'estudi d'impacte ambiental sera preceptiva
la realitzacio, dins I'estudi d'impacte i integraci6 paisatgistica que disposa l'article 6.4, d'una valoracio de
la insercié de la infraestructura en l'entorn territorial que expressi el compliment de les condicions
esmentades sense perjudici del que s'assenyala a 'apartat 8.

7. L'analisi i valoraci6 de la insercié de les edificacions o infraestructures en l'entorn territorial hauré de
demostrar que les construccions i els usos que es proposen no afecten de forma substancial els valors de
l'area de sl de proteccio especial on s'ubicarien. L'estudi haura de considerar les variables segiients,
amb especial atencio a les relacionades amb els valors a protegir:

a) Vegetacio i habitats de I'entorn.
b) Fauna de I'entorn.

¢) Valor edafologic productiu.

d) Funcions de connector biologic.
e) Estabilitat del sol.

f) Funcions hidrologiques.

g) Fragmentaci6 del sol.

h) Gestio dels residus.
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i) Accessibilitat i necessitat de serveis.
J) Increment de la freqlientacio.

k) Valors patrimonials.

I) Millora esperada de I'espai protegit.
m) Patrimoni geologic i zones humides.

8. Mitiangant instruments de planejament urbanistic —plans directors urbanistics, plans d'ordenacio
urbanistica o plans especials— o directrius de paisatge que S'incorporin al pla territorial, es podran, en el
marc de les regulacions d'ordre general que s'expressen en aquestes normes, desenvolupar de forma
detallada les condicions per a l'autoritzacio de les edificacions i activitats a que es refereix I'apartat 5, com
també les condicions especifiques per a la implantacié de les infragstructures necessaries. Quan hi hagi
aquestes regulacions, no sera necessari analitzar i valorar la insercio en I'entorn territorial a qué es fa
referencia, amb caracter general, en aquest article, sense perjudici de:

a) Les avaluacions d'impacte ambiental que exigeixi la legislacié vigent per a determinades actuacions en
funcié de la seva naturalesa i dimensio.

b) Les avaluacions d'impacte ambiental que exigeixi la normativa ambiental de Catalunya per als espais
compresos en el Pla d'espais d'interes natural.

¢) Les condicions especifiques de caracter més restrictiu establertes per als sols que formen part de la
Xarxa Natura 2000.

9. En els marges i limits de parcel-la dels sols de proteccié especial destinats a la produccio6 agraria, o, en
el seu cas, es reposara, la vegetacio natural espontania o la tradicional de la zona (rengles d'arbres o
arbustos, bardisses, etc.) en tant que factors de biodiversitat i del paisatge. Els departaments competents
definiran projectes de restauracio i programes d'ajuts, com també contractes de conreu per tal que les
reposicions no gravin significativament l'activitat agraria.

10. L'assenyalament pel Pla director territorial de sols de proteccio especial pel seu alt valor agricola és
una determinacio amb un valor transitori en tant que pel Departament d'Agricultura, Ramaderia i Pesca no
s'aprovi un pla territorial sectorial de sols de valor agricola o un planol de sols segons valor edafoldgic.

En cas de pla sectorial, aquest contindra les especificacions necessaries per a una adaptacié automatica

de la delimitacié dels sols d'alt valor agricola del Pla director territorial als del pla territorial sectorial, amb
el benentes que mantindran el régim de proteccié especial aquells séls que deixin de ser considerats de
valor agricola, pero s’hagi reconegut en el Pla el seu valor com a connector.

En cas que el Departament d'Agricultura, Ramaderia i Pesca adopti un planol de sols de valor edafologic
per a tot Catalunya que tingui diferencies substancials en la valoraci6 dels sols respecte la que fa el Pla
territorial, es modificara aquest Pla per incorporar-hi les delimitacions segons valor edafologic

Article 2.12 L'ordenaci6 del sol no urbanitzable en el planejament urbanistic

1. Dins del marc que estableixen els tipus de sol del sistema d'espais oberts establerts pel Pla, el
planejament urbanistic determinara diverses zones i mesures de proteccio en funcié de la requlacid
d'actuacions, usos i construccions que estableixi en cada lloc d'acord amb els graus de preservacio i
transformacid exigibles i admissibles, respectivament.

2. Sense perjudici de les consideracions especifiques derivades de les caracteristiques del municipi, les
zones i les mesures de proteccié en sol no urbanitzable tindran com a objectiu facilitar la gestié orientada
a la preservacio dels valors i funcions segiients:

a) Valors agricoles.
Terrenys edafologicament valuosos.
Terrenys de regadiu o que poden ser-ho.

Terrenys més planers i amb unitats productives més extenses.
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Terrenys que embolcallen espais naturals protegits o de domini public hidraulic i pecuari.
b) Valors ambientals, ecologics o cientifics.
Habitats singulars, fragils o que hostatgen flora o fauna d'especial interés.
Habitats de major integritat, dimensio i més representatius de la regio.
Mosaics agrosilvopastorals.
Espais intersticials agricoles rics en diversitat biologica (marges, séquies, tanques arbrades, efc.).
Espais d'interes geoldgic i les zones humides.
¢) Valors paisatgistics i d'altres.
Arees d'interés paisatgistic a preservar, a restaurar i a crear.
Arees amb gran visibilitat.
Entorns d'elements culturals (historics, arqueoldgics, identitaris, etc.).
Paratges caracteritzats per I'existéncia d'estructures de paret de pedra seca.
Terrenys de domini pablic (camins, boscos i prats comunals, domini hidraulic, camins ramaders, efc.).

d) El planejament urbanistic haura de considerar també en l'ordenacio del sol no urbanitzable, aquell que,
sense tenir un valor intrinsec notable, pot jugar un paper rellevant en l'estructuracio de l'espai i en concret
el que:

Actua com a separador d'arees edificades.

Defineix els limits de I'espai que poden assolir les arees urbanes.

Facilita la percepcid del paisatge.

Facilita I'ampliacio o la implantacio de les infraestructures necessaries.

Preserva superficies no urbanitzables de certa entitat com a reserves estratégiques de futur.
Pot fer de franja protectora de corredors fluvials i zones humides.

3. La consideracio dels valors que assenyala aquest article no comporta una zonificacié que s'hi refereixi
especificament, atés que les determinacions normatives d'una zona poden simultaniament tenir objectius
d'ordre divers i que aquests poden ser també objecte de determinacions no zonals. Les zones de sol no
urbanitzable seran, per tant, les que el pla urbanistic adopti en el marc, en el seu cas, de les disposicions
reglamentaries que s'estableixin al respecte.

Article 2.13 Consideracié del patrimoni arquitectonic de PEmporda

1. El Pla incorpora l'inventari del patrimoni arquitectonic de Catalunya de les comarques de I'Alt i el Baix
Emporda, tal i com es representa en el planol informatiu a escala 1/100.000.

2. Les actuacions en sol no urbanitzable que s’autoritzin a 'empara de I'article 47 del Text refés de la Llei
d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005), situades a I'entorn visual dels edificis inclosos a l'inventari del
patrimoni arquitectonic, apart de complir amb caracter general les disposicions transitories d’aquestes
normes territorials, hauran de respectar les caracteristiques paisatgistiques d’aquest entorn i les traces
existents de camins, passos, explanades, fonts, vegetacio, etc. que estructuren I'espai al voltant de
I'edifici.

Article 2.14 Régim dels usos i edificacions existents en els espais oberts

1. Les edificacions legalment implantades que S’ajustin als suposits d’usos permesos en sol no
urbanitzable poden mantenir-se i ampliar-se si es compleixen els requisits del planejament urbanistic a
que estiguin subjectes i les determinacions que estableixen la legislacio urbanistica i el Pla.

2. Les edificacions degudament autoritzades d’acord amb la legislacio anterior a la Llei 2/2002, de 14 de
marg, d’'urbanisme, que no s’ajustin als suposits d'usos permesos pel Text refés de la Llei d’urbanisme
(Decret legislatiu 1/2005) i que, per tant, actualment no serien autoritzables, es podran mantenir, pero
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només podran autoritzar-se’n ampliacions en sol de proteccio territorial o de proteccio preventiva en els
termes previstos per la Llei d’urbanisme i pel seu reglament (Decret 305/2006) si el planejament urbanistic
municipal aprovat definitivament abans de I'entrada en vigor de la Llei 2/2002 ho preveu expressament.
En aquest cas, les ampliacions possibles no podran superar el percentatge previst pel planejament
urbanistic i com a maxim el 50% de la superficie construida i del volum edificat que hi havia en la data
d’entrada en vigor de la Llei 2/2002. L’establiment d’aquest limit maxim no comporta cap nova opcié
d’ampliacid en aquells casos en qué aquesta ja s’hagi realitzat i hagi exhaurit les possibilitats
assenyalades en el planejament urbanistic. En tot cas, caldra que les obres d’ampliacio siguin
imprescindibles per al manteniment de lactivitat per a la qual es va construir I'edificacié objecte
d’ampliacid i que aquesta es trobi en plena utilitzacio.

3. Els municipis hauran de vetllar que les edificacions o els usos existents implantats il-legalment, per als
quals hagi prescrit I'accié de reposicio, minimitzin Iimpacte. No s’admetran ampliacions d’aquestes
edificacions ni intensificacio o substitucié de les activitats.

4. Amb l'objectiu de recuperar la integritat formal del territori rural, les administracions publiques
adoptaran mesures per al desmuntatge o enderroc de les construccions no catalogades destinades a
activitats subjectes a intervencié ambiental quan aquestes cessin definitivament. S’entendra que una
activitat ha cessat definitivament quan se’n constati de manera notoria la inactivitat continuada al llarg de
dos anys consecultius.

5. No son objecte d’aquest article aquelles edificacions que per les seves tipologia, construccio i el seu
valor identitari -masies, corrals, barraques de pastor o de vinya, molins, etc.- cal considerar que formen
part de la imatge del territori rural que es vol preservar o recuperar.

Article 6.3 Condicions generals per a les edificacions aillades

1. Les edificacions que s'ubiquen separades dels assentaments urbans son alteracions potencials al
paisatge existent i, sense perjudici de les regulacions motivades per altres objectius, convé que estiguin
subjectes a regulacions d'ordre paisatgistic.

2. A l'efecte d'aquest article, es consideren edificacions aillades les que es poden construir en sol no
urbanitzable a I'empara del que estableix I'article 47 del Text refés de la Llei d'urbanisme (Decret legislatiu
1/2005) i també aquelles altres que estaran aillades de fet encara que s'ubiquin en peces de sol que es
classifiquen com a urbanitzables o urbanes amb la finalitat de possibilitar la implantacié de I'is i la
construccio, en no estar aquests compresos entre els admissibles en sol no urbanitzable.

Les edificacions aillades podran, segons els casos, sequir les seglients estrategies d'integracio en el
paisatge:

Harmonitzacié

Mimesi/camuflatge/ocultacié

Monumentalitzaci6

L'estrategia d'harmonitzaci6 és preferent i pretén que les noves edificacions s'integrin en el paisatge com
a components positius, 0 com a minim neutres, pel que fa a la qualitat d'aquest paisatge.

L'estrategia d'ocultacié és la indicada en aquells casos en que no és possible assolir un grau acceptable
d'harmonitzacio i la integracid només és possible adoptant les mesures adequades per a ocultar o fer
escassament perceptible la imatge de la implantacid. Aquesta estrategia pot complementar, quan
convingui, la d'harmonitzacio.

Excepcionalment es podra optar per l'estratégia de monumentalitzacié, que pot ser indicada per a
determinades construccions en qué la seva imatge hagi de passar a ser un component principal del
paisatge. L'oportunitat d'aquesta estrategia requerira un informe favorable de la Direccié General
d'Arquitectura i Paisatge.

4. En defecte de regulacions especifiques per a les diferents unitats de paisatge establertes per les
directrius de paisatge derivades dels catalegs, les edificacions hauran de complir les condicions que
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s'assenyalen a la disposicio transitoria primera, sense perjudici del compliment de les normes contingudes
en plans urbanistics quan siguin més restrictives o especifiques.

5. Les edificacions que pel seu caracter optin per l'estratégia de monumentalitzacié no estaran subjectes
a les limitacions assenyalades a la disposicid transitoria primera, sense perjudici de I'observanga de les
distancies i servituds i d'altres condicions establertes amb criteris funcionals, de seguretat i ecologics.
L'autoritzacié d'aquestes edificacions requerira un informe preceptiu de I'organ de I'Administracio de la
Generalitat competent en matéria de paisatge. En defecte de valoracions de major rang, l'apreciacié que
l'edificacio segueix una estratégia d'integracié per monumentalitzacio la fara I'ens que hagi de donar la
llicéncia.

6. Els projectes de construccions destinades a activitats agricoles, ramaderes, d'explotacio de recursos
naturals o, en general, rustiques, s'han de sotmetre al procediment requlat per l'article 48 del Text refés de
la Llei d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005) si en el seu conjunt superen algun dels parametres
seglients:

ocupacio en planta 500 m2
sostre 1.000 m

7. Aquelles edificacions compreses entre les autoritzables segons el que determina larticle 47 del Text
refos de la Llei d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005), que per motius funcionals inevitables hagin de
situar-se en una ubicaci6 en la qual pels seus requeriments de forma no pugui complir algunes de les
condicions establertes, utilitzara els mitjans adequats, en especial l'arbrat i les barreres visuals vegetals,
per tal d'assolir un grau d'integracié acceptable en el paisatge.

Article 6.4 Estudis d'impacte i integraci6 paisatgistica

1. Per a l'atorgament de llicencies de moviments de terres, de construccid d'infraestructures i d'edificacio i
instal-laci6 d'aquells elements que hagin de tenir una preséncia visual rellevant en el fterritor,
S'incorporaran al projecte técnic que ha d'acompanyar la sol-licitud d'autoritzacio els estudis necessaris
per mostrar-ne la insercié en el paisatge i que permetin avaluar-ne els efectes. En aquells casos en qué
l'autoritzacio requereixi préviament l'aprovacio d'un instrument urbanistic, aquest ja incloura un primer
estudi paisatgistic adequat al tipus de determinacions propies de l'instrument.

2. Els estudis a qué es refereix aquest article es corresponen, en contingut i finalitat, amb l'estudi
d'impacte i integracio paisatgistica a que fan referencia larticle 48.1.b) del Text refés de la Llei
d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2005) i la Llei 8/2005, de proteccio, gestié i ordenacié del paisatge i les
normatives que les desenvolupen. En els casos en qué calgui la tramitacio dels subsegiients informes
d'impacte i integracio paisatgistica s'efectuara d'acord amb allo que estableixen la Llei esmentada, els
instruments que la desenvolupin i la disposicio transitoria tercera d'aquestes normes.

3. Als efectes del que estableix I'apartat 1, a més de les infraestructures que per la seva naturalesa siguin
visualment rellevants, s'entendra que també ho sén totes les edificacions de localitzacio aillada, incloses
aquelles motivades per les activitats agricoles, ramaderes i primaries en general, els grans equipaments
comercials i també aquelles situades en les franges exteriors dels nuclis urbans, en especial aquelles que
per la seva envergadura —volum, al¢ada, longitud de fagana— puguin tenir una preséncia important en la
futura imatge del nucli urba. També s'han de considerar visualment rellevants aquelles actuacions
d'urbanitzacié o d'edificacié formalment diferenciades de les arees urbanes que s'admetin en sol de
proteccio territorial o preventiva.

4. L'estudi d'impacte i integraci6 paisatgistica partira d'una analisi estructural i formal del paisatge existent
i comprendra com a minim un mapa de visibilitat amb les conques visuals dels elements en estudi,
seccions i algats territorials de la implantacié dels edificis i el moviment de terres necessari, imatges
principals dels nous edificis o construccions presentades en el seu context paisatgistic, com també
I'explicacio de les solucions complementaries d'integracio adoptades: materials, colors, vegetacio, efc.

5. Quan la integraci6 paisatgistica no sigui satisfactoria es denegara I'aprovacio o l'autoritzacié en aquells
casos en qué es consideri que no hi ha cap formula raonable que solucioni els problemes constatats. En
els altres casos, es requerira el promotor de la construccio, edificacio o instal-lacié perqué introdueixi les
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esmenes necessaries per tal que la integracio sigui satisfactoria. La resolucid de l'administracié
especificara els canvis que calgui introduir en el projecte per fer-lo paisatgisticament acceptable.

6. Els elements de referéncia per a l'avaluacié del grau d'integracio paisatgistica son les disposicions al
respecte que estableixen aquestes normes i de manera especial els articles 6.2 i 6.3, les directrius del
paisatge que s'incorporin al Pla, i les normes que es continguin en els instruments de planejament
urbanistic.

Article 6.5 Les edificacions agraries en el paisatge rural

1. El Pla reconeix que les activitats agraries han estat constructores del paisatge rural que coneixem i
que, com a bé col-lectiu, cal que es preservi el seu nivell de qualitat. Amb aquesta finalitat, el Pla estableix
condicions per tal que les edificacions motivades per aquestes activitats siguin coherents amb els valors
de paisatge que l'agricultura, la ramaderia i la silvicultura contribueixen a crear.

2. Les edificacions agraries, quan no estiguin integrades en un nucli urba, compliran les condicions que el
Pla estableix en l'article 6.3 per a totes les edificacions aillades i requeriran per ésser autoritzades la
incorporacid al projecte d'un estudi d'integraci6 paisatgistica, les finalitats i contingut del qual estableixen
l'article 6.4 i es precisen en aquest article.

3. El contingut de l'estudi d'integracio paisatgistica de les edificacions agraries s'adequara a la
transcendencia visual que pugui tenir I'edificacio i comprendra, com a minim:

Recull d'imatges de l'edificacié des d'un conjunt de punts representatius de la seva percepcid en el
territori que permetin avaluar el seu impacte visual en el paisatge.

Propostes de tractament de faganes i cobertes.
Mesures complementaries d'integracio: vegetacio, arbrat, efc.
Memoria explicativa i justificativa de la integraci6 paisatgistica proposada.

4. Quan en funcio de les caracteristiques de les diverses arees o unitats de paisatge s'haguessin establert
condicions especifiques o s'haguessin homologat prototipus per a les diverses necessitats d'edificacions
agraries, l'estudi d'integracié paisatgistica podra limitar-se a expressar la subjeccié a les esmentades
condicions o prototipus de l'edificacio.

5. En defecte de determinacions especifiques sobre edificacions agraries referides a arees o unitats de
paisatge, els plans d'ordenacid urbanistica municipal podran establir-les dins I'ambit del municipi. En tot
cas, el planejament municipal ha d'establir les pautes d'integracié formal i funcional de les edificacions i
usos agraris que s'hagin de produir en contigiiitat o en I'entorn immediat dels nuclis urbans.

6. Les edificacions d'agricultura i ramaderia intensives (hivernacles, granges, etc.) que hagin d'ubicar-se
en sol de proteccio especial incorporaran a l'estudi d'impacte i integracio paisatgistica les consideracions
relatives a la seva insercio en l'entorn territorial d'acord amb el que assenyala larticle 2.6, I'abast de les
quals s'adequara a la importancia de la implantacio i a les condicions de I'entorn on s'ha d'ubicar.

Disposicions transitories

Primera Condicions que han de complir les edificacions aillades en abséncia de directrius de
paisatge

En abséencia de directrius de paisatge, les edificacions aillades compliran les condicions que s'estableixen
en aquesta disposicio, les quals seran d'obligat compliment de manera indefinida en aquells aspectes en
qué les directrius no estableixin una regulacio alternativa.

a) Implantacio. Atés que una adequada implantacio contribueix significativament a la integracio
paisatgistica, s'avaluaran diverses alternatives d'emplagament i se seleccionara la més adient amb relacio
al paisatge.

b) Pefil territorial. Es preservaran les linies del relleu que defineixen els perfils panoramics i s'evitara la
localitzacié d'activitats sobre els punts prominents, els careners i les cotes més altes del territori, on la
projeccio de la silueta de I'edificacio en la linia d'horitzo modifiqui el perfil natural perceptible del paisatge.
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¢) Proporcio. Les implantacions han de ser proporcionades a la dimensid i escala del paisatge, de manera
que s'evitin o es fraccionin aquelles que per la seva grandaria constitueixen una preséncia impropia i
desproporcionada.

d) Pendent. En totes les intervencions s'evitara ocupar els terrenys amb major pendent. Quan siguin
necessaris anivellaments, es procurara evitar I'aparicié de murs de contencio de terres, i se salvaran els
desnivells amb desmunts o talussos amb pendents que permetin la revegetacié. Per tal de minimitzar
limpacte visual, les edificacions s'esglaonaran o es descomposaran en diversos elements simples
articulats, evitant la creacié de grans plataformes horitzontals que acumulin en els seus extrems
importants diferencies de cota entre el terreny natural i el modificat.

e) Parcella. La correcta insercié en el medi rural de qualsevol implantacié requereix que una proporcié
minima del 70% de la parcel-la on s'ubica mantingui el caracter d'espai rural no artificialitzat que ha
d'actuar de coixi amb I'entorn no transformat, tot i que s'admeten les actuacions necessaries per donar un
correcte tractament als limits de la implantacio.

f) Distancies. Les edificacions se separaran com a minim 100 m de les lleres dels rius, rieres i barrancs.
Aixi mateix, se separaran dels marges de les infraestructures lineals de comunicacid, un minim de 50 m
de les vies locals, 100 de les generals i 150 de les autopistes, autovies i vies convencionals amb doble
calgcada. La distancia de separacio a vies ferries sera de 100 m. Aquestes distancies, que es consideren
com els minims desitjables, es podran disminuir justificadament en aquells casos d'edificacions agraries
de necessaria ubicacié en una parcel-la, en que la configuracio del territori les faci inabastables.

g) Tractament exterior. Sera obligatori el tractament com a fagana de tots els paraments exteriors de les
edificacions sigui quina sigui la seva finalitat i com a materials d'acabat només s'utilitzaran aquells que
presentin colors i textures que harmonitzin amb el caracter del paisatge i no introdueixin contrastos
estranys en la seva imatge dominant.

f) Arbrat. [Nota: l'original repeteix la lletra f] Es recomana la utilitzacio d'arbrat per tal de facilitar la
integracio paisatgistica de l'edificacio.

4.2.6 Planejament municipal
Normes Subsidiaries de Planejament Urbanistic de Torrent, aprovacié definitiva en data de desembre de 1998

Qualificacié urbanistica Sol no urbanitzable. Zona agricola. Codi A
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El Mas Oller es troba en sol no urbanitzable, en concret terrenys qualificats com Zona Agricola (A). Els articles
d'aplicacié de les Normes Subsidiaries de planejament son I'article 96,99 i 104

Art. 96- Disposicions generals

Les intervencions en SOl no urbanitzable hauran d’assegurar el respecte a els condicions naturals i
paisatgistiques de l'entorn a qué semplacen, amb les condicions especifiques que s‘assenyalen en
aquestes normes per a cada tipus de sol i d’s.

En el sél no urbanitzable no es podran realitzar altres construccions que les destinades a explotacions
agricoles que estiguin en relaci6 amb la naturalesa i el desti de la finca, aixi com els construccinos i les
installacions vinculades a I'execucié, manteniment i el servei de les obres publiques. Aixo no obstant,
podran autoritzar-se sequint el procediment previst per I'art. 44 del RG, edificacions i instal.lacions d’utilitat
publica o interes social que s’hagin d’'emplagar en medi rural i no siguin incompatibles amb els usos
previstos en els diferents tipus de SNU i compleixin les condicions especifiques de la zona en que
s’emplacin.

Art. 99- Construccions d’utilitat pablica i d’interés social

Es podran autoritzar edificacions i instal-lacions d'utilitat pablica i d’interés social que s’hagin d’emplagar
en medi rural, sequint el procediment previst en l'art. 44 del RG.

La consideracioé d'interes social, aixi com la idoneitat de 'emplagament i la requlacié de les condicions
d’edificacio, sera ponderada discrecionalment per la Comissié d’Urbanisme, d’acord amb els art. 127 i 128
del TR i 44 del RG.

Les construccions que es projectin tindran uns materials, acabats i colors que garanteixin una adequada
integracio a les condicions naturals de I'entorn.

La regulacio per a les edificacions d'utilitat pablica i interés social: Per a les edificacions que en aplicacié
d'allo establert en l'art. 128 del TR, es declarin d'utilitat publica i d'interés social, s’haura de redactar un
projecte que contempli:

a)L’impacte paisatgistic i ambiental i els efectes territorials de la seva implantacio.

b)Les condicions formals i técniques de la nova edificacio.

Art. 104- Zona agricola, clau A

1. Definicié: Sols que per les seves condicions tenen un especial valor agricola, estiguin o no conreats en
el moment de la seva classificacio. Aquests terrenys mereixen una especial proteccio d’acord amb els
criteris de l'apartat b, de l'article 177 del TR.

2. Segregacions: No es permeten divisions que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima de
conreu que determina el Decret 169/1983 de 12 d’abril sobre Unitats Minimes de Conreu.

3. Condicions d’us: Els tnics usos permesos son l'agricola i el ramader. L’habitatge unifamiliar només e’s
permes a les masies existents i es podran construir nous habitatges en el cas que la finca adscrita al nou
habitatge sigui la corresponent a I'Unitat Minima de Conreu determinada per aquest municipi, la qual és
de 45.000 m2. El nou habitatge es situara en una finca de superficie minima de 30000m2.

4. S’admeten les construccions de magatzems agricoles i les ramaderes, sotmeses a les disposicions
generals.

Malgrat que l'article 104.3 de les NNSS de Torrent restringeix els usos a l'agricola i ramader, la present
actuacié s'empara en el regim d'aplicacio directa del patrimoni arquitectonic rural establert a l'article 47.3 del
TRLU. Atesa la manca de cataleg municipal, s'invoca la Disposicié Transitoria Quinzena del TRLU, que habilita
l'autoritzacié de I's hoteler en masies mitjangant aquest Projecte d'Actuacié Especifica.

L'actuacio es justifica plenament en la Clau A pel seu caracter d'activitat complementaria a I'explotacié de la
vinya. L'Us hoteler no altera la naturalesa rustica dels terrenys, siné que garanteix la preservacio de I'edificacio i
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la viabilitat economica de la produccidé de vi, assegurant la permanéncia de l'activitat agraria i evitant la
degradacio del paisatge.

MD.5. Normativa sectorial d’aplicacié. Descripcio i adequacio.

- L’ activitat que es proposa mitjangant un canvi d'Us de I'edificaci6 actual és la d’hotel, i per tant li és
d’aplicaci6 el Codi Técnic de I Edificacid, el Codi d’accessibilitat de Catalunya i la Llei 75/2020, de 4
d’agost, de turisme de Catalunya.

El projecte basic i executiu justificara el compliment de les diferents normatives.

5.1. Codi Técnic de I'Edificacio (CTE)
Si s’analitza 'ambit d’aplicacié general del CTE es dedueix, segons la LOE article 2. Ambit d’ aplicacié punt b:

“b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que alteren la configuracion arquitectonica de
los edificios, entendiendo por tales las que tengan caracter de intervencion total o las parciales que produzcan
una variacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.”

Segons el capitol 1. Disposicions generals, Article 2: Ambit d’aplicacio, punt 5, el CTE estableix que en tot cas
haura de comprovar-se el compliment de les exigencies basiques del CTE quan es pretengui canviar I'Us
caracteristic en edificis existents, encara que aixo no impliqui necessariament la realitzacio d’obres.

Es donara compliment al CTE, i es justificara mitjangant el projecte basic i executiu en el seu moment.
- CTE DB-SE. Seguretat estructural

- CTE DB-SI. Seguretat en cas d'incendi

- CTE DB-SUA. Seguretat d'utilitzacio

- CTE DB-HE. Estalvi d’energia

- CTE DB-HS. Salubritat

- CTE DB-HR. Proteccio6 contra el soroll

5.2. Codi d’ Accessibilitat de Catalunya (RD209/2023)

El projecte basic i executiu per a canvi d'Us a hotel de la masia i I'edificacié auxiliar, donara compliment al Codi
d’accessibilitat de Catalunya 209/2023 , amb la pertinent justificacio.

Pel fet de tractar-se d'un canvi d’Us per a establiment d'Us public (Us residencial public) mitjancant la
intervencié en una edificacio existent, es donara compliment als segiients apartats del Codi d'accessibilitat:

Annex 3d: Condicions edificis existents objecte d'intervencio, seccio A: edificis d"Us public,

Annex 3f: Normes d’accessibilitat per a edificis existents.

5.3. Llei 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya

El Decret 75/2020 constitueix el marc normatiu fonamental que actualitza, integra i codifica la regulaci6 del
sector turistic a Catalunya per adaptar-la a les necessitats actuals i al dret europeu, aixi com regula els
requisits minims perqué un establiment sigui considerat “hotel”.

El projecte basic i executiu donara compliment al Decret 75/2020 de turisme de Catalunya, amb la pertinent
justificacid.

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA MAS OLLER
Pagina 36]49



5.4. Altres normatives

Reglament d'Instal-lacions Térmiques en els Edificis (RITE) .
Aprovat pel Reial decret 1027/2007, de 20 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament d'Instal-lacions
Térmiques en els Edificis.

Reglament Electrotécnic per a Baixa Tensi6 (REBT)
Aprovat pel Reial decret 842/2002, de 2 d'agost, pel qual s'aprova el Reglament Electrotécnic per a
Baixa Tensio.

Procediment basic per a la certificacié de I'eficiéncia energética dels edificis
Aprovat pel Reial decret 390/2021, d'1 de juny, pel qual s'aprova el procediment basic per a la
certificacio de l'eficiencia energética dels edificis.

Decret d'Ecoeficiéncia
Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula I'adopcié de criteris ambientals i d'ecoeficiéncia en
els edificis.

MD.6. Relacio de superficies. Estat actual i proposta PAE

A continuacio es detallen les superficies del present Projecte d’Actuacions Especifiques (PAE) en relacié amb
les superficies de I'estat actual del conjunt d’edificacions.

6.1. Superficies construides generals de la finca. Estat actual.

La superficie de la parcella segons cadastre es de 70.997,00 m2 (DS MAS OLLER Poligon 2 Parcel-la 1 MAS
OLLER Poligon 3).

A partir de I'aixecament topografic s’han obtingut les superficies de les diferents edificacions:

ESTAT ACTUAL
Superficies construides

(m2)
Masia Mas Oller 1240,45
Edificacio annexa 263,75
(celler)
Magatzem agricola 496,18
Construcci6  annexa 24,67
(entrada)
TOTAL 2025,05
EDIFICACIONS

La proposta del PAE afecta la masia i 'edificacié annexa (celler).

Per a la masia es proposa la rehabilitacié pel canvi d"Us a hotel i pel celler la reforma per a I'is complementari
del restaurant de I'hotel. Per aix0 es traslladara el contingut del celler al magatzem agricola, al qual no s'hi
actua ni es modifica.
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SUPERFICIES ESTAT ACTUAL

6.2. Superficies utils i construides : masia i celler. Estat actual.

Les superficies utils i construides actuals de la masia i el celler, objecte del present PAE, son les segiients:

MASIA Os Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
Botiga 35.58 m2. - 57.84 mz2.
PLANTA BAIXA Por’xov botiga - 20.95 m2. 14.27 m2 {50%)
Habitatge 207.368 mz. - 336.30 m2.
Porxo - 192,69 m2. 86.25 m2 (50%)
PLANTA PRIMERA Habitatge 291.72 m2. 13.15 m2. 410,44 m2.
PLANTA SEGONA Hahitatge 210,45 mz. 67.60 mz. 335.35 m2.
TOTAL: 74511 m2. 29439 m2. 1240.45 m2. ‘
CELLER Us Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
PLANTA BAIXA Celler 226.74 m2. - 263.75 m2.

6.3. Superficies utils i construides: masia i celler. Proposta.

La proposta afecta els edificis de la masia i del celler. Les superficies Utils i construides d’aquesta proposta sén
les segiients:

SUPERFICIES PROPOSTA

Planta Us Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. | Sup. CONSTRUIDA
EDIFICI MASIA Botiga 71.28 m2. - 112.01 m2.
Perxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%)
PLANTA BAIXA Espais comuns 17213 m2. — 242,25 m2.
Pargoles - 53.65 m2. -
Serveis 76.E8 m2. — 141.55 mz.
Espais comuns 92.57 mZ. = 95,40 mZ.
PLANTA PRIMERA Serveis 6518 m2, - 100,82 m2.
Habitocions 132.59 m2. 13.15 m2. 21414 m2.
Espais comuns 52.83 mZ. - 7374 mz.
PLANTA SEGONA Habitocions 159.97 m2. £4.96 m2. 209.79 m2.
Espais comuns 184.05 mZ. = 221.29 m2,
EDIFICI CELLER .
- Serveis 3226 m2. - 4116 m2.
\ TOTAL: | | 104854 m2. | 157.71 m2. 146711 m2.

Per tal d’aconseguir aquesta proposta, la intervencié tindra diferents graus.

Una part tindra afectacio estructural, perqué cal substituir alguns trams de sostres, i una altra part sera objecte
de reforma sense afectacié estructural. Aquesta Ultima englobara instal-lacions, revestiments, tancaments
interiors i exteriors i paviments.

Superficies amb intervencio estructural:

90,95 m2
263,75 m2

- Masia; Planta baixa- sostre de volum sud-est
- Celler: Planta baixa- sostre

Superficies afectades amb intervencié estructural: 354,70 m2

Superficies sense intervencié estructural:

- Masia: Planta baixa- tota la planta excepte el volum sud-est (intervencio estructural) i la part de botiga

293,56 m2
Planta primera- |a totalitat 410,44 m2
Planta segona- la totalitat 335,35 m2

Superficies afectades sense intervencio estructural: 1.039,35 m2
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MD.7. Serveis urbans existents

7.1 Descripcio dels serveis actuals

Donada la naturalesa de la finca en sol no urbanitzable, la parcella disposa d'una infraestructura de serveis
hibrida que combina la connexid a les xarxes publiques amb sistemes d'auto abastiment.

Electricitat

Actualment, la xarxa publica de llum arriba a la finca des de banda oest, a través de la carretera. Aquesta
instal‘lacié es veu complementada per una instal-lacié de plaques fotovoltaiques, una aposta per I'eficiencia
energética que permet reduir la dependéncia externa i optimitzar el consum. Les plaques es situen a la coberta
del magatzem, formant un conjunt de 75 plaques (3 moduls de 25 plaques cadascun).

Abastament aigua potable

En l'actualitat la finca compta amb subministrament provinent de la xarxa general d'aigua potable municipal.
L'escomesa arriba també per la banda de la carretera.

Sanejament

Fins al moment actual, el sanejament s’ha resolt mitjangant dues fosses séptiques diferenciades per a
I'habitatge i I'activitat agricola. No obstant aix0, recentment s’ha obtingut llicéncia per a la connexio6 a la xarxa
de clavegueram municipal per a la part corresponent a I's residencial, amb l'objectiu de modernitzar
I'evacuacié de residuals i complir amb els estandards urbanistics de I'entorn (llicéncia num. X2025000307).
Gas

La finca no disposa de connexi6 a la xarxa de gas.

7.2 Descripcio de les xarxes urbanes

La Finca on es troba el Mas Oller en I'actualitat disposa d’un Unic accés. Aquest accés correspon a un cami
particular de terra que s'inicia en un trencant a ma dreta de la carretera GI-652,aproximadament al pK 0+225,
que és apte per a camions i vehicles de gran tonatge.

La carretera GI-652 discorre pels termes municipals de Torrent i Pals dins de la comarca del Baix Emporda.
Comenca el seu tracat a la rotonda de la carretera C-66 dins del terme municipal de Torrent i en el seu final,
que connecta una altra la carretera, la C-31, acabant en la rotonda de Pals dins d'aquest mateix terme
municipal.

Es preveu mantenir aquest accés a la finca.

MD.8. Pressupost d’execucié material (PEM)

Tenint en compte els tipus d’actuacio definits a 'apartat anterior, es calcula el pressupost d’execucié material
segons els seglients parametres:

- Reforma amb afectacio estructural de 354,70m2 amb Us d’hotel a la provincia de Girona.
- Reforma sense afectacié estructural de 1.039,35 m2 amb s d’hotel a la provincia de Girona.

El pressupost d’execucié material (PEM) obtingut és de 829.488 € (vuit-cents vint-i-nou mil quatre-cents
vuitanta-vuit euros).

No valid per a contractes.
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AT. AVANTPROJECTE

AT.1 Antecedents i condicionants de partida

La finca objecte del projecte es troba situada al municipi de Torrent, ubicat a la comarca del Baix Emporda, té
una algada topografica de 44 m, en una zona de transicio entre les muntanyes de les Gavarres i la costa.
Limita al nord amb el municipi de Palau-sator, a I'est amb Pals i Regencds , al Sud amb Palafrugell i a I'Oest
amb Forallac.

El Mas oller es troba fora del nucli urba, situat en una zona de caracter imminentment agricola al marge dret de
la carretera GI-652 en el punt Km 0,230 de Torrent.

La parcel-la on s'ubica el Mas Oller presenta una forma irregular que limita pel nord en part amb la carretera
GI-652 i en part amb parcel-la agraria. Per I'est amb la riera de Can Sabat, pel sud amb parcel-la de la mateixa
propietat i per I'oest en part amb parcel-la de la mateixa propietat i en part amb la carretera GI-652. La
parcel-la presenta una topografia amb un lleuger pendent en sentit sud-oest a Nord est. La major part de la
parcel.la es destina al cultiu de vinya.

La finca existent, coneguda com a Mas Oller, és anterior a 'any 1946 i es tracta d'una finca rustica que
comprén els usos agricola i d’habitatge. Es tracta d’'un conjunt d’edificis formats per la masia principal (o casa
pairal) i cossos annexes destinats a I'activitat agricola propia de la finca.

Urbanisticament, el projecte s’ha resolt complint amb la disposici6 transitoria Quinzena del TRLUC donat que
el municipi de Torrent no compta amb el Pla especial de cataleg de masies.

Pel que fa a les seves prestacions I'edifici compleix els requisits basics de qualitat establerts per la Llei
d’Ordenacié d’Edificacié (LOE llei 38/1999) i desenvolupats principalment pel Codi Técnic de I'Edificacio (CTE
RD. 314/2006).

Igualment es dona compliment a la resta de normativa técnica, d’ambit estatal, autonomic i municipal que li
sigui d’aplicacio.
AT.2 Descripci6 del projecte

AT 2.1 Descripci6 general del projecte

Aquest projecte recull la proposta de rehabilitacio i adequacié de I'edificacid existent per destinar-la a hotel
vinculat a l'activitat vinicola principal.

La intervencié en I'edificacié no suposa en cap cas 'augment de superficie construida ni del volum edificat.
Com s’ha explicat anteriorment, els dos volums afectats pel canvi d'Us sén la masia i I'edifici annex (celler).

Hi ha una part de la planta baixa de la masia que actualment s’utilitza com a espai de tast, botiga i porxo de la
botiga. Aquests espais i usos es mantenen en la proposta.

Tant en la planta baixa de la masia principal com en ledifici annex es planteja ubicar-hi els usos
complementaris de I'hotel com sén I' entrada — recepcid, sales, menjador, cuina, instal-lacions, magatzems i
lavabos.

A nivell de planta primera i segona es plantegen les habitacions de 'hotel, totes elles amb un bany incorporat
amb un total de 10 habitacions dobles repartides entre la planta primera i planta segona.

Hi ha una comunicacié vertical interior amb un ascensor que dona accés a totes les plantes. Les escales es
troben ubicades a tres llocs diferents, fruits de I'evolucid de la casa des dels seus inicis: una d’exterior dona
accés a I'actual residencia del masover- que passara a ser ubicacié de serveis-, la principal s’ubica enmig de la
planta i s’hi accedeix des de la zona de recepci6 i comunica la planta baixa amb la primera. L’accés des de la
primera fins a la segona és a través d'una tercera escala, ubicada a la crugia posterior.

Les terrasses existents en planta primera i segona es mantenen, vinculades a les diferents unitats que hi tenen
acces.
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El nivell d'intervencio, tant en el mas com en els annexes, engloba tancaments, distribucié interior,
instal-lacions, revestiments i paviments. La intervencid en l'estructura és en dos punts concrets: en la
substitucié del sostre lleuger del volum sud-est de la masia i en la substitucié del sostre de coberta del celler, ja
que I'actual no és estanc ni aillat i pot presentar patologies.

Es manté l'estructura de les crugies principals del mas, aixi com les faganes actuals. En cas que sigui
necessari s'adaptara les obertures existents a la normativa que i sigui d'aplicacié segons la naturalesa de les
peces que s’hi troben, per tal d’obtenir unes prestacions correctes quant a Us, ventilacio, il-luminacié, salubritat
i eficiéncia energética. El criteri sera sempre el de mantenir les proporcions verticals i les caracteristiques
habituals dins d’aquesta tipologia tradicional.

Es procurara conservar els elements arquitectonics que donen caracter a l'edifici respectant la seva
composicio. Per tal de donar més integracio al sostre lleuger de la planta baixa (fagana sud-est) ,es substituira
per un sostre massis, acabat amb teula arab. Alhora, s’eliminara la part de porxo afegida en época recent, que
no es corresponia amb el volum original. El nou sostre mantindra la superficie que hi ha hagut des de 1967 (ja
reculada respecte I'original de 1946).

Es mantindran les cobertes inclinades amb la pendent existent, de teula ceramica arab, de color de la gamma
de terrosos. Els materials i acabats s'ajustaran a les determinacions que indica les Normes Subsidiaries de
planejament.

Pel que fa a I'activitat, aquesta forma part dels Establiment Hoteler amb la modalitat Hotel, amb una categoria
d'estrelles determinada pels seus serveis, i complirda amb les exigencies de seguretat i accessibilitat propies
d'un edifici segons l'article 213-3 del Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya.

L'actual celler que hi ha a I'edificacio annexa es buidara i es destinara a restaurant de 'hotel.
Al volum existent destinat a magatzem agricola no s’hi intervindra.

L'accés es manté per I’ existent que, tot vorejant les vinyes, arriba a una primera zona de benvinguda situat a
la cara sud de l'edifici annex. A través d’'un portal s’entra al pati del recinte de la masia a través del qual
s'accedira a 'entrada principal de la masia i als diferents volums que conformen el conjunt.

AT 2.2 Descripci6 de I'edifici. Programa Funcional i descripcié general dels sistemes

Comentada la configuracié general de l'edifici en I'apartat MD 2.1"Descripcid general del projecte , a
continuacié es fa una descripcié dels diferents usos que es donen en aquest conjunt d'edificis, indicant les
seves caracteristiques principals.

L'esquema d’usos aclareix la ubicacio d’aquests dins els edificis objecte del PAE.

D’entrada es manté I'espai de botiga i tast, també complementaria de I'activitat vinicola. La resta es destina a
us hoteler, amb la distincié de tres usos principals: espais comuns/de circulacid, habitacions i serveis.

PLANTA SEGONA
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%
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HOTEL — Espais comuns i circulocid

MASIA

La Masia és de planta irregular, i consta principalment de dos cossos: el principal- la masia propiament- i un
brag lateral que es destina actualment a I'habitatge del masover. El cos principal ve definit per tres crugies
longitudinals i una de transversal al fons. A les dues plantes pis es mantenen aquestes crugies. Es la
composicio tradicional d'aquest tipus de masies, i la proposta del canvi d’s la manté. També es mantindran
els espais diafans originals i Unicament s'adaptara la distribucié per obtenir allo imprescindible que requereixi

I"is hoteler. El cos lateral mantindra I'Us en planta baixa- botiga i tast de vins- i modificara el de les plantes pis,
com a Us hoteler.

Els forjats en planta baixa son a base de volta, en planta primera son forjats unidireccionals a base de bigues
de formigd armat amb revoltd ceramic i en planta segona son forjats unidireccionals a base de bigues de
fusta, llates, encadellat ceramic, solera de formigo i acabat amb teula arab. L'estructura del cos lateral esta
format per una sola crugia amb murs de carrega. A la planta baixa s’hi troba sostre a base de volta i en les
plantes pis son forjats unidireccionals a base de bigues de fusta.
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A la mateixa masia s'hi veu per la banda sud-est un porxo fet amb estructura lleugera, de construccio forca
recent, que no es troba integrat amb el conjunt. Una part d’aquest volum ja existia antigament, tal i com es pot
comprovar en la imatge de I'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya, en el vol de 'any 1946 que s'adjunta
com a annex. Aquest PAE proposa substituir aquest sostre lleuger per un de més integrat amb la masia,
probablement com era l'original, restituint aixi el volum que es pot veure a la imatge del vol de I'any 1967, on ja
es veu reduit respecte l'original. Es aquest volum el que es pren com a referéncia en aquesta proposta. La
fagana en aquest punt donara continuitat als dos arcs de pedra ja existents de la mateixa fagana. D’aquesta
manera el conjunt tindra la coheréncia que la masia requereix.

A la planta baixa es manté per una banda I'espai i I'Us de botiga de vins i espai de tast, amb el seu accés propi,
i per l'altra I'accés principal de la masia com a hotel. A partir de la crugia principal com a vestibul-recepcid, es
distribueixen les peces que donen lloc a I'iis hoteler: a la crugia dreta s’hi ubiquen els lavabos de planta i
I'accés a les plantes superiors mitjangant I'escala. L'ascensor es situa a l'altra banda de la recepcid, dins la
crugia esquerra. El fons de la planta -crugia independent- es destina a serveis de I'hotel (instal-lacions,
magatzem, cuina, congelador i cambra de fred). El cos lateral que es reforma a nivell estructural conté I'espai
d’esmorzars de 'hotel, amb accés des de I'exterior. Una petita pérgola a I'exterior unificara la fagana, ja que
actualment la fagana principal ja en té una.

La planta primera es distribueix de la seglient manera: I'espai de la crugia central és una sala comu, a mode de
gran distribuidor. A partir d'aquest es distribueixen 5 habitacions amb els banys corresponents, ocupant els
espais a les crugies laterals i a la del fons. Aquesta Ultima habitacié té sortida a una terrassa privada. Una
escala al fons de la sala comunica amb la planta segona. A la mateixa planta primera, hi ha una ala destinada
a serveis de I'hotel (magatzem de roba, bugaderia i planxat, sala de descans del personal, lavabo de personal
i vestuaris).

La planta segona consta de dues crugies laterals i una de transversal. La lateral esquerra actua com a
distribuidor i dona accés a quatre habitacions més, cadascuna amb el seu bany. La crugia transversal conté
una habitaci6 més amb el seu bany. Les habitacions orientades a sud-est tenen sortida a la terrassa existent,
comptant amb un espai privat per a cadascuna.

Les faganes en general mantindran les obertures actuals, excepte alguna que es proposa nova i altres que
s'amplien. La part que es veu més afectada és el volum lateral que es reforma a nivell estructural, que
comptara amb dues obertures més.

Els planols de fagana especifiquen el grau d'intervencié a cada fagana i a cada obertura.

VOLUM AUKXILIAR

Pel que fa al volum auxiliar, és un sol cos de planta baixa. Té una alcada considerable i consta de I'espai
principal - celler- i un de tancat com a auxiliar del celler. El contingut del celler es traslladara a I'edifici del
magatzem, per facilitar aixi la gestio de I'activitat vinicola, tenir-la centralitzada i optimitzar-la. El sostre existent
és a base de bigues de fusta, llates i teula directament formant coberta. Aquest sostre es reformara per tal de
tenir-lo consolidat, aillat i estanc per a l'activitat de restaurant que s’hi proposa. Les obertures de fagana es
mantindran en la seva major part, recuperant algun forat que es va tapiar en el seu dia.

Pel que fa a la distribuci, es manté I'espai principal i se li déna I'is de restaurant de I'hotel. Es fa la intervencio
corresponent per incorporar-hi els lavabos i es manté I'espai tancat per ubicar-hi la cuina i office.

Actualment I'exterior ja compta amb espai d’aparcament per als cotxes que vénen a fer el tast de vins o la visita
a les vinyes. Una part es reservara per a | ‘Us hoteler.

AT 2.3 Relaci6 de superficies utils i construides resultants

Les superficies que s'indiquen a continuacié s'agrupen segons els usos esmentats anteriorment dins 1'Us
general de I'hotel; serveis, habitacions i espais comuns o de circulacid. També s’especifica la part corresponent
al’us de botiga i espai de tast, que es manté tal i com és ara.
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SUPERFICIES PROPOSTA

Planta Us Sup. UTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
EDIFICI MASIA Betiga 71.28 m2. — 112.01 mZ.
Porxe botiga - 20,95 m2. 14.26 m2 (50%)
PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. - 242,85 m2.
Pergoles - 58.65 m2. -
Serveis 76.68 m2. - 141.55 m2z.
Espais comuns 92.87 mZ2. - 95.40 mz,
PLANTA PRIMERA Servels £85.18 m2. - 100.82 mZ.
Habitacions 132.59 m2z. . 1315 m2. 21414 m2.
Espais comuns 52.83 m2. - T3.74 mZ.
PLANTASEGONA Habitocicns 159,97 mZ. £4.96 mZ. 208.79 m2.
EDIFICI CELLER Espais oo.mune 184.05 m2. . - 221.29 m2.
- Serveis 32.28 m2. | - 41168 mZ.
\ TOTAL: | | 1046.54 m2. 157.71 m2. | 1467.11 m2.

Per tal d’aconseguir aquesta proposta, la intervenci6 tindra diferents graus.

Una part tindra afectacio estructural, perqué cal substituir alguns trams de sostres, i una altra part sera objecte
de reforma sense afectacié estructural. Aquesta Ultima englobara instal-lacions, revestiments, tancaments
interiors i exteriors, paviments, etc.

Superficies amb intervencio estructural:

- Masia: Planta baixa- sostre de volum sud-est
- Celler: Planta baixa- sostre

90,95 m2
263,75 m2

Superficies afectades amb intervencié estructural: 354,70 m2

Superficies sense intervencié estructural:

- Masia: Planta baixa- tota la planta excepte el volum sud-est (intervencié estructural) i la part de botiga

293,56 m2
Planta primera- |a totalitat 410,44 m2
Planta segona- la totalitat 335,35 m2

Superficies afectades sense intervencid estructural: 1.039,35 m2

La superficie total afectada amb la intervenci6 és de 1.394,05 m2.

AT.3 Prestacions de I'edifici: requisits a complimentar en funcié de les caracteristiques de
I'edifici

Els edificis reformats proporcionaran unes prestacions de funcionalitat, seguretat i habitabilitat que garantiran
les exigéncies basiques del CTE, en relacié amb els requisits basics de la LOE, aixi com també donen resposta
a la resta de normativa d’aplicacio.

El projecte basic i executiu corresponent desenvolupara amb detall tots els aspectes que justificaran el seu
compliment.
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NORMES SUBSIDIARIES DE PLANEJAMENT (1998)

Clau A: Sol no urbanitzable, agricola.

SOL URBA.

| soL apte
PER LRBANTZAR

PRIVAT HOTELER

SOL NO URBANITZABLE.

AREA D'EQUIPAMENT

R

RUSTIC

SOL NO URBANITZABLE.
A | iericoLe
A1l

ZONA HUMDA *LES CLOSES'

SOL ND LIRBANITZABLE.

PF

FORESTAL.

f| PLA D'ESPAIS
INTERES NATURAL,

XARXA DE CAMINS
| CARRETERES.

SISTEMES DE PROTECCIC.

SOL NO URBANITZABLE. CURSOS D'AIGUA,

RIUS | RIERES,

SISTEMES DE PROTECCID.

DELIMITACIO
TERME MUNICIPAL.

EDIFICIS | CONJUNTS SUBJECTESAPROTECCIO' A&

To3 Ermita de Sant Liop
To4 CanFiga
To5 Cementiri dels Moros

Diligéncia

Per fer constar que el present fext refos,
s'ha redactat en compliment de I'acord
de la Comissié d’Urbanisme de Girona
de data 22 de desembre de 1998
d’aprovacié definitiva.

La secretaria !1|

OTECCIO NATURAL | PAISATGISTICA,

Normes Subsidiaries de Planejament

L L

I
i
l
i U

—— I'

Direccié General d’Ordenacio del Territori i Urbanisme
Ajuntament de Torrent

7a.- Regim del sol
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ORTOFOTOPLANOL PER ANYS (Institut Cartografic i Geologic de Catalunya) 2022 2025

B Promotor/s: Juny 2026 ! s i _ Iy
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVID'US DE M':‘SISIA HgTE(:‘ o
. . "Mas Oller" - Ctra. de Pals
657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L. Ref.: 1824 4 JUSTIFICACIO ANTIGUITAT EDIFICACIO 17123 - TORRENT (Girona)




R —— - - . . SISTEMA D'ESPAIS OBERTS: CATEGORIES DE SOL
atajutdaica o e I - 1 , e EE B | l
- | \ | =] - o / / [ sO6L DE PROTECCIG ESPECIAL |
Ullastret : - 1 ‘ - B = R, |
¥ (] | - { L B 3 P T

S0l de valor natural i de connexid Séls d'alt valor agricola | connector

o |

S0l d'alt valor agricola
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BOTIGA
S= 35.58 m2

PORXO BOTIGA

ANTIGA CUINA
S= 20.95 m2

S= 35.70 m2

ANTIC CELLER
S= 50.75 m2

PLANTA BAIXA

VENDES
S= 70.09 m2

|
IMAGATZEM
S= 5.49 m2 .

LAVABOS
S= 14.97 m2

TRASTER
S= 7.08 m2

MAGATZEM
S= 14.32 m2

e======" PORXO_PRINCIPAL|
S= 63.69 m2
SUPERFICIES ESTAT ACTUAL
MASIA Us Sup. UTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
Botiga 35.58 m2. - 57.84 m2.
PLANTA BAIXA Porxo botiga - 20.95 m2. 14.27 m2 (50%)
Habitatge 207.36 m2. - 336.30 m2.
Porxo - 192.69 m2. 86.25 m2 (50%)
PLANTA PRIMERA Habitatge 291.72 m2. 13.15 m2. 410.44 m2. L —— PORXO
PLANTA SEGONA Habitatge 210.45 m2. 67.60 m2. 335.35 m2. o — — \\ S= 96.91 m2
| TOTAL: | | 74511 m2. | 294.39 m2. | 1240.45 m2. | \ i
/L - - -
CELLER Us Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA \ -
PLANTA BAIXA Celler 226.74 m2. - 263.75 m2. h_ —
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PLANTA BAIXA Porxo botiga 20.95 m2. 14.27 m2 (50%) \ N 'l
Habitatge 207.36 m2. - 336.30 m2. L S
Porxo - 192.69 m2. 86.25 m2 (50%) a N
PLANTA PRIMERA |  Habitatge 291.72 m2. 13.15 m2. 410.44 m2. \ _____________ - \\li
PLANTA SEGONA Habitatge 210.45 m2. 67.60 m2. 33535 m2. | ALUEEEEET R L L L
| TOTAL: | | 74511 m2. | 29439 m2. | 1240.45 m2. | AL LA EEEL L L LAS S
CELLER Us Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. Sup. CONSTRUIDA \ ———————————————————————
PLANTA BAIXA Celler 226.74 m2. - 263.75 m2. —
( Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
. "Mas Oller" - Ctra. de Pals
657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L. Ref.: 1824 8 ESTAT ACTUAL MASIA - Planta primera e: 1/100 17123 - TORRENT (Girona)




(]

¢

o
AP CH6
AP DISTRIBUIDOR —] BANY 6
i S CH . Hom } || DISTRIBUIDOR | | S= 667 m2 Sp 533 m
BANY MASOVI HABITACIO 2 MASOVER Lo 57 1820 m2 Lol .~
S= 5.74 m 19.48 m2 /
\ : / 1
\ __________
\/ N {
/\ ~. (N |
/ \ ESAC’;ALA S= 1.74 m? \ : N
S= 5.18 m2 ' . L7
| | / | | /
“ /// I \ // I ! //
L~ | [ | L
PLANTA SEGONA : :
| : \o
{ . _— l
! ' | HABITAGIO 6 ll
H9 | | H7 I _
HABITACIO 9 | HABITACIG B [ HABITACIO 7 I S= 27.45 m2 ‘
S= 27.40 m2 | S= 24.98 m2 | S= 25.54 m2 o
| : ! CH7
| | BANY 7
| | 5.84 m
| |
I |
' |
o { : . T‘\L \r:_\
> } | | N ‘
| l i . = -
| - — —
!
—— - TERRASSA -
-=7 L S= 6.30 m2 I —]
¢ - | - | !
! // o 1 ||
o '. '.
: |
3 ‘, i
' |
TERRASSA | i
S= 61.30 m2 |i {
2 | ".
R V7 el e v, — |
——————————————————— i |
,,,,, - —
,,,,,, i |
////// i |
9 sy T |i ‘
T i |
i |
i |
2 il i |
| ]
i |
N v e
SR ) <7 i !
N i !
aniall \ '. l.
: i
\ =
¢ |
‘. i.
~ i |
SUPERFICIES ESTAT ACTUAL |l ‘l
MASIA Us Sup. UOTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA ‘ L_j '.‘
Botiga 35.58 m2. - 57.84 m2. \.\ |
- — - \§ i
PLANTA BAIXA Porxo botiga 20.95 m2. 14.27 m2 (50%) N !
Habitatge 207.36 m2. - 336.30 m2. x_-\ AN |
Porxo - 192.69 m2. 86.25 m2 (50%) N ||
PLANTA PRIMERA Habitatge 291.72 m2. 13.15 m2. 410.44 m2. A <7 =
PLANTA SEGONA Habitatge 210.45 m2. 67.60 m2. 3335 m2. |\ \ _’_’_,_,__‘i
| TOTAL: | 74511 m2. | 29439 m2. | 1240.45 m2. | L LA LL L LD RR N
CELLER Us Sup. OTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA \ ________________________
PLANTA BAIXA Celler 226.74 m2. - 26375 m2. |
i Promotor’s: PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L.

"Mas Oller" - Ctra. de Pals

9 ESTAT ACTUAL MASIA - Planta segona e: 1/100 17123 - TORRENT (Girona)




B s 111110 S

e ——
[
—

-

-
=




[

FACANA NORD - OEST

o
H— )

FACANA NORD - OEST
ES

FACANA SUD

I 1S30 - ans YNVOVH

l

]
H

X,

58
0%

055
%

X
$X

%%
5
5%

<X

o
25%
5

%

X7

4%
2o9%
555
5555
K

o9

s&

%

<X
sl

<X

%
X7
X7

%
5555
XX,
55
s

%

sl

%

<X
sl

<X

%
X7

7
R

e

%
2

%
X7

Juny 2026

Promotor/s:

FACANA SUD - EST 1

FACANA SUD - OEST 1

US DE MASIA A HOTEL

CANVID'U

ACTUACIO ESPECIFICA -

PROJECTE D

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
17123 - TORRENT (Girona)

e: 1/100

Ref. 1824 11 ESTAT ACTUAL MASIA - Faganes

JARO S.L.

657.932.162 / 676.005.868




=
D

=7

5
"’
5

=
smnntiiitaitthtthattt Attt
m===azazacAuAANANAN

FACANA NORD - EST

FACANA NORD - EST

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868

Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
JARO S.L. Ref.: 1824 13 ESTAT ACTUAL MASIA - Faganes e:1/100 17123 - TORRENT (Girona)




L -

Z 1S30 - aNs YNYOV4

FACANA SUD -EST 2

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
17123 - TORRENT (Girona)

e: 1/100

ES - &owl
, o S

\
X,
%
2%
FACANA SUD - OEST 2

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

12 ESTAT ACTUAL MASIA - Faganes

Juny 2026
Ref.: 1824

Promotor/s:
JARO S.L.

FACANA SUD -EST2

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868




SECCIO A-A'

SECCIO B-B'

5.88

2.83

—0.27

— A

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P

657.932.162 / 676.005.868

Promotor/s:

JARO S.L.

Juny 2026

Ref.: 1824

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

1 4 ESTAT ACTUAL MASIA - Seccions

e: 1/100

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
17123 - TORRENT (Girona)




SECCIO C-C'
m—
— gs
%
|
1 F
SECCIO D-D'

ARAA

N 2 A 4 e A e e e 2 2 o A 4 e A A 4 A 4 e 2 A A A 4 e e 4 e o A A 2 e e

. Promotor/s:
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P

657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L.

Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
Ref.: 1824 1 5 ESTAT ACTUAL MASIA - Seccions e: 1/100 17123 - TORRENT (Girona)




DESPATX
S= 32.27 m2

CELLER
S= 194.47 m2

al

PLANTA BAIXA

SUPERFICIES ESTAT ACTUAL

— PLANTA COBERTA

MASIA Us Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
Botiga 35.58 m2. - 57.84 m2.
PLANTA BAIXA Porxo botiga - 20.95 m2. 14.27 m2 (50%)
Habitatge 207.36 m2. - 336.30 m2.
Porxo - 192.69 m2. 86.25 m2 (50%)
PLANTA PRIMERA Habitatge 291.72 m2. 13.15 m2. 410.44 m2.
PLANTA SEGONA Habitatge 210.45 m2. 67.60 m2. 335.35 m2.
| TOTAL: | | 74511 m2. | 294.39 m2. | 1240.45 m2. | SECCIO AA!
CELLER Us Sup. OTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
PLANTA BAIXA Celler 226.74 m2. - 263.75 m2.
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e: 1/100

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
1 7 ESTAT ACTUAL CELLER - Faganes

Juny 2026
Ref.: 1824

Promotor/s:
JARO S.L.

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868




PLANTA BAIXA

N

SUPERFICIES PROPOSTA

BOTIGA

PORXO BOTIGA
S= 20.95 m2

=== S \
== \

INSTAL.LACIONS
S= 11.36 m2

ESPAI TAST
S= 35.70 m2

PASSADIS
8.58

- MAGATZEM

S= 16.36 m2

e RECEPCIO | VESTIBUL

S= 70.09 m2

CAMBRA FRED
S= 8.08 m2

LAVABOS c -
\ \ S= 14.23 m2 CUINA
\ S= 21.65 m2
PERGOLA PORXO

S= 1432 m2

- ﬁ////////
/@@

@
@Qg

ESPAI ESMORZARS
S=71.53 m2

Planta Us Sup. UTIL Int. Sup. OTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA @ @
EDIFICI MASIA Botiga 71.28 m2. - 112.01 m2. \
Porxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%) \
PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. - 242,95 m2. @
Pergoles - 58.65 m2. - _——
Serveis 76.68 m2. — 141.55 m2. - —
Espais comuns 92.57 m2. - 95.40 m2.
PLANTA PRIMERA Serveis 65.18 m2. - 100.82 m2.
Habitacions 132.59 m2. 13.15 m2. 214.14 m2.
PLANTA SEGONA Espois‘ ccfmuns 52.83 m2. - 73.74 m2.
Habitacions 159.97 m2. 64.96 m2. 209.79 m2.
EDIFICI CELLER Espais co‘muns 184.05 m2. - 221.29 m2.
- Serveis 32.26 m2. - 41.16 m2.
| TOTAL: | 1046.54 m2. | 15771 m2. | 146711 m2. | s exsenr I Zona ReroRMAOA
: Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
. "Mas Oller" - Ctra. de Pals
657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L. Ref.: 1824 1 8 PROPOSTA MASIA - Planta baixa e: 1/100 17123 - TORRENT (Girona)




B | 0 A
__ BUGADERIA | PLANXAT H5 |
S, S= 11.49 m2 HABITACIO 5 \
| m‘ : \ S= 20.95 m2 »
- - HABITACIO 4
- \ S S= 21.14 m2
VESTUARI [PERSONAL DISTRIBUIDOR]| \ | D
S= 8[7 m2 s= 3.82 m2| \ } @
[ —— 1 AN
N “_ MAGATZEM ROBA ] R ; AN
SALA DESCANS PERSONAL 2';57’;'%'00'; : ' \ 5= 1028 m2 4= 379 m2 idrar Lacions 1 | e
S= 14.17 m2 = Hsem — ‘ — | “MAGATZEM NETEJA| | ) AN
E N S= 583 m2 || Fs - N
_—— _—— _}__l_ | Rentapl. _i__ =i ‘——\T\ < ————1 S
— — L O " =
———- o =1 T
S | |
SALA [ H3 |
PLANTA PRIMERA S= 77.78 m2 { { HABITACIO 3 I
Do S= 28.59 m2 |
N P |
L
k|
LN
PN
| - :
|
|
H2
HABITACIO 2 D
S= 15.91 m2 TERRASSA | H3
S= 13.15 m2
H1
HABITACIO 1
S= 18.67 m2
SUPERFICIES PROPOSTA
Planta Us Sup. UOTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
EDIFICI MASIA Botiga 71.28 m2. - 112.01 m2.
Porxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%)
PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. - 242,95 m2.
Pérgoles - 58.65 m2. -
Serveis 76.68 m2. - 141.55 m2.
Espais comuns 92.57 m2. - 95.40 m2.
PLANTA PRIMERA Serveis 65.18 m2. - 100.82 m2.
Habitacions 132.59 m2. 13.15 m2. 214.14 m2.
Espais comuns 52.83 m2. - 73.74 m2.
PLANTA SEGONA
Habitacions 159.97 m2. 64.96 m2. 209.79 m2.
Espais comuns 184.05 m2. - 221.29 m2.
EDIFICI CELLER
- Serveis 32.26 m2. - 41.16 m2.
TOTAL: 1046.54 m2. 157.71 m2. 1467.11 m2.
ZONAEXISTENT [ ZONA REFORMADA
‘ Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
. "Mas Oller" - Ctra. de Pals
657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L. Ref.: 1824 19 PROPOSTA MASIA - Planta primera 1100 17123 - TORRENT (Girona)




— |
AP AP ‘ CH6
DISTRIBUIDOR [ AP - DISTRIBUIDOR BANY
| ! F;_P’—. S= 22.52 m2 | | DISTRIBUIDOR | | S= 6.67 m2 ‘B: 5.33
! HABITACIO 10 D 5= 1820 m2 Do = @
S= 21.73 m2 - - Lo ny Q
| B :
\ | , 1
N S r\ /// P // ll
AP AP 1N s . |
RIBUIDOR STRIBUIDOR X e
=[4.35 m2 3.58 m2S= 4.24 m2 o = 444 do AR
e SN T/

iy

‘ [Jj] H6
PLANTA SEGONA “‘ | | HABITACIO 6
‘ | Iy S= 26.64 m
N ll he 5 Ha | ll B
HABITACIO 9 H7
| s=27.40 m2 | SiABz'EgCgo 8 HABITACIO 7 ' oowr
\ | S= 25.54 m2 BANY
S= 5.84 m2
| O
3 o

| _«O |
r=- RIS | \

l “\—';\— | \r S
R ‘ = i AT
- T Lo D
—— ‘ ‘ < TERRASSA H6
“ ! yil L7 S=6.30 m2
/
TT -
,//
TERRASSA 7
=52 o 5= 21,00 m2
TERRASSA H9

S= 19,84 m2

SUPERFICIES PROPOSTA

Planta Us Sup. UTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
EDIFICI MASIA Botiga 71.28 m2. - 112.01 m2.
Porxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%)
PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. - 242.95 m2.
Peérgoles - 58.65 m2. - \
Serveis 76.68 m2. - 141.55 m2. i
Espais comuns 92.57 m2. - 95.40 m2. WAL S m\
PLANTA PRIMERA Serveis 65.18 m2. - 100.82 m2. T\
Habitacions 132.59 m2. 13.15 m2. 214.14 m2.
PLANTA SEGONA Espais comuns 52.83 m2. - 73.74 m2.
Habitacions 159.97 m2. 64.96 m2. 209.79 m2.
Espais comuns 184.05 m2. - 221.29 m2.
EDIFICI CELLER
- Serveis 32.26 m2. - 41.16 m2.
TOTAL: | | 1046.54 m2. | 157.71 m2. | 1467.11 m2. |
ZONAEXISTENT [ ZONA REFORMADA
‘ Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
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ARQuilibri S i
.C.P/ XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868 -

Promotor/s:

JARO S.L.

Juny 2026
PROJECTE D' :
D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE M
ASIA A HOTEL

Ref.: 1824 2 1

PROPOSTA MA
SIA-P "
lanta coberta e: 1100 1'\;':‘;30"&" - Ctra. de Pals
- TORRENT (Girona)




PLANTA PRIMERA PLANTA SEGONA

BOTIGA | TAST — Vinculat a I'activitat vinicola

HOTEL — Serveis

HOTEL — Habitacions

g

HOTEL — Espais comuns i circulacid

Jo
N AN A

SUPERFICIES PROPOSTA

| Planta Us Sup. OTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
l EDIFICI MASIA Botiga 71.28 m2. - 112.01 m2.
l - Porxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%)
l PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. - 242.95 m2.
l Pérgoles - 58.65 m2. -
ll Serveis 76.68 m2. - 141.55 m2.
. Espais comuns 92.57 m2. - 95.40 m2.
l L J PLANTA PRIMERA Serveis 65.18 m2. - 100.82 m2.
ll r ~ Habitacions 132.59 m2. 13.15 m2. 214.14 m2.
Espais comuns 52.83 m2. - 73.74 m2.
ll PLANTA SEGONA Habitacions 159.97 m2. 64.96 m2. 209.79 m2.
Espais comuns 184.05 m2. - 221.29 m2.
ll N EDIFICI CELLER Serveis 32.26 m2. - 41.16 m2.
N
| PLANTA BAIXA | TOTAL: | | 1046.54 m2. | 157.71 m2. | 1467.11 m2. |
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura tecnica S.L.P Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

657.932.162 / 676.005.868

' "Mas Oller" - Ctra. de Pals
JARO S.L. Ref.: 1824 979 PROPOSTAD'USOS

e: 1/200 17123 - TORRENT (Girona)




FACANA SUD - OEST 1

1 C— S’amplia el forat per fer balconera.
[ t‘ E
ij <§ f Es col.loca una barana de barrots de ferro
per complir amb el DB SUA.
R Es manté el tipus d'emmarcament existent.
R —
%Tfﬂb\w /777771_\
I |
LT};{? /1 £ # f . Es substitueixen les fusteries.
‘ ;r En general es mantenen les obertures de fagana i els emmarcaments.
| Hﬁf Es manté I'acabat de fagana, Gnicament es consolidaran les parts que ho requereixin.
|
\ e
| [
| (7 -
‘ SRRRRL
| { ~
\ s }ﬁ g
\ ( %r qu
\ a .
L »7 | g ‘ I
| 1) J
\ < : @
I % U \“ o
5 — -
L
[T . |
FAGANA SUD - EST 1 %% *\
FACANA SUD - EST 1 N =
ZONAEXISTENT [ ZONA REFORMADA
B Promotor/s: Juny 2026 ' 5 i _ "
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"Mas Oller" - Ctra. de Pals
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T

T

X, N,
‘ i Tram de pérgola nova.
: Obertura nova amb emmarcament
§ de mad vist, com pilars que es recuperen.
RS
S S SR SR I TTTTTS £ ==
O el s e el Gt G g e s B o e Bt et o ey ety ey 0 BN s Lt A 5% >
B 3 G B A B S B B g S S SIS SEA RS
O s g G B s e G e e e e G e 0y s G o e e s G e e e G o o s et G s e ey et G5 0 s s e o 0%
O Gt G e B e g s g s g B s g s e s g G e By s Ay o ey G g e g g B et s 5 % 95
G G o e o U G o s B e s s Gy s By s g s B o s B s e A s A G g e g s s oy R g o s s B e
B e g s s G o g o s s s s G e s g e I G o s g e U oy e e o g g el B s o s o e N R o s 6 e
o o o e s e e o s o o e e 0 e o e e e e 0 o o oy o g ot 0 s 505 00 s 0y
O el e G 0 e et s E o 9% A o o s G e A o s s s Ay Bt sy o Uy o el s oy s C 1
L i
50 Coniteninre it Citre
: ”3'5"?3’0’”' & —— - K
FACANA SUD - OEST 2 Restitucid de volum preexistent
A 1] A
I T T
i IR
HERRRRRRRNRNNNNNRARRRRRRRRRNY
: . Sostre de coberta nou
‘ amb acabat de teula arab antiga.
~ > Jo f . Es substitueixen les fusteries.
— ' En general es mantenen les obertures de fagana i els emmarcaments.
S Es manté I'acabat de fagana, Gnicament es consolidaran les parts que ho requereixin.
Obertura nova f f ’
o |
| @
J D
ol .
a
>
)
. . N <
Restitucid de volum ¢ @N Z
53
b
FACANA SUD - EST 2
ZONAEXISTENT [ ZONA REFORMADA
. Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
"Mas Oller" - Ctra. de Pals
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. Ampliacié d’obertura de fagana.

FACANA NORD - EST

e

e,

f. Es substitueixen les fusteries mantenint emmarcaments.
En general es mantenen les obertures de fagana i els emmarcaments.
Es manté I'acabat de fagana, Gnicament es consolidaran les parts que ho requereixin.

ZONAEXISTENT [ ZONA REFORMADA

FACANA NORD - EST

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868

Promotor/s: Juny 2026 PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
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FACANA NORD - OEST

f . Es substitueixen les fusteries mantenint emmarcaments.
En general es mantenen les obertures de fagana i els emmarcaments.
Es manté I'acabat de fagana, Gnicament es consolidaran les parts que ho requereixin.

FACANA NORD - OEST

I ZONAREFORMADA

ZONA EXISTENT

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868
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SECCIO A-A'

SECCIO B-B'

ZONAEXISTENT [ ZONA REFORMADA

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868

Promotor/s:

JARO S.L.

Juny 2026

Ref.: 1824

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

2 PROPOSTA MASIA - Seccions

e: 1/100

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
17123 - TORRENT (Girona)




1.67

5.85

2.83 | - S -
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SECCIO Cc-C'

ATAVAFATAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVATAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVAVA)

Es mgntenen els sostres originals d
I—
- ) |
— L | 5.85 5.88
*
— —
1 F
- I
2.83 2.83 ]
+ S e X
—
ENENE
00 | —
I o
L W
DHHD -0.12 o7
SECCIO D-D'
ZONAEXISTENT [ ] ZONA REFORMADA
3 Promotor/s: Juny 2026 ! 3 i _ 1y
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PLANTA BAIXA SUPERFICIES PROPOSTA PLANTA COBERTA
Planta Us Sup. OTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
EDIFICI MASIA Botiga 71.28 m2. - 112.01 m2.
Porxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%)
PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. - 242.95 m2.
Pérgoles - 58.65 m2. -
Serveis 76.68 m2. - 141.55 m2.
Espais comuns 92.57 m2. - 95.40 m2.
PLANTA PRIMERA Serveis 65.18 m2. - 100.82 m2.
Habitacions 132.59 m2. 13.15 m2. 214.14 m2.
Espais comuns 52.83 m2. - 73.74 m2.
PLANTA SEGONA —
Habitacions 159.97 m2. 64.96 m2. 209.79 m2.
Espais comuns 184.05 m2. - 221.29 m2.
EDIFICI CELLER .
- Serveis 32.26 m2. - 41.16 m2.
TOTAL: | | 104654 m2. | 157.71 m2. | 1467.11 m2. |
i Promotor/s: Juny 2026 ! 5 i _ W
ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL
"Mas Oller" - Ctra. de Pals
657.932.162 / 676.005.868 JARO S.L. Ref.: 1824 29 PROPOSTA CELLER - Plantes e: 1/100 17123 - TORRENT (Girona)




FAGCANA NORD

1S3 VNVOVH _ z @

FAGANA SUD

L

1830 YNvdV4

I ZONAREFORMADA

ZONA EXISTENT

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA - CANVI D'US DE MASIA A HOTEL

"Mas Oller" - Ctra. de Pals
17123 - TORRENT (Girona)

e: 1/100

3(0 PROPOSTA CELLER - Faganes
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Es manté I'acabat de fagana, Gnicament es consolidaran les parts que ho requereixin.

m Es massissa obertura existent, amb tancament en segon pla de fagana.

f . Es substitueixen les fusteries mantenint emmarcaments.
0. Es recuperen les obertures que havien estat tapiades i s’hi col.loca

FACANA SUD

Juny 2026
Ref.: 1824

Promotor/s:
JARO S.L.

ARQuilibri S.C.P / XM PUNTI Arquitectura técnica S.L.P
657.932.162 / 676.005.868




PN PP P P e PN P PP - P P PP PPN PPN AP AP Ny N S SR P
Sostre de coberta nou
amb acabat de teula drab antiga.
= , E‘
5 ) f f
E J
e — S
KA R RT3 A - I
Gt
e e
% S S S
ety tor e toa g s 950
s gt s s e %9509,
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- Fitxes cadastrals

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO CONSULTA DESCRIPT'VA Y GRAFICA
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

iR DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPARIA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO Referencia catastral: 17210A002000010000EH

PARCELA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Loealizaasi: Superficie gréfica: 70.997 m2
z icipacio i : 100,00 %
DS MAS OLLER Poligono 2 Parcela 1 Participacién del inmueble . .
Tipo: Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase [urbano y rustico]
MAS OLLER. 17123 TORRENT [GIRONA]

Clase: RUSTICO

Uso principal: Agrario
Superficie construida:
Afio construccién:

Limite zona verde

cuLTIVO g
Subparcela Cultivo/aprovechamiento Intensidad Productiva  Superficie m* g
a V- VINEDO VINIFICACION o1 18.521 _4.644.000 %
b |- IMPRODUCTIVO 00 191 52
c V- VINEDO VINIFICACION o1 13.224 |
d MT MATORRAL 02 12175
e E-BALDIO 03 9.228
f V- VINEDO VINIFICACION 01 16.373

— Limite de construcciones

510,800 Coordenadas UTM. Huso 31 ETRS89

si0go0 |Escala:
L 1/6000 |

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Jueves , 12 de Marzo de 2026

T CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
s | mnE DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

DE ESPANA DE HACIENDA
DIRECCION GENERAL
DEL CATASTRO Referencia catastral: 17210A002000010001RJ

PARCELA

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Superficie grafica: 70.997 m2
Participacién del inmueble:
Tipo: Parcela, a efectos catastrales, con inmuebles de distinta clase [urbano y rustico]

Localizacién:
DS MAS OLLER Poligono 2 Parcela 1
MAS OLLER. 17123 TORRENT [GIRONA]

o 200
Clase: URBANO

Uso principal: Residencial
Superficie construida: 2.042 m2
Afio construccién: 1900

CONSTRUCCION

Destino Escalera/Planta/Puerta Superficie m?

COMERCIO 1/00/01 500

ALMACEN 2/00/01 2 g
INDUSTRIAL 3/00/01 263 |
ALMACEN 4/00/01 496

VIVIENDA 101101 416

VIVIENDA 1/02/01 2

e de construcciones

— U

510,800 Coordenadas U.TM. Huso 31 ETRS89

510600 |Escala:
L 1/6000 |

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"



Vol de I'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya any 1946




ICGC

Institut

Cartografic i Geologic

de Catalunya

Informacid del fotograma

Nom

Codi de vol

Data de vol

Any de vol

Arxiu d'imatge
Amplada d'imatge
Alcada d'imatge
Canals d'imatge
Bits PPC d'imatge
Tipus de color
Camera

Tipus de vista
Passada
Fotograma dins la passada
Escala

Nord

Est

Codi EPSG
Omega

Phi

Kappa

Tipus de Fotograma

800013340260922
80001
1946-02-24T00:00:00
1946
800013340260922.TIF
11998 px

12002 px

1

8

BN

1945015

Nadir

26

922

43000
4645081.982536 m
507294.483971 m
23031

1.374288°
359.347708°
0.447437°

Analodgic



- Vol de I'Institut Cartografic i Geoldgic de Catalunya any 1967




ICGC

Institut

Cartografic i Geologic

de Catalunya

Informacid del fotograma

Nom

Codi de vol

Data de vol

Any de vol

Arxiu d'imatge
Amplada d'imatge
Alcada d'imatge
Canals d'imatge
Bits PPC d'imatge
Tipus de color
Tipus de vista
Passada
Fotograma dins la passada
Escala

Distancia focal
Mida de pixel
Alcada de vol
Alcada mitja del terra
Nord

Est

Codi EPSG
Omega

Phi

Kappa

Tipus de Fotograma

100270001694146
10027
1967-01-01T00:00:00
1967
100270001694146.TIF
18500 px

17100 px

1

8

BN

Nadir

16

94146

7000

0.152m
0.09624258449024382 m/px
1115 m

51.63m
4643770.728827898 m
510706.1722703106 m
23031

0°

0°

520.758°

Analogic



IV ESTUDI D’IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA

PROJECTE D'ACTUACIO ESPECIFICA MAS OLLER
Pagina 49|49



ESTUDI D’IMPACTE | INTEGRACIO PAI§ATGiSTICA

CANVI D’US | REHABILITACIO
DEL MAS OLLER

DS MAS OLLER Pol. 2 Parc 1
17123-TORRENT (Girona )

ARQuilibri S.C.P — XMPUNTI arquitectura técnica SLP



INDEX

1. INTRODUCCIO......ccovvveaaassssssssssmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 2
1.1 Dades basiques de FaCtUACIO .......c.cvviireieieeeeeee e 1
1.2 Justificacié de I'Estudi d'Impacte i Integraci6 Paisatgistica ............cccocoevveccensiescicessn, 4
1.3 NOrMativa @plICADIE ... e 6
14 L070)3 11110117 P T TP 6
15 Antecedents urbanistics i plangjament VIgeNL...........ccceeviiiicescscee e 6

2. MEMORIA ... s 10
2.1 Descripcid de I'estat del paiSatge .........cooveererrririieess e 10
2.2 Caracteristiques del PrOJECIE .......ovve i 12
2.3 Estat actual del Medi.........c.oore s 16
2.4 Avaluacié de I'impacte sobre €l paiSatge..........cccvviicerieeiccecee e 17
2.5 AREIMALIVA ZEIO ..ottt 19
2.6 CONCIUSIONS ...ttt bbbt es 19

ESTUDI IMPACTE INTEGRACIO PAISATGISTIC MAS OLLER
Pagina 2|20



1. INTRODUCCIO

1.1. Dades basiques de I'actuacié

Objecte

L’objectiu d’aquest estudi és el d’analitzar i valorar l'impacte paisatgistic i ambiental a I'entorn i al medi natural,
com a consequéncia de la reforma de masia i annex per a Us hoteler al Mas Oller de Torrent, comarca del Baix
Emporda (Girona).

Promocid
Promotor Nom: JARO S.L
CIF:B-08.082.968
Adreca : Masia Can Rafols dels Caus s/n, 08793 Avinyonet del Penedés
Redaccid
Arquitectes Nom: Miriam Vidal Baldrich N° col-legiada 28096/8 COAC
Nom: Susanna Pérez Garcia N° col-legiada 52927/3 COAC
Empresa: Arquilibri SCP
CIF: J-55.317.689
Adreca : C/. Canigd, nim. 17-19, Local num.1, 17460 Celra (Girona)
Adrega electronica: arquilibri@arquilibri.cat
Arquitecta técnica Nom: Meritxell Mufioz Menal

N° Col-legiat Col.1369-1 CATGI

Empresa: Xmpunti arquitectura técnica

CIF: B-17.794.413

Adrega: C/.Salvador Espriu nim. 23 17251 Calonge (Girona)
Adreca electronica: xmpunti1@gmail.com

Ambit d’actuacié i antecedents

L'ambit d'actuacié és una finca situada a la parcel.la 1 del poligon 2, amb la referéncia cadastral
17210A002000010000EH i les edificacions objecte del projecte, amb la referéncia cadastral
17210A002000010001RJ situades a Torrent, comarca del Baix Emporda (Girona) .

La finca objecte de la intervencio6 esta situada en sol no urbanitzable, classificat per Normes Subsidiaries de
Planejament Urbanistic de Torrent , i esta qualificada de Zona agricola, clau A.

Dins la parcel.la s’hi distribueixen diverses construccions, totes agrupades al voltant de I'edificacio principal.
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Imatge extreta del Cadastre — Any 20226
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Planol topografic de la finca.
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1.2. Justificacié de I'estudi d’impacte paisatgistic

El Decret Legislatiu 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament Llei d’'urbanisme (RLU), indica en
el seu Article 57.1.c, que els projectes que se sotmetin al procediment d’aprovacio establert en l'article 48 de
la Llei d’urbanisme, han d’incorporar un estudi d'impacte i integracié paisatgistica, amb el contingut que
determinin les disposicions aplicables en matéria de paisatge i, com a minim, una diagnosi raonada del
potencial impacte i una exposicié de les mesures correctores que es proposen. Aquest estudi ha de ser informat
preceptivament per I'drgan competent en matéria de paisatge.

1.3. Normativa aplicable
Les disposicions aplicables en matéria de paisatge es detallen a continuacié:

e Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccio, gestié i ordenacio del paisatge, publicada en el DOGC num.
4407 de 16 de juny de 2005.

e Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de
proteccid, gestio i ordenacio del paisatge i es regulen els estudis i informes d'impacte i integraci6
paisatgistica, publicat en el DOGC num. 4723, de 21 de setembre de 2006.

1.4. Continguts
El Decret 343/2006 descriu en el seu article 21 els continguts que ha de tenir el present estudi:

e La descripcié de I'estat del paisatge: principals components, valors paisatgistics, visibilitat i fragilitat
del paisatge.

o Les caracteristiques del projecte: emplagament i insercid, documents que defineixen el projecte tals
com alcats, seccions, plantes, volumetria, colors, materials i altres aspectes rellevants.

e Els criteris i mesures d'integracio paisatgistica: impactes potencials, analisi de les alternatives,
justificacié de la solucié adoptada, descripcié de les mesures adoptades per a la prevencié, correccio
i compensacio6 dels impactes.

e L'estudi ha d'anar acompanyat dels documents grafics necessaris que permetin visualitzar els
impactes i les propostes d'integracié del projecte en el paisatge, aixi com de la informacié referida a
I'estat del planejament en el qual s'insereix I'actuacio.

1.5. Antecedents urbanistics i planejament vigent
El planejament que regula el desenvolupament urbanistic del terme municipal sén les Normes Subsidiaries de
Planejament de Torrent, que van ser aprovades definitivament el 22 de desembre de 1998 i publicat el 08 de
marg de 1999 (en endavant, NNSS).

La regulacio del sol no urbanitzable s’estableix en els articles 98 i seglients de la normativa de les NNSS:

CAP. V - REGULACIO DEL SOL NO URBANITZABLE (SNU) de les NNSS

Art. 88 - Definicié i tipus

El sol no urbanitzable compren terrenys que es caracteritzen per una voluntat de mantenir les condicions
naturals i el caracter propiament rural. Aquest sol no hi sén permesos els processos d’urbanitzacio de caracter
urba ni els usos contradictoris amb I'aprofitament natural del territori.

Art.89 — Desenvolupament del Pla en SNU
1. Les determinacions que conté aquest Pla general, sense perjudici de la seva immediata aplicacio,
podran ésser desenvolupades mitjangant Plans especials.
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2. Els Plans especials no podran alterar les determinacions del Pla General, excepte per reqular més
restrictivament les condicions d’edlificaci6 i d’s i per augmentar la superficie establerta com a minima
per a les finques.

Art. 92 - Tanques

Les tanques de les parcel.lacions agricoles es construiran de forma que no agredeixin el medi rural on
s'emplacen. En general seran completament vegetals, sense cap tipus de limitacio en algada, o bé podran ser
de filat metal.lic fins a 1.80 metres, tot respectant els passos per a la fauna. Les tanques en sol no urbanitzable
no podran ser mai d'obra.

Les tanques respectaran una distancia minima de 4 metres de I'eix del cami, llevat dels cassos en que s'hagi
de respectar una distancia superior de proteccio dels sistemes.

Art. 93 - Conreus
Els conreus vindran regulats per la normativa agraria i quedaran subjectes als Plans especials que es redactin
per a la proteccio d'horts, conreus i espais forestals

Art. 95 - Usos permesos i usos prohibits
1. L’establiment de qualsevol s autoritzable comportara I'obligacio d’adoptar les mesures necessaries
per evitar la degradacio de la naturalesa i per aconseguir una integracié total amb el medi en el que
s’instal-li. Per aix0 caldra estudiar d’una manera detallada la captacio d’aigua potable, la depuracio de
les aiglies residuals, la idoneitat dels accessos i la conservacio i restauracio de les masses arbories.
El titular es comprometra a la conservacio de I'establiment i del seu entorn per tal que reuneixi unes
condicions perfectes de seguretat, salubritat i d’ornat pablic.
2. Els usos permesos es regularan especificament per a cada tipus de sol no urbanitzable. Amb caracter
general queden prohibits els usos segients:
a) Us d’habitatge plurifamiliar.
b) Us comercial.
c) Us doficines.
d) Us industrial, amb I'excepcio d'industries agropecuaries.
e) Magatzems i dipdsits de material no relacionat amb els usos permesos.
f)  Garatge, excepte els d’Us particular al servei dels habitatges o explotacions agraries i els
tallers exclusivament de reparacio de maquinaria agricola.

En relaci6 a les construccions en sdl no urbanitzable I'article 96 i seglents de la normativa del NNSS,
n'estableixen les condicions:

SEC. 2 — CONSTRUCCIONS EN SOL NO URBANITZABLE

Art. 96 - Disposicions generals

Les intervencions en sol no urbanitzable hauran d’assequrar el respecte a les condicions naturals i
paisatgistiques de I'entorn en qué s’emplacen, amb les condicions especifiques que s’assenyalen en aquestes
normes per a cada tipus de sol i d’us..

En el sol no urbanitzable no es podran realitzar altres construccions que les destinades a explotacions agricoles
que estiguin en relacio amb la naturalesa i el desti de la finca, aixi com les construccions i les instal-lacions
vinculades a l'execucio, el manteniment i el servei de les obres publiques. Aixo no obstant, podran autoritzar-
se sequint el procediment previst per I'art. 44 del RG, edificacions i instal-lacions d'utilitat publica o interés social
que s'hagin d'emplagar en medi rural i no siguin incompatibles amb els usos previstos en els diferents tipus de
SNU i compleixin les condicions especifiques de la zona en qué s'emplacin.

Art. 98 - Magatzems
La construccié de magatzems en SNU, sense perjudici del que aquest Pla determini per a cada zona, han de
complir les seglients condicions:
a) Només es permet per a magatzem de productes agricoles, d'eines del camp i de maquinaria quan
estiguin vinculades a una explotacio agricola o ramadera.
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b) Cal acreditar una propietat minima d'1,5 ha de terres de conreu d'horta o de 4,5 ha de terres de
conreu de seca en una Unica extensio. La part de la finca vinculada a I'edificacié quedara inscrita en
el Registre de la propietat com a indivisible.
¢) No es permet la seva ubicacio a menys de 100 m des de I'eix de carreteres i a 15 m de camins
existents.
d) EI maxim volum edificable sera de 400 m3. Les construccions seran de planta baixa amb una algaria
maxima de 9 m, excepte les instal-lacions annexes per a les quals sigui téchicament necessaria una
major algaria. En planta, cap dimensi6 sera superior a 30 m.
e) En els llocs on sigui freqient l'arbrat, es projectara i plantara al llarg de les edificacions fileres
darbres, d'una classe caracteristica del lloc, en una proporcié minima d'un arbre cada 5 m de longitud,
a l'objecte de matisar l'impacte visual de la construccio.
f) La construccio de barraques, només sera admes en finques que disposin d'una superficie igual o
major de 4,50 Ha, i es demostri la seva vinculacié a una explotacio agricola. Les caracteristiques de
l'edificaci6 seran les seglients:
- Es situara preferentment a l'entrada de la finca, tot respectant les separacions determinades
per a la construccio de magatzems en general.
Les dimensions de la nova edificacié seran com a maxim de sis metres quadrats per dos metres
i mig d'al¢ada.
No podran contenir cap instal-lacio higiénica, ni cap equip de cuina, ni tan sols una llar de foc
en el seu interior.
El seu acabat sera 'arrebossat i pintat amb colors que s'integrin en el paisatge, i la seva coberta
sera de teula ceramica de color vermell.
9)- En les hortes, que es defineixen com aquells terrenys que per les seves especials qualitats i el seu
rendiment, han de preservar-se de l'edificacio, es permetra exclusivament una petita construccio
destinada a magatzem d'estris de treball, de 6 m2 de superficie maxima, amb una algada de 2.50
metres, i una sola obertura. L'Ajuntament podra fixar un model tipus per a cada zona. En tots els casos
S ajustara a les seglients condicions:
Es situara, com a minim a un metre de la parti6, i a 3 metres de la tanca del cami.
En cap cas, el cos edificat fara ombra al vei.
La construccid necessitara llicencia municipal.
No es permet la utilitzacio de la construccio com a habitatge.
No es permet la instal-lacio de conduccions d'electricitat.
El arbres es plantaran com a minim a 0.50 metres de distancia de la parti6 veina.
Les tanques seran de filat metal-lic fins a 1.80 metres, tot deixant passos per a la fauna. Es
prohibeixen les tanques d'obra d'obra de fabrica, i de pedra.

Art. 101 - Habitatges

1.Seguint el procediment previst a l'article 68 del TR, sens perjudici del que aquest Pla general determina per
a cada zona, podran autoritzar-se edificis aillats destinats a habitatge unifamiliar quan no existeixi la possibilitat
de formaci6 d'un nucli de poblacio. En aquest suposit en el moment de l'autoritzacio, es tindran en consideracio
els efectes sobre el medi i les explotacions rurals i forestals.

Els tipus de les construccions hauran de ser adequats a la seva condici6 i situacié aillada i la composicio
arquitectonica, i els materials correspondran al tipus tradicional del lloc. L'algada maxima no superara els 6,50
metres i se separaran més de 10 m dels camins publics i els limits de propietats. Aquestes edificacions no es
podran localitzar en els careners, ni en els terrenys de pendent superior al 30% ni en qualsevol altra situacio
que suposi un impacte ecoldgic o paisatgistic negatiu.

2.El terreny no edificat s'ha de condicionar mitjiangant la seva conservacié i la plantacio d'especies autoctones,
prohibint-se la pavimentacio de la finca en més d'una quarta part del total de la superficie construida. Els tancs,
diposits i similars no han de ser visibles des de cap punt exterior de la finca, ni han de sobresurtir del pla de
coberta.

3.Els habitatges existents amb anterioritat a I'aprovacié definitiva del present document podran ser objecte
d'ampliacié fins a un 20% de la seva superficie, tot respectant les volumetries i algades existents.
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La regulacio especifica de la zona esta definida a I'article 104 de les NNSS:

SEC. 3 — ZONIFICACIO EN SOL NO URBANITZABLE

Art. 104 - Zona agricola (clau A)

1. Definicio: Sols que per les seves condicions tenen un especial valor agricola, estiguin 0 no conreats
en el moment de la seva classificacio. Aquests terrenys mereixen una especial proteccio d'acord amb
els criteris de I'apartat b, de l'article 117 del TR.

2. Segregacions: No es permeten divisions que donin lloc a superficies inferiors a la unitat minima de
conreu que determina el Decret 169/1983 de 12 d'abril sobre Unitats Minimes de Conreu.

3. Condicions d'us: Els tnics usos permesos son l'agricola i el ramader. L'habitatge unifamiliar només
és permet a les masies existents i es podran construir nous habitatges en el cas que la finca adscrita
al nou habitatge sigui la corresponent a I'Unitat Minima de Conreu determinada per aquest municipi,
la qual és de 45.000 m2, El nou habitatge és situara en una finca de superficie minima de 30000 m2.

4. S'admeten les construccions de magatzems agricoles i les ramaderes, sotmeses a les disposicions
generals.

Planol d’ordenacié segons les Normes Subsidiaries de Planejament de Torrent (1998).

El municipi no disposa de Cataleg de masies, cases rurals o altres construccions en sol no urbanitzable.
El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d'Urbanisme, en la Disposicié
transitoria quinzena, determina:

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 catalogaci6 de les construccions situades en sol no
urbanitzable del terme municipal, per a regular-ne la reconstruccio o rehabilitacié, es poden
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autoritzar aquestes actuacions per mitja del procediment que estableix l'article 48, amb vista a
destinar-les a algun dels usos admesos, inclos 'hoteler. La documentaci6, en aquest cas, ha
d’incloure una justificacié especifica de les raons arquitectoniques, historiques, paisatgistiques o
socials que determinen la preservacio i la recuperacio de I'edificacié, o si s’escau, de limpacte
ambiental o de la necessitat d'integracio en el paisatge.

En l'article 48 es regula el procediment per a I'aprovacio de projectes d'actuacions especifiques.

2 MEMORIA

2.1 Descripcio de I'estat del paisatge

El municipi de Torrent esta ubicat a la comarca del Baix Emporda, al bell mig de la plana empordanesa i
estenent-se cap al nord-est del massis de les Gavarres. El terme municipal limita al nord amb el municipi de
Regencds, a I'est amb Palafrugell, a l'oest amb Forallac i al nord-oest amb Pals.

El municipi compta amb el nucli urba i amb diferents veinats disseminats i masies caracteristiques de la plana
i del sector de les Gavarres (com el veinat de Canyelles). El paisatge del municipi comprén majoritariament
camps de conreu herbacis, principalment de cereals, com l'ordi, la civada, el farratge el blat de moro... (Arees
agricoles — Clau 111). Parcialment, al voltant de les rieres i torrents, hi ha més vegetacio, boscos densos
d'esclerdfil.les (principalment alzinars i suredes) i laurifolis que fan la funci6 de connectors naturals en el mosaic
paisatgistic (Arees forestals i naturals — Clau 223).

La finca a on es situa el Mas Oller, es situa a la plana al-luvial del terme municipal de Torrent, propera a la
xarxa de rieres i recs que caracteritzen la conca baixa del territori). En la zona d'actuacié comprén
majoritariament el conreu de la vinya ... (Arees agricoles — Clau 113).

« Cobertes sol (série temporal) & X
H —— B AV

1. Arees agricoles

111. (1) Conreus herbacis

112, (2) Horta, vivers i conreus forcats
= 113, (3) Vinyes
. 114. (4) Oliverars

115. (5) Altres conreus llenyosos

116. (6) Conreus en transformacié

2. Arees forestals i naturals
. 221. (7) Boscos densos d'aciculifolis

222. (8) Boscos densos de caducifolis, planifolis
. 223. (9) Boscos densos d'esclerofil-les i laurifolis
. 224. (10) Matollar
. 225. (11) Boscos clars d'aciculifolis

226. (12) Boscos clars de caducifolis, planifolis
. 227. (13) Boscos clars d'esclerofil-les i laurifolis
228. (14) Prats | herbassars
W 229. (15) Bosc de ribera
W 230. (16) Sél nu forestal
E 231. (17) Zones cremades
W 232. (18) Roquissars | congestes
233, (19) Platges
. 234. (20) Zones humides
3. Arees urbanitzades
W 341. (21) Casc urba
W 342. (22) Eixample
343. (23) Zones Urbanes laxes
344. (24) Edificacions aillades en I'espai rural
345. (25) Arees residencials aillades
I 346. (26) Zones verdes
R 347. (27) Zones industrials, comercials i/o de serveis
W 348. (28) Zones esportives i de lleure
. 349. (29) Zones d'extraccié minera i/o abocadors
. 350. (30) Zones en transformacié
W 351. (31) Xarxa viaria
352. (32) Sl nu urba
W 353. (33) Zones aeroportuaries
W 354, (34) Xarxa ferroviaria
W 355. (35) Zones portuaries
4, Masses d'aigua
W 461. (36) Embassaments
. 462, (37) Ulacs i llacunes
. 463. (38) Cursos d'aigua
W 464. (39) Basses
W 465. (40) Canals artificials
. 466. (41) Mar
0. (0) Sense dades

Imatge extreta del mapa de la coberta del sol de I'ICGC.
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A continuaci6 es mostren algunes fotografies de la situacié actual del paisatge i les edificacions de la finca:
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Imatges de I'entorn més proper dins la finca
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2.2 Caracteristiques del projecte

El present Estudi d'Impacte i d'Integraci6 Paisatgistic (EIIP) es realitza en base el projecte de reforma de masia
i edifici annex per a Gs hoteler del “Mas Oller “ del municipi de Torrent.

L'ambit d’actuacié son les finques cadastrals 17210A002000010000EH (finca) i 17210A002000010001RJ
(construccions). Aquesta parcel.la t& una superficie de 70.997 m2, dels quals les construccions n’ocupen
1.284,00 m2. segons el cadastre.

Antecedents:

La finca objecte del Pla d’Actuacié Especifica es troba fora del nucli urba, situada a I'ambit del sol no
urbanitzable del municipi, classificat per les NNSS de planejament de Torrent, en una zona qualificada de zona
agricola, concretament al costat de la carretera GI-652 en el punt Km 0,230 de Torrent.

La finca presenta una forma irregular que limita pel nord en part amb la carretera GI-652 i en part amb la finca
amb referéncia cadastral 17210A002000930000EE, per I'est amb part amb finca amb referéncia cadastral
17210A002000020000EW i en part amb la finca amb referéncia cadastral 17210A002000940000ES mitjangant
la riera, pel sud en part amb finca amb referéncia cadastral 17210A002000940000ES mitjangant riera i per
I'oest amb la finca amb referéncia cadastral 17210A002001030000EG i en part amb la carretera GI-652. La
finca presenta una topografia amb una lleugera pendent en sentit sud-oest a Nord est. La major part de la
parcel.la es destina a cultiu de vinya.

El conjunt d'edificacions es troba al limit nord-oest de la finca, a prop de la carretera GI-652. Consta d’'una
masia com a element principal, un edifici annex independent com a celler, un magatzem i una petita edificacié
auxiliar. Les edificacions objecte del present estudi sén la masia i el celler, que tenen una antiguitat de més de
cent anys (segons cadastre son de I'any 1900 i els documents que van constituir en el seu dia el cataleg
indiquen el S.XVIII). La part de masia de banda est és de construccié més moderna, perd anterior al 1946 i el
magatzem té una antiguitat superior als 50 anys pel que s ha pogut deduir de les imatges de I'lnstitut Cartografic
i Geologic de Catalunya.

Les edificacions de la finca objecte del Projecte d'Actuacié Especifica sén la masia principal i I'edifici annex
disposat a la zona sud de la masia, el celler. So6n edificacions que es composen de sistemes constructius
tradicionals. La masia principal presenta forma de L. El cos principal esta format per tres crugies i el brag que
forma I'altra part és més llarg i estret, d’'una sola crugia. Les parets de carrega sén de pedra i morter de calg,
els sostres s6n a base de voltes en planta baixa i forjats unidireccionals en planta primera i coberta, i disposa
d’elements constructius d'interés arquitectonic, com llindes i brancals d’obertures de pedra vista. La coberta
es de teula arab i rafec de rajola a la catalana.

L'edifici annex, el celler, és un volum regular que presenta un caire més industrial. Esta format per parets de
carrega de pedra i morter de calg, sostre de bigues de fusta amb llates, fabrica ceramica i coberta inclinada
de teula arab.

La masia ha estat objecte d’actuacions de conservacio i manteniment al llarg dels anys. Tant la masia com el
celler presenten un bon estat de conservacio.

El plantejament que fa el promotor és la reforma de la masia i el celler per adequar-lo a I'ls hoteler vinculat a
I'activitat vinicola existent. La rehabilitacié planteja respectar la volumetria original i recuperar la part que en el
seu dia es va malmetre amb una intervenci6 de naturalesa moderna. Es proposa mantenir tots els elements
singulars existents, I'estructura original aconseguint que les rehabilitacions s'integrin a I'edificacié original. Els
espais exteriors més propers al conjunt no seran objecte de cap intervencio.
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Descripcio del projecte:

En el conjunt es poden observar diferents volums: la masia, el celler, el magatzem i un petit annex.

Emplagament de les edificacions objecte d'intervencib.

Es proposa rehabilitar i adequar I'edificacio existent per destinar-la a hotel vinculat a I'activitat principal de la
finca, que és l'activitat vinicola.

La intervencié en I'edificacio no suposa en cap cas I'augment de superficie construida ni del volum edificat.

Per tal de donar més integracié al sostre lleuger de la planta baixa (fagana sud-est) ,es substituira per un sostre
massis, acabat amb teula arab. Alhora, s'eliminara la part de porxo afegida en época recent, que no es
corresponia amb el volum original. El nou sostre mantindra la superficie que hi ha hagut des de 1967 (ja
reculada respecte I'original de 1946), tal i com es pot observar en el planol n® 4 “Justificacié de I'antiguitat de
I'edificacio”.

Hi ha una part de la planta baixa de la masia que actualment s’utilitza com a espai de tast, botiga i porxo de la
botiga. Aquests espais i usos es mantenen en la proposta.

Tanten la planta baixa de la masia principal com en I'edifici annex es planteja ubicar-hi els usos complementaris
de I'hotel com sén I entrada — recepcid, sales, menjador, cuina, instal-lacions, magatzems i lavabos.

A nivell de planta primera i segona es plantegen les habitacions de I'hotel, totes elles amb un bany incorporat
amb un total de 10 habitacions dobles repartides entre la planta primera i planta segona. Les terrasses existents
es mantenen, vinculades a les diferents unitats residencials que hi tenen accés.

L'actual celler que hi ha a I'edificacié annexa es buidara i es destinara a restaurant de 'hotel.
Al volum existent destinat a magatzem agricola no s’hi intervindra.

L’accés es manté per I existent que, tot vorejant les vinyes, arriba a una primera zona de benvinguda situat a
la cara sud de l'edifici annex. A través d'un portal s’entra al pati del recinte de la masia a través del qual
s'accedira a 'entrada principal de la masia i als diferents volums que conformen el conjunt.
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El nivell d'intervencid, tant en el mas com en els annexes, engloba tancaments, distribucié interior,
instal-lacions, revestiments i paviments. La intervencié en l'estructura és en dos punts concrets: en la
substitucié del sostre lleuger del volum sud-est de la masia i en la substitucio del sostre de coberta del celler,
ja que I'actual no és estanc ni aillat i pot presentar patologies.

Es manté I'estructura de les crugies principals del mas, aixi com les faganes actuals. En cas que sigui necessari
s'adaptara les obertures existents a la normativa que li sigui d’aplicacié segons la naturalesa de les peces que
s’hi troben, per tal d’obtenir unes prestacions correctes quant a Us, ventilacio, il-luminacié, salubritat i eficiéncia
energeética. El criteri sera sempre el de mantenir les proporcions verticals i les caracteristiques habituals dins
d’aquesta tipologia tradicional.

Es procurara conservar els elements arquitectonics que donen caracter a l'edifici respectant la seva
Composicio.

Es mantindran les cobertes inclinades amb la pendent existent, de teula ceramica arab, de color de la gamma
de terrosos. Els materials i acabats s’ajustaran a les determinacions que indica les Normes Subsidiaries de
planejament.

Pel que fa a l'activitat, aquesta forma part dels “establiments hotelers amb la modalitat Hotel”, amb una
categoria d'estrelles determinada pels seus serveis, i donara compliment a les exigéncies de seguretat i
accessibilitat propies d'un edifici d'aquest tipus segons l'article 213-3 del Decret 75/2020, de 4 d’'agost, de
turisme de Catalunya.

MASIA:

A la planta baixa es manté per una banda I'espai i I'Us de botiga de vins i espai de tast, amb el seu accés propi,
i per l'altra I'accés principal de la masia com a hotel. A partir de la crugia principal com a vestibul-recepcio, es
distribueixen les peces que donen lloc aI's hoteler: a la crugia dreta s’hi ubiquen els lavabos de planta i 'accés
a les plantes superiors mitjangant I'escala. L'ascensor es situa a I'altra banda de la recepcio, dins la crugia
esquerra. El fons de la planta -crugia independent- es destina a serveis de I'hotel (instal-lacions, magatzem,
cuina, congelador i cambra de fred). El cos lateral que es reforma a nivell estructural conté 'espai d’esmorzars
de I'notel, amb accés des de I'exterior. Una petita pérgola a I'exterior unificara la fagana, ja que actualment la
fagana principal ja en té una.

La planta primera es distribueix de la seglient manera: I'espai de la crugia central és una sala comd, a mode
de gran distribuidor. A partir d’aquest es distribueixen 5 habitacions amb els banys corresponents, ocupant els
espais a les crugies laterals i a la del fons. Aquesta ultima habitacié té sortida a una terrassa privada. Una
escala al fons de la sala comunica amb la planta segona. A la mateixa planta primera, hi ha una ala destinada
a serveis de 'hotel (magatzem de roba, bugaderia i planxat, sala de descans del personal, lavabo de personal
i vestuaris).

La planta segona consta de dues crugies laterals i una de transversal. La lateral esquerra actua com a
distribuidor i dona accés a quatre habitacions més, cadascuna amb el seu bany. La crugia transversal conté
una habitacié més amb el seu bany. Les habitacions orientades a sud-est tenen sortida a la terrassa existent,
comptant amb un espai privat per a cadascuna.

Les faganes en general mantindran les obertures actuals, excepte alguna que es proposa nova i altres que
s’amplien. La part que es veu més afectada és el volum lateral que es reforma a nivell estructural, que comptara
amb dues obertures més.

Els planols de fagana especifiquen el grau d'intervencié a cada fagana i a cada obertura.

VOLUM AUKXILIAR

Pel que fa al volum auxiliar, és un sol cos de planta baixa. Té una algada considerable i consta de I'espai
principal - celler- i un de tancat com a auxiliar del celler. El contingut del celler es traslladara a I'edifici del
magatzem, per facilitar aixi la gestié de I'activitat vinicola, tenir-la centralitzada i optimitzar-la. El sostre existent
és a base de bigues de fusta, llates i teula directament formant coberta. Aquest sostre es reformara per tal de
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tenir-lo consolidat, aillat i estanc per a I'activitat de restaurant que s’hi proposa. Les obertures de fagana es
mantindran en la seva major part, recuperant algun forat que es va tapiar en el seu dia.

Pel que fa a la distribucid, es manté 'espai principal i se li dona I'Gs de restaurant de 'hotel. Es fa la intervencid
corresponent per incorporar-hi els lavabos i es manté I'espai tancat per ubicar-hi la cuina i office.

Actualment I'exterior ja compta amb espai d’aparcament per als cotxes que venen a fer el tast de vins o la visita
ales vinyes. Una part es reservara per a | ‘Us hoteler.

La resta de I'espai exterior- tant I'entorn més immediat com la resta de la finca- no és objecte de cap modificacio
ni intervencio.

El sanejament del mas, fins ara a través de fossa séptica, sera a través de la connexié a la xarxa publica, per
la qual cosa s’ha obtingut la corresponent llicéncia municipal.

Pel que fa a I'abastament, en tot moment s'estara a allo establert en I'Acord GOV/1/202, de 8 de gener, pel
qual s'aprova el Pla especial d’actuacio en situacié d'alerta i eventual sequera (DOGC nim. 8039 de 10 de
gener de 202), modificat per I'Acord GOV/18/2024, de 16 de gener (DOGC 9082 de 18 de gener de 2024).

Les superficies resultants de la proposta son les segiients:

SUPERFICIES PROPOSTA

Planta Us Sup. UTIL Int. Sup. UTIL Ext. |Sup. CONSTRUIDA
EDIFICI MASIA Botigo 71.28 m2. - 112.01 m2Z.
Porxo botiga - 20.95 m2. 14.26 m2 (50%)
PLANTA BAIXA Espais comuns 179.13 m2. — 242.95 m?2.
Pergales = 58.65 m2. =
Serveis 78.68 m2. - 141.55 m2.
Espais comuns 92.57 m2. - 95.40 m2Z.
PLANTA PRIMERA Serveis £5.18 m2. - 100.82 m2.
Habitacions 132.59 m2. 13.15 m2. 21414 m2.
Espais comuns 52.83 m2. - 73.74 m2,
AN AR O ™ cione 159.97 m2. | B4.96 m2. 209.79 m2.
EDIFICI CELLER Espais co.muns 184.05 m2. - 221.29 m2.
——— Serveis 32.26 m2. — 41.18 m2.
TOTAL: | | 1046.54 m2. | 157.71 m2. | 1467.11 m2. |

BOTIGA | TAST — Vinculat a I'activitat vinicola

HOTEL — Serveis

HOTEL — Espais comuns i circulacié

- HOTEL — Habitacions

2.3 Estat actual del medi
2.3.1 Us del sol i vegetacio.

Es tracta d’'una finca on la major part del sol es destina al conreu de la vinya. També hi ha més vegetacio,
boscos densos d’esclerdfil.les i laurifolis al voltant del torrent.
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2.3.2 Serveis.

La finca esta dotada d'instal-laci6 eléctrica. La linia, sustentada per pals de formigd, arriba fins a l'interior de la
finca.

La finca disposa d'un pou d’aigua i subministrament d’aigua de xarxa municipal.

El sanejament del mas, fins ara a través de fossa septica, es troba en procés de connexiod a la xarxa publica,
havent-se obtingut préviament la corresponent llicéncia municipal.

2.3.3 Sistemes aquatics.

La finca es troba en una zona propera a la Riera de Can Sabat. Malgrat aix6 no hi ha altres sistemes aquatics
que afectin la finca.

Es prohibeix amb caracter general i sens prejudici del disposat a I'article 100 del Text Refds de la Llei d'Aigues,
aprovat per RDL 1/2001, de 20 de juliol, tota activitat susceptible de provocar la contaminaci6 o degradacié del
domini public hidraulic i, en particular, acumular residus solids, runes o substancies, qualsevol que sigui la seva
naturalesa i el lloc on es dipositin, que constitueixin o puguin constituir un perill de contaminacié de les aiglies
0 de degradaci6 del seu entorn.

Pel que fa a I'abastament, en tot moment s'estara a allo establert en I'Acord GOV/1/202, de 8 de gener, pel
qual s’aprova el Pla especial d'actuacio en situacio d'alerta i eventual sequera (DOGC nim. 8039 de 10 de
gener de 202), modificat per 'Acord GOV/18/2024, de 16 de gener (DOGC 9082 de 18 de gener de 2024).

2.3.4 Impactes sobre el medi.

La masia actualment esta envoltada per la part est i sud pels camps de conreu de la propia finca. Per la part
oest i Nord hi ha la carretera GI-652.

El projecte de reforma de la masia i els annexes per a I'is hoteler Unicament afecta les construccions, no
s'intervé a la resta de la finca i no crea un impacte negatiu sobre el medi.

Pel que fa a la reforma I'impacte es considera nul, ja que el canvi respecte la situacio actual és minim: la
intervencié en el conjunt no suposa cap augment de la superficie ni dels volums construits actuals. L'afectacio
és Unicament dins I'edificacio existent. L'Unic canvi és la integracio de la part sud-est, suprimint un petit porxo
afegit en época recent i substituint un sostre lleuger per un de massis, restituint el volum que hi va haver
antigament en el mateix lloc, integrat amb la resta de la masia.

A l'exterior s’hi ubiquen unes pérgoles lleugeres com a ombracle per la zona exterior del menjador. El cablejat
de connexid entre les edificacions i pérgola fotovoltaica anira soterrat. Es mantindra el paviment existent tant a
I'accés de la finca, a I'accés a la masia i I'entorn més immediat que conté la zona enjardinada existent. En
general el paviment és tou, 0 bé amb vegetacié o bé amb grava.

Si en les tasques de rehabilitacié es detecta la preséncia d’animals nidificants (quiropters, orenetes, falciots,
mussol comu o dlibes entre d'altres) es dura a terme la sol-licitud d'autoritzacié per actuacions excepcionals
sobre la fauna protegida.

Pel que fa als accessos, no s'intervé en el cami actual, ja que el pas és suficient. Tampoc es veuran afectats
els arbres d’aquesta zona. La zona destinada a aparcament s'integrara en la zona exterior existent sense cultiu
de vinya, per tal de no reduir-ne el cultiu existent.

Per aquests motius, no es considera necessaria cap mena de mesura addicional de proteccid, gestié o nova
ordenacié del paisatge per preservar els seus valors territorials i paisatgistics, dels ja existents.

La qualitat del paisatge no es veura alterada per la reforma de la masia i annexes per a I'Us hoteler, ja que la
zona ja es troba influenciada per la preséncia de les construccions i instal-lacions actuals.
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2.4 Avaluacié6 de I'impacte sobre el paisatge

La zona objecte del present estudi d'impacte es troba en una area qualificada de Zona agricola, clau A, segons
les NNSS.

Tot seguit es valora la incidéncia ambiental dels diferents vectors i actuacions, aixi com I'adopcié de mesures
correctores, si s'escau:

SOROLL:

No es produeix cap incidencia en aquest sentit. Pel que fa a I'avaluaci6 de I'impacte acUstic sobre el paisatge i
el seu entorn immediat, cal destacar que la finca del Mas Oller es troba directament confrontant amb la carretera
GI-652, una via que suporta un transit rodat constant i que constitueix la principal font de contaminacio acustica
preexistent a la zona. L'impacte sonor generat per la circulacié de vehicles en aquesta infraestructura viaria és
continuament i substancialment superior al nivell d'emissié acustica que podria derivar-se de I'activitat d'un
establiment hoteler de petita dimensio. Per tant, I'Us projectat presenta un caracter clarament passiu i residual
respecte al soroll de fons actual de la matriu territorial, de manera que la seva implantacidé no alterara
significativament la qualitat acustica del paisatge ni el confort sonor de I'entorn rural.

Per altra banda, el model que es proposa s'allunya del turisme massiu i aposta per una ocupacié continguda i
de qualitat, que genera una activitat de baixa intensitat. El projecte es basa en oferir una experiéncia
d’allotjament integrada en I'entorn rural i vitivinicola, amb els segtients eixos:

Allotjament amb encant en una masia rehabilitada,
Entorn natural i paisatgistic de gran qualitat,
Accés directe a experiéncies enoturistiques,
Tracte proper i personalitzat.

AIGUES RESIDUALS:

No es produeix cap incidencia en aquest sentit. El sanejament del mas sera a través de la connexié a la xarxa
municipal de sanejament.

VEGETACIO:

No es produeix cap incidéncia en I'entorn vegetatiu. Es respecta la vegetacio existent.

PAISATGE:

No s’exerceix cap mena d’'impacte sobre el paisatge. En principi no es preveu actuar en I'enjardinament. En
cas que s’hi realitzi alguna actuacié puntual no s'utilitzaran espécies exotiques o de caracter invasor. Es
procurara utilitzar espécies autoctones amb baixos requeriments hidrics i que afavoreixin els pol-linitzadors.
IMPACTE VISUAL:

L'impacte visual és minim. Com s’ha dit, la reforma de la masia i els annexes per a Us hoteler tenen una
afectacié molt baixa ja que les construccions que es reformen ja sdn existents. La zona ja es troba actualment
influenciada per la preséncia de les construccions actuals, per tant, es considera impacte visual quasi nul. De
fet, la visio de la masia millora en suprimir part del porxo lleuger afegit en els darrers temps i rehabilitar una
part d’aquesta zona per recuperar el volum antic, integrat amb la resta de la masia.

Els elements exteriors afegits (pérgoles) s'integren en el paisatge pel fet de ser lleugers i vegetals.

RESIDUS:

No s’altera el servei de recollida de residus.

AIRE:

No s’emet cap tipus de contaminant a I'atmosfera, per la qual cosa no calen mesures correctores.
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La reforma de la masia i annex no produira cap impacte paisatgistic negatiu, ja que la intervencié en el conjunt
no modifica el seu volum, i es prendran les mesures corresponents que indiquin els informes dels diferents
departaments. S afavoreix la seva integracio al paisatge, fent possible el seu Us i millorant-ne els acabats.

La reforma s'integra al maxim amb I'entorn ja que es reforma seguint I'estil de masia tradicional amb teulada a
dues vessants alhora que s'utilitzen els materials i colors tipics d’aquestes edificacions. A l'exterior de
I'edificacié unicament s’actuara en I'entorn més proper per tal de complementar I'tis d’hotel, la resta de parcel.la
es deixara igual.

2.5 Alternativa zero

L’objectiu principal del canvi d'Us a hotel és garantir la viabilitat econdmica global de la finca i la preservacio
de la masia, mitiangant una activitat complementaria de petit format i alt valor afegit. El desenvolupament de
Iis hoteler es planteja com una evolucié natural del projecte de Mas Oller, reforgant la seva identitat com a
destinacio enoturistica de qualitat, partint de les vinyes com a principal activitat agricola.

En aquest cas, l'alternativa zero passa per no reformar la masia i annex per a Us hoteler.

Aix0 suposaria, per una banda, la no reforma d’'una construccid que esta actualment infrautilitzada. La no
intervencid acabaria malmetent la masia i provocant la pérdua d’una edificacié tradicional de gran interes.

Les dimensions de les construccions sén excessives per a I'is Unic d’habitatge familiar en I'actualitat, aixi que
fan necessaria la introduccié d’'una activitat compatible amb la naturalesa de la finca. L'Us hoteler permet
I'aprofitament d'aquests espais.

Per altra banda, es perdria I'ocasié de contribuir en la conservacié del patrimoni rural, en la dinamitzacio
economica local i en la promoci6 de productes del territori.

Per aquests motius, es descarta I'alternativa zero.

2.6 Conclusions

Un cop identificats i avaluats els possibles impactes de I'actuacio sobre el paisatge i tenint en compte les
caracteristiques de la reforma projectada, es conclou que I'actuacio prevista és compatible i un cop executada
la reforma estara integrada en el paisatge, sense que es generi cap mena d'impacte paisatgistic o ambiental.

Els trets principals de I'estudi que donen lloc a aquesta conclusié son els segilents:

e L’hotel presentara una imatge coherent amb la naturalesa de la masia, ja que es suprimira una part del
porxo més modern i es restituira el volum original.

o Eldisseny arquitectonic previst per la reforma s’ha basat en I'estil de les edificacions tradicionals de masies
de la zona. Basicament manté els elements originals del mateix mas.

e Aquesta reforma no produeix cap impacte visual al paisatge i al medi, ja que es reforma unes edificacions
existents, que ja estan influenciant el medi i paisatge.

e L'Us hoteler permetra obtenir un rendiment per poder amortitzar la inversié que cal fer per reformar les
construccions, alhora que garantira la viabilitat economica global de la finca i la preservacio de la masia,
mitjangant una activitat complementaria de petit format i alt valor afegit

No obstant a tot aixo, el peticionari es compromet a seguir les indicacions i disposicions que rebi de les
autoritats corresponents amb competéncia sobre el seu desenvolupament.
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