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1. MEMORIA D’INFORMACIO

1.1 Antecedents

El Pla Especial objecte d’aquesta Modificacié Puntual és el Pla Especial “Oller del Mas” en sol no
urbanitzable que es va redactar en 2016 i va ser aprovat definitivament per acord de la Comissio
Territorial d’Urbanisme de Catalunya Central el 26/09/2017.

Des de I'aprovacio final s’han construit la majoria de les edificacions i instal-lacions indicades al
Pla Especial, en diferents projectes desenvolupats en diferents fases, seguint el Pla d’etapes
definit en el propi Pla Especial “Oller del Mas”. Veure els planols d’informacié 1.7 a 1.17 on
apareixen les fotografies de totes les infraestructures realitzades a dia d’avui.

L’ambit del Pla Especial “Oller del Mas” abasta tres qualificacions, una amb la zona qualificada
amb la clau 12.2, una petita zona de clau 12.1 i la clau 10 del connector biologic del torrent de
I'Oller. La Modificacié Puntual de Pla Especial proposada només afecta a un ambit molt reduit
situat dins la clau 12.2.

Aquesta Modificacid Puntual només ajusta els aspectes que es determinen en el present
document. La resta de determinacions establertes al Pla Especial mantenen la seva vigencia.

La Modificacié Puntual neix com a necessitat de la propietat de reforcar mitjangant activitats
esportives i culturals la relacié amb la natura, de les activitats agricoles que es desenvolupen a la
finca i de coneixement de la flora i la fauna de I’entorn.

1.1.1 Antecedents, llicencies i projectes

¢ Anteriorment a I'aprovacio del Pla Especial de I'Oller del Mas, i amb posterioritat
s’han dut a terme una diversitat d’expedients d’obres, d’activitats i d’altres
instal-lacions (s’adjunta amb un Annex la relacié de tots aquest expedients) que
han permes culminar la legalitzaci6 de totes les edificacions executades,
juntament amb I'aplicacié de totes les mesures mediambientals contemplades.
De manera que de totes les instal-lacions previstes al Pla Especial, actualment
s’esta executant el cobert per a maquinaria i gra de la hipica i per tant nomeés
quedaria pendent enderrocar I'antic cobert per a maquinaria del Golf, I'Aula de
Natura i les tres edificacions que es volien executar sobre la vinya i que amb
aquesta modificacié es passarien a I'altre banda de la Riera.

e En data de 14 d’octubre de 2021, la societat GOLF DE L'OLLER S.L. presenta la
comunicacié d’inici de I'activitat de camping de I'establiment Oller del Mas
situat a Manresa, carretera d’lgualada a Manresa C37, Km 9,1.

e En data de 23 de febrer del 2022, MARBORI, SL presenta per via telematica
document per a la modificacié puntual del Pla especial Oller del Mas, promogut
pel mateix, i aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de la
Catalunya Central en sessi6 de 26 d’octubre del 2017.

e En data de 7 de marg de 2022, s’emet informe tecnic d’obertura per a camping
per part de la Inspeccié de turisme, relatiu a I'establiment esmentat. D’acord
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amb I'informe d’inspeccio, I'establiment Oller del Mas, no compleix amb la
normativa sectorial per a camping.

e En data de 11 d’abril de 2022, el Servei d'urbanisme de I’Ajuntament de
Manresa, notifica que en data de 11 de mar¢ de 2022, I'Ajuntament ha rebut un
comunicat de la Subdirecci6 General de Turisme de 7 de marc de 2022,
constatant que I'Oller del Mas no compleix amb la normativa sectorial turistica
per a camping.

e En data de 12 d’abril de 2022 es completa el document de la Modificacid
Puntual del Pla Especial Urbanistic de I'Oller del Mas, amb la presentacio de
I'Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica.

e En data 26 d’abril de 2022 per acord de la Junta de Govern Local de
I’Ajuntament de Manresa, es va aprovar inicialment el “Pla Especial modificacio
puntual del Pla especial Oller del Mas”, de conformitat amb alld que disposa
l'article 85.1 del Text Refés de la Llei d’Urbanisme aprovada pel Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost (TRLU). ElI document ha estat sotmes a
informacid publica, sense que s’hagin presentat al-legacions o suggeriments, i
en data 2 de maig de 2022 es van sol-licitar els informes que preveu I'apartat 5
del mateix article 85 TRLU, aix0 és, a la Direccio general de Turisme, Medi
ambient (OTAA), Agencia catalana de I'Aigua (ACA) i Proteccio civil.

o En data de 29 d’abril de 2022 es dona resposta a les consideracions de la
notificacid de I’Ajuntament del 11 d’abril de 2022.

e En data de 2 de maig de 2022, es notifica que el 26 d’abril de 2022, la Junta de
Govern Local d’aquest ajuntament, va aprovar el dictamen relatiu a la
modificacié puntual del Pla Especial Oller del Mas.

e En data de 20 de maig de 2022 I'ajuntament ens tramet copia de I'informe tecnic
emes per Proteccié Civil, el qual considera que des de I'ambit de Proteccié Civil
no s’hi emeten consideracions.

Aquest informe transcriu que “des de I'ambit de Proteccio Civil no s’hi emeten
consideracions, tota vegada que ja es va emetre informe sobre la Modificacio
puntual del Pla General per a aquella instal.lacié el dia 9 de desembre de 2014, a
peticié de I'Oficina Territorial d’Accié i Avaluaci6 Ambiental de la Catalunya
Central, i posteriorment, un escrit, a peticio d’aqueix Ajuntament, el dia 22 de
maig de 2015.”

e En data de 20 de juny de 2022 I'ajuntament ens tramet copia de I'informe tecnic
emes per la Direccid6 General de Turisme, el qual ens comuniquem que no
podem emetre informe sobre la modificacié puntual esmentada per les raons
seguents:

- Els establiments de “Perruqueria i altres tractaments de bellesa” (Codi
CNAE2009: 9602), com el que preveu la modificacié puntual, no son regulats
per la normativa de turisme.

- L’establiment Oller de Mas no compleix amb la normativa sectorial turistica
per a camping, d’acord amb I'informe de la inspeccio de la Direccié General
de Turisme de 7 de mar¢ de 2022, el qual us trametem adjunt, juntament
amb les cartes que vam adrecar el 8 de mar¢c de 2022 a I'Ajuntament de
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Manresa i el 10 de mar¢ de 2022 a la Comissié Territorial d’Urbanisme de la
Catalunya Central, mitjancant les quals vam comunicar aquest incompliment.

e En data de 21 de juliol de 2022 I'ajuntament ens tramet copia de I'informe técnic

emes per '’Agencia Catalana de I'Aigua, el qual s'informa favorablement i es
dona compliment a les seguent consideracions:

En relaci6 a abastament d’aigua. L'esmentat informe transcriu que les
modificacions plantejades del pla especial vigent no suposen un augment de
les necessitats d’aigua, atés que es modifica la ubicacié d’elements ja
previstos en el Pla especial de I'Oller del Mas. Segons consta en els anteriors
informes associats al Pla especial i en base a les bases de dades de I'ACA,
I'Oller del Mas disposa de connexié a xarxa, un aprofitament d’aigles
degudament legalitzat (expedient UDPH2012001967) i un aprofitament d’aigles
pluvials (UDPH2005004530).

En relacié al sanejament. L'informe transcriu que les modificacions plantejades
del pla especial vigent no suposen un augment de generacié d’aiglies residuals.
En expedients associats a la tramitacié del pla especial es detalla que I'Oller del
Mas disposa de depuradores propies, i una autoritzacié d’abocament d’aigles
residuals emesa per ’ACA, amb numero d’expedient AA2011000181.

En relacié a la inundabilitat. La memoria presentada justificativa de la
modificacié del Pla especial fa referéncia a un estudi d’inundabilitat emes per
I'lCGC on es denota que la ubicacio6 dels edificis pretesos resten fora de la zona
inundable associada al periode de retorn de 500 anys del torrent de I'Oller.
Aquest edifici se situa aproximadament a 35 m del torrent de I'Oller. Tenint en
compte la geomorfologia, el cabal normalitzat pel periode de retorn de 500 anys
(29,30 m3/s) i la topografia, no es preveuen problemes d’inundabilitat en la
ubicacio dels nous edificis.

En data de 23 de setembre de 2022, es dicta la Proposta de Resolucié os es
proposa que es deixi sense efecte la inscripcié al Registre de Turisme de
Catalunya de I'establiment anomenat Camping Oller del Mas, amb el niumero
de signatura KCC-000229, i adreca a ||| |

per no complir els requisits turistics minims del
Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya.

En data de 27 de setembre de 2022, la Subdirectora general de Turisme dicta
I’Acord iniciacio de I'expedient TU0O0022_08 0001 _2022 de baixa del Registre
de Turisme de I'establiment Camping Oller del Mas.

En data de 30 de setembre de 2022 es notifica a la interessada I’Acord d’Inici i la
Proposta de resolucié.

En data de 11 d’octubre de 2022, el representant de la mercantii GOLF DE
L'OLLER S.L., presenta les seglents al-legacions:

- Que totes les deficiencies detectades a I'informe de 7 de mar¢ de 2022
varen ser esmenades.

- Que es faci una visita tecnica d’inspeccio per comprovar el compliment
de la normativa i mentrestant se suspengui la Proposta de Resolucié de
baixa del Camping Oller del Mas.
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e En data de 21 d’octubre de 2022, I'Ajuntament de Manresa comunica que
I'establiment disposa d’habilitacié des del 7 d’octubre de 2019, indica que té la
categoria de camping de 5 estrelles, detalla quina és la seva superficie aixi com
el nombre d’albergs fixos, albergs mobils i semimobils. D’acord amb aquesta
comunicacio, I'establiment Oller del Mas, el 21 d’octubre de 2021 s’inscriu com
a camping al Registre de Turisme de Catalunya amb el nimero KCC-000229.

e En data de 14 de novembre de 2022, considerant la peticié de 11 d’octubre de
2022 de la interessada, dos inspectors de la Direccié General de Turisme,
realitzen una visita d’inspecci6 a I'establiment Oller del Mas i requereixen I'’Acta
MP COM-001 en preséncia del representant de GOLF DE L'OLLER S.L.

e En data de 19 de desembre de 2022, la Inspeccié de la Direccié general de
Turisme emet I'informe complementari numero MP/AM-001 a ’Acta MP COM-
001.

e En data de 23 de gener de 2023 es va entrar al Departament de Turisme, el
recurs d’alcada interposat per part de GOLF DE L'OLLER S.L., pel que fa
referencia a I'expedient de baixa del Registre de Turisme de Catalunya de
I’establiment Oller del Mas, amb NIRT KCC-000229.

e En data de 10 de marg de 2023, el Departament de Turisme emet notificacio de
tramit d’audiencia i requeriment de documentacié conforme han detectat que
I'establiment incompleix els requisits dels campings.

¢ Una vegada aclarides les discrepancies de I'anterior notificacio, la Generalitat de
Catalunya ens envia el Document Acreditatiu de la inscripcié en el Registre de
Turisme de Catalunya (RTC) d’un establiment de camping.

e En data 3 d’agost de 2023, el promotor MARBORI, SL presenta nou document
bo i indicant que ja es disposaven de les primeres ocupacions del expedients
del celler, local social i camping i la comprovacié de la implantacié de les
mesures correctores i mediambientals, a les quals feia referencia I'informe de
Turisme, tot sollicitant continuar amb la tramitacié de I'expedient i aprovacié
del Pla especial presentat. En aquesta data no es disposava de I'informe de
medi ambient (OTAA) ni de la Direccié General de Turisme.

e En data de 21 de setembre de 2023 I'ajuntament rep I'informe de la OTAA i li
trasllada a la promotora. L’informe és favorable, condicionat al compliment de
les mesures seguents:

- Els projectes que desenvolupin les previsions de la modificacié puntual del
PEU hauran de garantir la maxima naturalitzacié dels espais no edificables, i
prioritzar la vegetacioé arboria existent, aixi com I'is d’espécies vegetals
autoctones i de baix requeriment hidric en els enjardinaments.

L’ambit objecte de modificacié puntual del planejament no afecta ni es troba
immediatament proper a cap dels espais inclosos en la xarxa Natura 2000, al
Pla d’espais d’interés natural de Catalunya (PEIN) ni als espais naturals de
proteccid especial (ENPE). Tampoc no es troben properes zones humides
incloses en linventari, aquifers protegits mitjancant el Decret 328/1988, d'11
d'octubre, forests d’utilitat publica, arbres monumentals catalogats o
d’interes local, ni espais d’interes geologic.
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L’ambit objecte de la modificacié puntual se situa al limit entre el sol de
proteccid territorial i el sol de protecciod preventiva, on ja hi ha un sostre
construit. El desenvolupament de la modificacié puntual de planejament no
comportara una ampliacid, ja que se suprimeixen les tres edificacions sobre
la vinya i es redueixen els metres quadrats de sostre de I'aula de natura. Per
tant, no es preveu un increment en I'afectacié a sols naturals.

D’acord amb la cartografia d’habitats de Catalunya, a escala 1:50.000, dins
de I'ambit de la modificacié puntual es descriuen els habitats “Grans parcs i
jardins” (85a) i “Vinyes” (83d), i als voltants els habitats “Plantacions de
pollancres (Populus spp.), platans (Platanus orientalis var. acerifolia) i altres
planifolis de sols humits” (83g), “Pinedes de pi blanc (Pinus halepensis),
sense sotabosc llenyds” (42ad) i “Conreus herbacis extensius de seca”

(82c). Les modificacions de planejament proposades consisteixen a agrupar
els tres bungalous, que s’havien de situar sobre les vinyes, i construir-los a
I’altra banda de la riera, al costat del cobert de I'antic camp de tir de boles de
golf. A més, I'edifici quedara elevat sobre uns petits pilars per reduir
I'afectacio a la topografia i al terreny. No s’estima, per tant, que puguin tenir
cap efecte significatiu sobre els habitats naturals ni sobre la fauna i la flora
que aquests acullen.

Tampoc s’estima que hi pugui haver afectacions sobre la connectivitat
ecologica, ates que les actuacions previstes s’emplacen dins un ambit ja
transformat, sense generar nous efectes-barrera, ni fragmentacio dels
habitats de I’entorn.

- Caldra atendre les recomanacions fetes per 'ACA per tal no produir cap
afeccio a les aiglies, aixi com les seves consideracions en relacié amb
I'abastament d’aigua i el sanejament, i disposar de les autoritzacions
preceptives. Per tal de fomentar l'estalvi i I'Us eficient i racional de l'aigua,
caldra que els projectes de rehabilitacio i/o de nous edificis i construccions
incorporin sistemes d’estalvi d’aigua, entre els quals es valorara la inclusié de
diposits de recollida d’aigties pluvials i el seu us posterior per al reg de zones
verdes. Aixi mateix, caldra prioritzar I'is de paviments permeables.

Pel que fa a la xarxa hidrologica, el curs hidric més proper a 'ambit de
modificacié puntual és el torrent de I'Oller, que es troba a uns 35 m del
cobert existent i a uns 15 m de distancia, al nord-est de la construccio
proposada. D’acord amb I'informe favorable de ’'ACA, el Reglament del
Domini Public Hidraulic (RDPH), per protegir el DPH i el regim de corrents,
estableix que a la zona de policia de lleres de 100 m d’amplada es requereix
I'autoritzacié previa d’obres per part de I'ACA, llevat que el POUM
corresponent, o d’altres figures d’ordenament urbanistic o plans d’obres de
I’Administracio, hagin estat ja informats per aquest organisme. D’altra banda,
com indica la memoria presentada i I'informe emes per ’ACA, la ubicacié
dels edificis pretesos resten fora de la zona inundable associada al periode
de retorn de 500 anys del torrent de I'Oller.

Pel que fa a les necessitats d’abastament d’aigua, segons l'informe favorable
de I’ACA, les modificacions plantejades del PEU vigent no suposen, a priori,
augment de les necessitats d’aigua, ates que es modifica la ubicacié
d’elements ja previstos en el PEU. Segons consta en els anteriors informes
associats al PEU i en les bases de dades de I'ACA, I'Oller del Mas disposa
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de connexio a xarxa, un aprofitament d’aiglies degudament legalitzat
(expedient UDPH2012001967) i un aprofitament d’aigues pluvials
(UDPH2005004530).

En relaciéo amb el sanejament, ’ACA també informa favorablement que les
modificacions plantejades del PEU vigent no suposen, a priori, un augment
de generacio d’aigles residuals i que I'Oller del Mas disposa de
depuradores propies i una autoritzacié d’abocament d’aigles residuals
emesa per 'ACA (expedient AA2011000181). Pel que fa a la capacitat de
'EDAR de Manresa, possible destinacié de les aigles residuals, resta
saturada al 30% tant en cabal com per carrega pels darrers 12 mesos, i per
tant podria assumir les aigues residuals generades en aquest sector.

- Per promoure I'estalvi energétic, d’acord amb el Decret 21/2006, de 14 de
febrer, pel qual es regula l'adopcio de criteris ambientals i d'ecoeficiéncia en
els edificis, caldra emprar materials aillants térmics en les obres i instal-lar
electrodomestics de baix consum energetic.

La nova edificacio utilitzara materials aillants térmics i s’instal:-laran, si
s’escau, electrodomestics de baix consum energetic.

- Els projectes que desenvolupin les previsions de la modificacié puntual de
planejament hauran de garantir el compliment de la normativa vigent en
materia de prevencié de la contaminacié atmosférica, acustica i luminica i de
proteccié del medi nocturn, aixi com I'aplicacié de criteris d’ecoeficiéncia en

les edificacions. De manera especifica, aquests projectes hauran de
concretar les caracteristiques de I'enllumenat exterior, que s’haura d’adequar
a les determinacions i valors que estableix el Decret 82/2005, de 3 de maig,
per a una zona de proteccié maxima (E1), per tal de minimitzar la intrusié
luminica sobre les zones forestals properes.

D’acord amb el Mapa de la proteccié envers la contaminacio luminica a
Catalunya, I'ambit objecte de modificacié puntual de planejament esta situat
en zona E1, de proteccié maxima. Els projectes d’'usos o activitats que
desenvolupin les previsions de la modificacié puntual hauran de concretar
els elements d’enllumenat exterior que s’implantaran, aixi com les seves
caracteristiques, d’acord amb I’especificat en els annexos 1 i 2 del Decret
190/2015, de 25 d’agost, de desplegament de la Llei 6/2001, de 31 de maig,
d'ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccié del medi
nocturn. En aquest sentit, caldra adequar la il-luminacié exterior al nivell de
proteccidé E1, per causar la minima intrusié luminica possible.

En relacié amb la contaminaci6 acustica i atmosfeérica, no s’estimen riscos
significatius diferents dels que es produirien si els bungalous se situessin
sobre les vinyes, com s’havia planificat inicialment. Aixi mateix, tampoc no es
modifiquen els efectes de la proposta sobre el canvi climatic.

En materia de paisatge, val a dir que I'ambit de la modificacié puntual de
planejament s’emplaca dins la unitat de paisatge 15 “Pla de Bages”, descrita
en el Cataleg de paisatge de les Comarques Centrals, aprovat definitivament
el 27 de juliol de 2016, i que la qualitat estetica del paisatge €s mitjana-alta.
Segons I'EIIP presentat, la modificacié puntual que es proposa és favorable
en termes d’impacte visual i paisatgistic, perque els bungalous passen
d’estar ubicats sobre les vinyes, sense cobertura ni apantallament visual



Modificacié Puntual del Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa Juny 2025

vegetal, a situar-se en continuitat amb una construccié existent, en un entorn
amb altres instal-lacions i amb apantallament del bosc de ribera del torrent
de I'Oller i d’'una tanca vegetal arbrada de rebrots d’alber a consolidar.
D’altra banda, la proposta de modificacié puntual de planejament no preveu
incrementar la superficie total edificada. En resum, la proposta de
modificacié puntual del PEU no afecta les determinacions de I'EIIP de
novembre de 2016 que acompanya el PEU vigent, rad per la qual no és
necessaria la incorporacié de mesures integradores, correctores o
compensatories derivades del nou escenari. En qualsevol cas, caldra donar
compliment a les regulacions que estableix el planejament vigent.

Pel que fa a la mobilitat, en la memoria presentada no s’incorpora cap
avaluacio addicional a la realitzada pel PEU, ja que no es modifica la
mobilitat generada. No variara I'afluencia de gent ni variaran substancialment
els recorreguts d’accés a les edificacions previstes. En tot cas s’afavoreix la
mobilitat per la proximitat de les edificacions proposades en aquesta
modificacio al club social i a 'aparcament.

- Caldra garantir el compliment de la normativa vigent en matéria de prevencio
d’incendis forestals i atendre les observacions de Proteccio Civil, relatives a
la presentacié del corresponent Pla d’autoproteccio,

Respecte del risc d’incendi forestal, d’acord amb el mapa de proteccié civil
de Catalunya, el municipi de Manresa presenta un perill alt i una vulnerabilitat
mitjana enfront dels incendis forestals i 'ambit que ens ocupa forma part del
perimetre de proteccio prioritaria de Montserrat. Sol-licitat informe en les
seves competencies a Proteccio Civil, no va emetre consideracions, ja que
havia informat amb anterioritat sobre la modificacié puntual del PGOU per a
aquesta instal-lacid. No es preveu que les actuacions derivades d’aquesta la
modificacio puntual comportin un augment del risc d’incendi i en la fase
d’obres caldra compliramb les  prescripcions marcades per la legislacié
vigent en materia de prevencié d’incendis.

Tal i com contemplava el Pla Especial aprovat, el complex i les seves edificacions
necessiten subministrament contra incendis i AIGUES DE MANRESA no disposa
d'infraestructures per al subministrament del cabal i la pressié necessaria per a
donar compliment a la normativa contra incendis.

Aquesta situacio va obligar a la instal-lacié d'un diposit d'aigua (264 m3) que garanteix
la disponibilitat d'aigua durant dues hores. Com que el diposit es va soterrar per
minimitzar el seu impacte paisatgistic també es va instal-lar un grup motor-bomba per
tal que aquesta arribés a la pressié necessaria a les corresponents beques d'incendi.

Les instal-lacions daigua contra incendis executades al complex donen
subministrament:
* Hidrants: de manera que cap edificacio o activitat es troba a una distancia
superior a 100 metres d'un hidrant.
* Boques dIncendi deis edificis.
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Es pertinent dir que la CASA SENYORIAL disposa dun subministrament contra
incendis independent del COMPLEX i subministrat directament per AIGUES DE
MANRESA, i per tant no s'han realitzat modificacions en aquest subministrament.

La instal-lacid d'aigua contra incendis discorre soterrada. L'aljub d'aigua i el sistema
motorbomba es troben instal-lats sota terra, a tocar del moll de carrega del celler.

e En data de 9 d’octubre de 2023, MARBORI S.L. presenta un nou document de
modificacio del Pla especial Oller del Mas, actualitzat.

e El 27 de novembre de 2023 té entrada l'informe de la Direccié General de
Turisme el qual és desfavorable respecte diferents punts compresos en la
modificacié del pla especial que es volen vincular a I'Us de camping,

assenyalant el seguent:
La Modificacié puntual del Pla especial “Oller del Mas” de Manresa preveu la
implantacié de les activitats seglients en el camping:

-“educatives (explicacié de les tasques que es desenvolupen a la finca, el procés d’elaboracio
del vi, les particularitats de la fauna i flora que s’hi pot observar, de la historia del lloc i la seva
evoluci6 a traves dels anys, del peregrinatge de Sant Ignasi com a potenciador del seu cami i
de la influencia de Montserrat en aspectes geografics i climatologics)".

-"tractaments de salut/benestar personal (perruqueria, ioga, meditacié, manicura, massatges,
tractaments facials, acupuntura, mindfuliness, assessorament en nutricié, coaching,
assessorament esportiu, podoleg, fisioterapia)".

Les activitats esmentades no sén regulades per la normativa de turisme, d’acord amb els
articles 213-7 a 213-20 i 'annex 3 del Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya.

D’acord amb I'anterior, considerem que la Modificacié Puntual no hauria d’englobar aquestes
activitats en I''s de camping d’acord amb el concepte de camping que preveu l'article 46 de
la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya (veure apartats 2.2 i 2.3 de la memoria
justificativa de la Modificacié puntual); aquestes activitats no es poden emparar en normes
que no els sén aplicables i han de complir la seva normativa especifica.

e En data 21 de desembre de 2023, el Cap del Servei d’Urbanisme emet informe
en el qual es duu a terme una valoracié del nou document presentat tot indicant
el seguent:

2. Valoraci6 de la nova documentacio
Analitzat el document i a la vista dels informes sectorials, en especial, I'informe de Turisme,
s’escau efectuar-ne la seglient valoracio:

a. El nou document, no incorpora a I'apartat dels antecedents, cap referéncia als informes
sectorials rebuts, ni justifica en cap part del document, les seves consideracions. Es necessari
que el document de Pla especial en faci referéncia, i justifiqui de forma permenoritzada, els
diferents aspectes que exposen, justificant que el present document de Modificacié puntual
del pla especial vigent n’hi dona resposta i compliment.

b. D’igual manera, a I'informe técnic per a I'aprovaci6 inicial del Pla especial, s’efectuaren un
seguit de consideracions que el document ni esmenta ni justifica que n’hagi donat resposta. |
en qualsevol cas, alguna de les consideracions no han estat ateses.

c. El document entrat no incorpora el document de I'addenda a I'estudi d’impacte i integracié
paisatgistica —EIIP- del pla especial Oller del Mas.

d. En relacio a I'informe de turisme, aquest no valora favorablement les activitats que es
preveuen dins de la nova edificacié com a compatibles dins de I'is de camping d’acord la llei
de turisme. En aquest sentit, es considera que cal replantejar la proposta d’activitats i
preveure aquelles compatibles amb els usos actualment previstos al PEU vigent d’esportiu,
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cultural i educatiu (lleure), i excloure aquells usos o activitats que no hi siguin compatibles,
vinculats a usos urbanistics de sanitari assistencial, no admissibles en SNU pel TRLUC.

3. Proposta
Atenent a la naturalesa de les consideracions exposades, es proposa suspendre la tramitacié de
la modificacié puntual del Pla especial de I'Oller del Mas i requerir al Promotor, que ajusti el
document a rad de les consideracions efectuades.

Cal dir que les consideracions contingudes en 'informe tecnic valorant el document inicial i a la qual
es fa referencia al punt b, eren les seguUents:

1. Revisi6 de les dades numeriques incloses a la memoria en relacié a la documentacié escrita.

2. Concrecié de la regulacié del sostre edificable destinat a I'edifici “tancat” d’aquell destinat a porxo.
3. Major detall en la definicié6 geométrica dels galibs edificatoris tant en planta com en secci6.

4. Incorporar una major concrecid dels materials d’acabat a I'art. 19 de la Normativa del Pla especial
vigent a fi de garantir la coherencia compositiva en el conjunt de les edificacions del camping.

5. Incorporar una normativa comparativa pels articles modificats.

6. Incorporar un text refés de la Normativa del Pla especial.

e En resposta a I'tltim informe emes pel Cap del Servei d’Urbanisme del 21 de
desembre de 2023, es redacta la present Modificacié Puntual del Pla Especial
“Oller del Mas” que inclou les esmenes a les consideracions:

a. El nou document, no incorpora a I'apartat dels antecedents, cap referéncia als informes
sectorials rebuts, ni justifica en cap part del document, les seves consideracions. Es necessari

que el document de Pla especial en faci referéncia, i justifiqui de forma permenoritzada, els
diferents aspectes que exposen, justificant que el present document de Modificacié puntual

del pla especial vigent n’hi dona resposta i compliment.

S’incorpora a I'apartat antecedents la relacié dels informes sectorials rebuts i la
justificacio a les seves consideracions, donant aixi resposta al seu compliment.

b. D’igual manera, a I'informe técnic per a I'aprovacié inicial del Pla especial, s’efectuaren un
seguit de consideracions que el document ni esmenta ni justifica que n’hagi donat resposta. |
en qualsevol cas, alguna de les consideracions no han estat ateses.

1. Revisi6 de les dades numeériques incloses a la memoria en relacié a la documentacio
escrita.

S’ha realitzat la revisioé de les dades numeriques incloses a la memoria.

2. Concreci6 de la regulacié del sostre edificable destinat a I'edifici "tancat” d’aquell destinat
a porxo.
La nova edificacid disposa d’un sostre destinat a edifici tancat i de porxo.
Tot i aixi, en quant al calcul d’edificabilitat i ocupacid, els porxos s’han
comptabilitzat al 100 %.

3. Major detall en la definicié geometrica dels galibs edificatoris tant en planta com en
secciod.
Queda detallat la definici6 geomeétrica dels galibs edfiicatoris, als planols
d’ordenacié 0.02i O.3.1.

4. Incorporar una major concrecié dels materials d’acabat a I'art. 19 de la Normativa del Pla
especial vigent a fi de garantir la coheréncia compositiva en el conjunt de les edificacions
del camping.

Un dels punts de I'apartat 2.3 Objectius de la Modificacié, fa constar que
“A fi de dotar d’una coherencia i una uniformitat, el sistema estructural i
els acabats d’aquesta nova edificacio sera el mateix que I'emprat a les
cabanes, estructura de panells autoportants sandvitx de fusta, cobertes
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C.

metal-liques fosques mates i acabats de facana a base de fusta natural
tractada envellida en color gris fosc.” El que s'ajusta al que es preveu a
lart. 19 de la Normativa, on ja es preveien com a materials d'acabat, la
fusta, el vidre i els elements metalics amb un acabat mate i de tons
foscos fi neutres.

5. Incorporar una normativa comparativa pels articles modificats.

L’objecte de la modificacié puntual del Pla especial Oller del Mas és el de
reubicar algunes edificacions ja definides al Pla Especial “Oller del Mas”,
en un nou emplagcament al costat del cobert que es destinava a antic
camp de tir de boles de golf. El nou edifici que gira entorn d’un atri es
connectara amb el cobert existent, formant una sola edificacio.

Les edificacions objecte d’aquesta Modificacié Puntual pertanyen a I'Us
esportiu, cultural i d’educacié en el lleure, i Us agricola (sala de cates)
definit tant a la Modificacié Puntual del Pla General com al Pla Especial.
La rad principal d’aquesta nova ubicaci6 de les edificacions és no posar
cap edificacié ni instal-lacié sobre la vinya per tal de mantenir aquesta en
la seva essencia i sense cap interferencia.

L’edificacio de nova planta segueix I'estéetica i els acabats de les cabanes
del bosc i de les edificacions que el Pla Especial contemplava sobre la
vinya, essent com quatre cabanes tancades sobre si mateixes que
conformen un atri.

En relacié als metres edificats no hi ha variacio respecte al regulat pel Pla
Especial ja que se suprimeixen les tres edificacions sobre la vinya i per
compensar es redueixen els metres quadrats de sostre de I'aula de
natura.

Per tot 'exposat en aquest punt, es evident que no cal realitzar canvis en
la normativa del Pla Especial i per tant no caldra incorporar una
comparativa pels articles modificats.

6. Incorporar un text refés de la Normativa del Pla especial.

El present document és un Text Refos de la Modificacié Puntual del Pla
Especial “Oller del Mas”.

El document entrat no incorpora el document de I'addenda a I'estudi d'impacte i integracié
paisatgistica —EIIP- del pla especial Oller del Mas.

El present Text Refos, inclou document “Addenda a I'estudi d’impacte i
integracio paisatgistica —EIIP- del pla especial Oller del Mas” Annex 2.

En relaci6 a I'informe de turisme, aquest no valora favorablement les activitats que es
preveuen dins de la nova edificacié com a compatibles dins de I'is de camping d’acord la llei
de turisme. En aquest sentit, es considera que cal replantejar la proposta d’activitats i
preveure aquelles compatibles amb els usos actualment previstos al PEU vigent d’esportiu,
cultural i educatiu (lleure), i excloure aquells usos o activitats que no hi siguin compatibles,
vinculats a usos urbanistics de sanitari assistencial, no admissibles en SNU pel TRLUC.

S'ha replantejat la proposta d'activitats que es duran a terme a la nova
edificacio, per tal que siguin compatibles amb els usos actualment previstos
al PEU vigent, d'esportiu, cultural i educatiu (lleure) i s'han exclos les no
compatibles, vinculades a usos urbanistics de sanitari assistencial, no
admissibles en SNU pel TRLUC.
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e La Junta de Govern Local, en sessi6 de 24 de gener de 2024, va acordar
Suspendre el tramit d’aprovacié del “Pla Especial modificacié puntual del Pla
especial Oller del Mas”, fins a I'esmena de les deficiencies que s’assenyalen en
linforme del Cap del Servei d’Urbanisme, de 21 de desembre de 2023,

concretament:
a. El document ha de fer referéncia i justificar, de forma detallada, al compliment de les
consideracions contingudes en els informes sectorials emesos, i que s’han trameés a la
promotora.
b. Donar compliment aquelles consideracions que no s’han contemplat i que consten en
I'informe técnic inicial :

1. Revisié de les dades numeriques incloses a la memoria en relacié a la documentacié
escrita.
2. Concrecié de la regulacié del sostre edificable destinat a I'edifici "tancat” d’aquell
destinat a porxo.
3. Major detall en la definicié geometrica dels galibs edificatoris tant en planta com en
seccib.
4. Incorporar una major concrecio dels materials d’acabat a I'art. 19 de la Normativa del
Pla especial vigent a fi de garantir la coheréncia compositiva en el conjunt de les
edificacions del camping.
5. Incorporar una normativa comparativa pels articles modificats.
6. Incorporar un text refés de la Normativa del Pla especial.
c. Incorporar el document de 'addenda a I'estudi d’'impacte i integracié paisatgistica —EIIP-
del pla especial Oller del Mas.
d. Vist I'informe de la Direccié General de Turisme, cal replantejar la proposta d’activitats i
preveure aquells usos compatibles amb els actualment previstos al PEU vigent d’esportiu,
cultural i educatiu (lleure), i no es pot englobar en I's de camping aquelles activitats que no
es troben emparades per la normativa de turisme dins el mateix (Llei 13/2002, de 21 de juny,
de turisme de Catalunya, i Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya.

» En data 5 de novembre de 2024, i després de diferents esmenes, es presenta el
Text refos de la modificacié puntual del Pla especial de I'Oller del Mas, sol-licitant la
continuacio de la seva tramitacio.

El Cap del Servei d’'Urbanisme emet en data 7 de novembre de 2024 informe respecte
al Text refos de la modificacié puntual en el qual s’efectua la seglent valoracio:

- La proposta plantejada és coherent amb els objectius que es fixaren en el Pla especial i en millora la
integracié del conjunt.

- L’emplacament escollit i el volum plantejat permet que aquest sigui de menor volum dels previstos
sobre la vinya i, en general, de menor impacte visual.

- Els usos plantejats es preveuen assimilables als que ja es preveien a les tres edificacions inicialment
situades sobre la vinya, i en qualsevol cas, els usos admesos queden fixats d’acord els admesos per
esportiu, cultural i educacié en el lleure en sol no urbanitzable i d’acord la propia regulacié del Pla
especial, sense alterar el planejament vigent.

- La regulaci¢ del tractament de les noves edificacions queda regulat pels articles 19 i 20 del Pla
especial, referent als acabats de facana i coberta respectivament.

- El document analitza la millor integracié i menor impacte de la proposta plantejada respecte al
planejament vigent, i que queda justificat en I'addenda de I'EIIP de 2016. Aixi mateix, el tractament de
I'edificacié de forma palafitica, amb els mateixos materials d’acabat de la resta d’edificacions instal-lades
a la zona del camping, amb una alcada maxima aparent inferior als 5 metres, justifiquen aquest menor
impacte i la innecessarietat de preveure mesures addicionals per al tractament del possible impacte
paisatgistic, ates que aquest és irrellevant o menor en relacié a I'anterior proposta.

- En relacié a la inundabilitat, el punt 3.6 de la memoria justifica que el nou emplagament esta fora de
I'area inundable en un periode de retorn de 500 anys.

Tambeé informa, posat en relacié al document aprovat inicialment, que la proposta ara
presentada no comporta cap variacio de les intensitats d'usos respecte al PEU vigent,
ates que es renuncia a incrementar la superficie de sostre destinat a Us de camping.
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Per aquest motiu considera que no requereix un nou informe del Departament de
Turisme atesa la inexistencia de canvis en les determinacions urbanistiques relacionat
amb el seu ambit de competencies. A la vegada també considera la proposta del text
refés manté el model d’ordenacio respecte a 'emplacament de les zones i sistemas
urbanistics —no els afecta-, alhora que manté el model d’ordenacioé de les edificacions
referent al document aprovat inicialment. La supressié de I'objectiu d’alteracié de les
intensitats d’'usos —abastava un 3,38% del sostre total edificable- no es pot considerar
un canvi substancial perque no altera el model plantejat del Pla especial aprovat
inicialment, per la qual cosa es considera que aquest canvi no és substancial d’acord
el previst a I'art. 112.4 del RLUC.

El Cap del Servei conclou informant favorablement la proposta i proposant que "aprovi
provisionalment.

» La Comissi6 Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central, en la sessi¢ de 12 de febrer de
2025, vist I'informe proposta dels Serveis Tecnics, i d’acord amb els fonaments que s’hi
exposen, aquesta Comissio acorda:

-1 Suspendre I'aprovacié definitiva de la Modificacié puntual del Pla especial Oller del Mas, per a
la reubicacio dels tres bungalows sobre vinya en un nou emplagcament al costat del cobert que es
destinava a antic camp de tir de boles de golf, al terme municipal de Manresa, promoguda per la
societat Marbori, SL i tramesa per I'’Ajuntament, fins que mitjancant un text refds, verificat per
I'organ que ha atorgat I'aprovacié provisional de I'expedient i degudament diligenciat, s’incorporin
les prescripcions seguents:

1.1 Cal eliminar la nova construccié de 200 m2 proposada o justificar-ne la ubicacio, dimensio

i programa en relacio als usos previstos pel PEU i tot atenent al criteri que aquestes
haurien de ser les minimes i imprescindibles, d’acord amb el TRLU

-2 Comunicar-ho a I’ Ajuntament.
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1.2 Equip redactor i promotor
EQUIP REDACTOR

TRIBUNA d’ ARQUITECTURA, S.L.U.P.

- Lluis Roig i Clemente, arquitecte.

- Fran Ruiz i Ropero, técnic superior en desenvolupament i aplicacio de projectes de
construccié.

PROMOTOR
El propietari i promotor és la societat «Marbori,S.L.», amb domicili social al
, amb CIF NOm. | 'cpresentada pel Sr. Francesc
Margenat Trias.

1.3 Ambit de la Modificacié

Es tracta d’'una modificacié molt simple dins la complexitat que va suposar la definicié del Pla
Especial de I'Oller del Mas. Aquesta simplicitat és quantitativa (estem parlant d’un ambit de
522 m2 de sol dels 403.310,16 m2 que abasta el Pla Especial). L'experiéncia del temps que
ha transcorregut des que les instal-lacions han comencat a funcionar ha reflectit que hi ha
una demanda per part dels usuaris del camping en aquests serveis de lleure en el medi
ambient, culturals i esportius aprofitant el contacte amb la natura.

L’ambit de la present Modificacié Puntual del Pla Especial és un ambit discontinu coincident
amb les zones on es produeixen les modificacions respecte al vigent Pla Especial “Oller del
Mas”. La superficie resultant de I'ambit considerant les dues zones és de 522,00 m2 .

1.4 Planejament municipal vigent (POUM de Manresa, MP POUM de
Manresa i PEU Oller del Mas)

L'ambit de la Modificacidé Puntual del Pla Especial esta afectat pel seglent planejament
municipal vigent:

- Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Manresa
- Modificacié del Pla General de Manresa Mas de I'Oller.
- Pla Especial Urbanistic “ Oller del Mas”

- 1.4.1 Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Manresa

La normativa del POUM fixa la regulacié particular de la subzona agricola Mas de I'Oller (clau
12.1a), de les construccions en aquesta subzona i les condicions del Pla especial en els
articles 330, 331 i 332. La MP és compatible amb aquesta normativa del planejament urbanistic
municipal.
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onss.z 4617734.6 MUC. Mapa de valor informatiu

- 1.4.2 Modificacié del Pla general de Manresa Mas de I'Oller

La MP del PEU preveu I'emplagcament de la nova instal-lacié en clau 12.71a. Espais agricoles
homogenis. Zona agricola. Mas de I'Oller fora de la clau 10.1. Xarxa d'espais de funcionalitat
ecologica. Proteccio de corredors ecologics de major proteccié ambiental.

- 1.4.3 Pla Especial urbanistic “Oller del Mas” (PEU)

Pla Especial aprovat definitivament el 26 de setembre de 2017 per La Comissi6é Territorial
d'Urbanisme de la Catalunya Central. L’'objecte del Pla especial és ordenar i concretar els
usos i definir les condicions d’edificacio per a la implantacié d’activitats complementaries a les
existents —agricola: conreu de la vinya, i esportives: golf-, que es desenvolupen als terrenys al
voltant de la masia el Mas de I’Oller, d’acord amb les determinacions de la Modificacié puntual
del Pla general d’ordenacioé urbana de Manresa, Mas de I'Oller, aprovada definitivament el 6
de juny de 2017 i que se centren en la construccid d’'un nou celler, la implantacié d’'un
camping, un centre equestre i una aula de natura.

Aguesta modificacié és compatible amb el Pla Especial que modifica ja que no es varien les
intensitats ni els usos (complementaris al de camping) i paisatgisticament és millor ja que
s’aconsegueix una major integracio.

1.5 Planejament especial amb interaccié amb I'ambit

- El Cataleg d’arbres i arbredes

El 16 de maig del 2011 es va aprovar definitivament el Pla especial urbanistic de proteccio
d’arbres i arbredes d’interes municipal. En I'ambit de la present Modificacié Puntual, s’hi
localitzen els dos conjunts botanics d’interés municipal CBIM-025 la Roureda de I'Oller i CBIM-
042 l'albereda del torrent de I'Oller i I'element botanic d’interés municipal EBIM-091 els tres
roures de I'Oller.

La MP és compatible amb aquest cataleg.

1.6 Pla Territorial de les Comarques Centrals (Octubre 2008)

L’ambit de la MP del PEU s’inclou en el sistema d’espais oberts del Pla Territorial Parcial de les
Comarques Centrals.



Modificacié Puntual del Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa Juny 2025

Els tres bungalows sobre vinya objecte de la MP es preveien en el PEU vigent integrament dins
sol de protecci6 territorial d’interes agrari i paisatgistic. Amb la proposta de modificacid
aquestes instal-lacions s’agrupen i es situen al limit entre el sol de proteccio6 territorial i el sol
de proteccio preventiva on ja hi ha un sostre construit.

Les normes d’ordenacié territorial regulen el sol de proteccio territorial d’interes agrari i
paisatgistic en l'article 2.9 i el sol de proteccid preventiva (de menor proteccid ambiental) en
I'article 2.11. La MP és compatible amb aquesta normativa del planejament territorial.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1 Marc legal i tramitacié

La present Modificacié Puntual ve regulada a més del planejament municipal vigent,
planejament d’ambit especial i planejament territorial vigent desenvolupats en 1.4, 1.5i 1.6
pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme,
Article 118. Determinacions i documentacidé de les modificacions dels instruments de
planejament urbanistic.

A més del DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la
llei d’'urbanisme — Article 96. Modificacio de les figures del planejament vigent.

2.2 Oportunitat, conveniéncia i justificacio de la Modificacio

Aquesta Modificaci6 Puntual busca reubicar algunes edificacions ja definides al Pla
Especial “Oller del Mas”, en un nou emplacament al costat del cobert que es destinava a
antic camp de tir de boles de golf. El nou edifici que gira entorn d’un atri es connectara
amb el cobert existent, formant una sola edificacio.

Les edificacions objecte d’aquesta Modificacié Puntual pertanyen a I'Us esportiu, cultural i
d’educacié en el lleure i associades a I'Us agricola (sala de cates) definit tant a la
Modificacié Puntual del Pla General com al Pla Especial.

La rad principal d’aquesta nova ubicacié de les edificacions és no posar cap edificacié ni
installacié sobre la vinya per tal de mantenir aquesta en la seva esséencia i sense cap
interferéncia. Per tant, aquesta modificacid puntual proposa deixar d’edificar les tres
construccions sobre la vinya i plantejar la nova edificacié a I'altre costat de la Riera.

La construccié d’aquest nova edificacié es fa aprofitant el cobert de I'antic camp de tir del
golf. Es precisament sota aquest cobert, on es contempla que s’hi desenvolupi I'activitat
esportiva (com per exemple el loga i la meditacio), encara que com es tracta d’'una nau
diafana, s’hi poden desenvolupar també activitats culturals associades a les cates de vins
o de l'aula de natura.

Es tractara d’ACTIVITATS EDUCATIVES i culturals com poden ser: I'explicacié de les
tasques que es desenvolupen a la finca, el procés d’elaboracioé del vi, les particularitats de
la fauna i flora que s’hi pot observar, de la historia del lloc i la seva evolucié a traves dels
anys, del peregrinatge de Sant Ignasi com a potenciador del seu cami i de la influencia de
Montserrat en aspectes geografics i climatologics.

L’edificacio de nova planta segueix I'estetica i els acabats de les cabanes del bosc i de les
edificacions que el Pla Especial contemplava sobre la vinya, essent com quatre cabanes
tancades sobre si mateixes que conformen un atri. D’aquesta manera se li dona
uniformitat a tot el conjunt d’instal-lacions de I'Oller del Mas i es garanteix la integracié que
aquest llenguatge arquitectonic ens ha donat. Es en aquesta edificacié de nova planta on
es concentraran les ACTIVITATS EDUCATIVES | CULTURALS: aula de natura i observacio
d’aus i sala de cates) relacionades amb la natura i I'agricultura.
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Amb aquesta nova ubicacié es busca reduir l'impacte paisatgistic i agrupar les
edificacions a una instal-lacié dedicada a I'Us esportiu, cultural, de educacié en el lleure, i
agricola, a través d’aquest espai polivalent, ja que es poden variar els percentatges que
s’hi desenvolupin de cada un d’aquests usos en funcié de les activitats que es realitzin en
cada moment.

El resultat d’integracidé paisatgistica de la proposta , €s obvi ja que es passa de tenir tres
construccions palafitiques al mig de la vinya a tenir una sola edificacié que s’uneix a una
altra existent que queda amagada entre el bosc de Ribera i una filera de pollancres que hi
ha per darrera de I'hort. Aquest nou emplagament, més recollit millora, doncs tambe,
I’albirament d’aus.

En relacié als metres edificats no hi ha variacié respecte al regulat pel Pla Especial ja que
se suprimeixen les tres edificacions sobre la vinya i per compensar es redueixen els
metres quadrats de sostre de l'aula de natura, edificacié de la qual encara no s’ha
demanat permis de construccio.
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2.3 Objectius de la Modificacié

Oller del Mas és un celler, perdo amb aquest projecte es pretén cercar la connexié amb
I'entorn, I'aprenentatge i divulgacio de la riquesa del nostre entorn i cultura per donar-li el
maxim valor i garantir la seva continuitat i respecte. La nostra fauna, flora, el paisatge, la
historia, climatologia son unics i ens afecten directament en el nostre dia a dia, Oller del
Mas vol donar el maxim valor a tot aixo fent-nos reflexionar i donant la oportunitat a la gent
per coneixer-te per dins, buscant I'equilibri cos-anima i valorar el silenci i el nostre temps,
avui en dia cada vegada mes pertorbat i escas perdo molt necessari sobretot per la salut
mental de la poblacid.

Aquest projecte te la pretensié de ser un dels projectes de referencia a tot el mon, a mes a
mes respectuds amb el medi ambient i amb el paisatge. Oller del Mas es el primer celler a
Catalunya amb la petjada de carboni i el tercer al mon en contaminar menys per tal de fer
una ampolla de vi. Perd aixo no acaba aqui, al 2022 Oller del Mas vol aconseguir ser el
primer celler al mon amb la petjada de carboni negativa, per aixo tots els edificis consten
de Energia Geotérmia, aerotérmia i tota la energia que fem servir de companyia es
provinent d’energies renovables certificada.

També des de fa 7 anys Oller del Mas, juntament amb la Generalitat de Catalunya (Medi
Ambient), esta desenvolupant projectes de manteniment i recuperacié d’aus com l'aliga
quabarrada, I'’enganyapastors, i d’altres proves pilot d’emparrats que eviten els accidents
de les aus aixi com altres accions com fomentar la proliferacié de ratpenats mitjangant la
introduccid de nius. Per tal de que la gent sigui conscient de la importancia del medi que
ens envolta, considerem prioritari disposar d’ espais on es pugui contemplar i divulgar tota
aquesta riquesa.

Ha estat la constatacié de les tensions que provocarien les tres estructures, que s’havien
previst al Pla Especial, en referencia a les visuals de les cabanes del bosc sobre la vinya i
Montserrat i també sobre les visuals cap el Mas des del cami de Montlled, les que han
conduit a la necessitat de redactar aquesta Modificacid. Aquestes tres estructures, a més
es disposaven a sobre del connector biologic.

La situacié del nou edifici és immillorable ja que queda el més a prop possible de
'aparcament de la zona esportiva, al costat de I'edifici on es desenvolupen totes les
activitats fisiques a I'Oller del Mas, mantenint la visual de la muntanya de Montserrat i la
seva magia, part molt important per dur a terme aquest tipus d’activitats de relaxacio i
connexié amb I'entorn. Aixi com, la integracié amb el propi entorn i natura.

Amb aquest nou emplagament i amb les mesures que s’implementaran, com permetre la
lliure crescuda dels albers que afloren de manera natural o plantant-ne també un en el pati
de la nova edificacid, es garantira I’ integracié d’aquest conjunt amb el bosc de ribera
aconseguint que l'edifici quedi mimetitzat dins del propi bosc. Es repeteix també el
concepte d’edificacions palafitiques que ja es va realitzar amb les cabanes amb tant d’exit,
ja que potencia el maxim respecte en la implantacié de I'edificacioé sobre el terreny en no
provocar cap moviment de terres ni canvi topografic respecte de I'original.

Aquest modificacioé permetra posar en funcionament i ampliar uns usos (educatiu, cultural
i esportiu) que ja venien justificats al Pla Especial de I'Oller del Mas pero que per falta de
I'edificacié concreta, no s’havien pogut dur a terme en la seva integritat.
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En definitiva, amb aquesta Modificacid Puntual es busca agrupar i centralitzar les
instal-lacions proposades englobades en I'Us cultural,educatiu i esportiu a través de
lampliacié d’un edifici existent. També se’n simplifica la gestid, ja que el nou
emplagament es troba a mig cami dels dos edificis principals d’aquest Pla Especial, el
celler i el local social, i a tocar de I'aparcament del camping.
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A més la seva implantacio és molt respectuosa amb la topografia existent, ja que I'edifici
de nova construccio no recolza directament sobre el terreny, si no que s’eleva per a
buscar la mateixa cota d’implantacié que I'actual porxo del camp de tir, quedant elevada a
traves d’uns petits pilars d’igual manera que les cabanes realitzades al bosc.

Es busca la integracié de la installlacié al costat del bosc de ribera i a la zona de
I'albereda existent i amb la eliminacié de les construccions sobre la vinya plantejades al
Pla Especial, i d’aquesta manera amb aquesta Modificacié Puntual es redueix I'impacte
paisatgistic de la intervencio, ja que es passa d’'un emplacament amb un fons escenic del
Mas i de Montserrat, que les construccions sobre la vinya comprometien a un on
I'edificacio projectada queda abragada per apantallaments vegetals que en garanteixen la
seva integracio i minimitzen el seu impacte paisatgistic.

—_—

A fi de dotar d’'una coherencia i una uniformitat, el sistema estructural i els acabats
d’aquesta nova edificacio sera el mateix que I'emprat a les cabanes, estructura de panells
autoportants sandvitx de fusta, cobertes metal-liques fosques mates i acabats de fagana a
base de fusta natural tractada envellida en color gris fosc.

A fi de garantir la maxima funcionalitat i que es garanteixi al maxim I'aplicacié dels usos
culturals i educatius (sala de cates, aula de natura o punt d’observacié d’aus) s’ha previst
d’instal-lar a I'interior uns envans retractils que en permetin aquesta polivalencia entre
aquests usos. També s’adequien la mida i la posicié de les obertures que donen cap al
bosc de ribera per permetre una adequada observacié de les aus
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3. MEMORIA D’ORDENACIO
3.1 Analisi d’alternatives

En la present Modificacié Puntual es proposa una edificacié de nova planta contigua a una
edificacio existent, un cobert, el qual es rehabilita i es tanca amb unes vidrieres per davant
i amb una fagana amb el mateix acabat de la coberta en la seva cara Nord i es destinara a
una sala polivalent on s’hi poden realitzar activitats d’Aula de Natura, exposicions i sala de
loga.

Per arribar a I'ordenacié proposada hi hagut una evolucié en la ubicacié i en la geometria i
forma de les edificacions objecte d’aquesta Modificacié Puntual. S’ha desenvolupat un
seguit de situacions de les edificacions, fins a arribar a la proposta ultima, ubicacié més
adequada en relacio a I'impacte ambiental.

A continuacié s’explica I'estudi de les diferents ubicacions, geometria i relaci6 amb
I'entorn de la evolucié de I'edifici de nova planta:

1- Pla Especial “Oller del Mas”. A I'ordenaci6 establerta en el Pla Especial “Oller del Mas”
aprovat definitivament al 2017 es plantejaven tres petites edificacions modulars en
forma de cabanes paral-lelament sobre la vinya separades entre si i amb una connexié
individual al cami que els servia d’accés. La situacié d’aquestes tres edificacions
emplacada en la segUent il-lustracio estaven sobre la definida clau 12.2 .

Aquests moduls estaven elevats amb petits pilars sobre la vinya existent per tal de no
afectar-la i poder gaudir de les vistes cap a Montserrat.

Aquesta proposta una vegada construides les cabanes del bosc s’ha invalidat perque
s’ha fet pales de l'impacte que suposaria, tant per les visuals cap a Montserrat per
sobre el bosc de ribera, com per les visuals cap al Mas, que a dia d’avui es
produeixen nitidament sobre una vinya sense interferencies.
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2- Respecte a I'ordenacio que fixava el Pla Especial es fa una segona proposta consistent
en apropar les tres edificacions entre si i unint-les mitjancant unes passeres, per tal
d’unificar, compactar el conjunt i minimitzar aixi la incidencia de I’edificacio, sobretot a
nivell visual. Al ajuntar les tres edificacions en una es poden eliminar dues de les

escales d’accés a les edificacions elevades sobre la vinya, minimitzant aixi el seu
impacte
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3- Com a consequiencia de I'afectacié a les vistes des de les cabanes del bosc que
formen part del camping, i perque aquestes edificacions no quedin al mig de la vinya,
la situacid d’aquests tres moduls es proposa desplacar-les per col.locar-les sobre un
extrem de la vinya, ara en sentit transversal a aquesta, pero a la zona propera al
creuament de la riera.

Amb aquesta proposta es millora quant a integracié paisatgistica, ja que totes les
visuals sén més netes i no es malmet ni les vistes del bosc de Ribera, la vinya, el Mas
ni Montserrat. L’Unic inconvenient d’aquesta proposta és que a I'igual que en les dues
anteriors propostes aquestes edificacions s’implanten elevades sobre el connector
biologic, en aquesta tercera proposta s’ubicarien sobre una clau (10) urbanistica amb
major proteccio.
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4- Aquesta ultima proposta és la definida en la present Modificacié Puntual. Les tres
edificacions passen a ser un edifici modular recollit i tancat amb un pati interior i
annexat a un edifici existent. Aquest pati interior no és gratuit i cerca el recolliment i la
introspeccid que un espai en el que s’imparteixen materies relacionades amb les cates
de vins, ornitologia i natura requereix. A més, aquest pati obert per sobre i per sota, ja
que I'edifici no toca a terra, li confereix lleugeresa i respecte amb I'entorn. S’havien
estudiat altres opcions volumeétriques tipus pinta de I'edifici, més prismatic i no
s’adaptaven tan bé al raco on s’implanta I'edifici, agafant un major volum tenint la
mateixa superficie.

En relacié a la ubicacio, s’emplaca al costat d’'un cobert existent, que es destinara a
sala polivalent perd que per les seves caracteristiques és on s’hi concentraran les
activitats esportives (ioga, meditacid) mentre que a I'edificacié de nova planta es on es
concentraran els usos culturals i educatius (aula natura, punt d’observacié d’aus i sala
de cates).

D’aquesta manera es centralitzen les edificacions i comparteixen la categoria d’Us com
esportiu, cultural i d’educacié en el lleure. Es redueix significativament I'impacte
ambiental ja que s’allibera totalment d’edificacidé la vinya i es busca intensificar i
centralitzar una zona amb un Us recolzant-se en un edifici ja existent. La clau definida
on s’emplacen els edificis és clau 12.2, la indicada per acollir les edificacions i les
intensitats d’usos.

A més aquest nou emplagament, a part de reduir 'impacta ambiental i paisatgistic,
millora les condicions d’albirament d’aus al acostar-se al bosc de ribera.

Es manté a l'igual que en la proposta aprovada (Pla Especial) i la resta de versions
exposades que I'edifici queda elevat (estructura palafitica) sobre uns petits pilars per a
no afectar la topografia i el terreny originari i fer més respectuosa la seva entrega amb
el terreny.
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3.2 Descripcio de les modificacions proposades en I'ordenacio

En la present Modificacié Puntual es realitzen modificacions en I'ordenaci6 respecte al Pla
Especial aprovat definitivament el 2017, sempre proposant usos admesos i regulats per la
MPPGOU. A més, el comput global de metres quadrats de sostre és el mateix amb I'actual
Modificacié Puntual del Pla Especial.

Respecte al Pla Especial de 2017 es produeixen les seguents variacions:

- Laula de natura redueix el seu sostre edificat de 720 m2 a 572 (212 m2 x 2 plantes + 148
m2 x 1 planta) m2.

- Se suprimeixen les 3 edificacions sobre la vinya de 54 m2 cadascuna de sostre edificat.

- Edifici polivalent de nova planta amb 200 m2 de sostre edificat.

- Edifici al porxo de I'antic camp de tir com a espai polivalent de 110 m2.

Tota la intensitat d’'usos proposada en la Present Modificacié sén de I'Us definit com a
cultural, d’educacié en el lleure i agricola, ja que es tracta d’un edifici que complementa al
local social i al camping. En aquest sentit els usos proposats (aula de natura, sala de
cates i punt d’observacio d’aus) son els que ja existien per a les tres edificacions de sobre
la vinya i que sén objecte de modificacid

A l'interior de la nova edificacié i donada la polivalencia que se li preten donar, sempre
dins dels tres usos permesos i aprovats (aula de natura, sala de cates i punt d’observacié
d’aus) s’ha previst I'execucié d’elements retractils, com els envans que permeten
compartimentar els espais a fi d’ajustar-los a I'activitat que s’hi hagi de realitzar i al nombre
de gent que I'hagi de fer en aquell moment. També s’ha previst unes finestres ocultes
tipus guillotina a la sala des de la qual es tindran les millors vistes de les aus que hi hagi al
bosc de ribera. També es preveu que des d’aquesta aula es puguin monitoritzar els
moviments de les aus en zones més apartades i llunyanes.

Al present document es proposa, i es regula, fer una petita modificacié en els valors de
sostre maxim dels usos, sempre essent el total de metres el regulats tan per MPPGOU
com pel Pla Especial. En aquesta modificacié la resultant de superficies queda igual que el
que establia el Pla Especial: 3.000 m2 d’Us Agricola, 3.000 m2 d’Us de camping i 3.500 m2
(1.500 m2 + 2.000 m2 porxo) d’Us esportiu, cultural i d’educacioé en el lleure fent un total
de 9.500 m2 en total.

En aquests dos quadres es comparen el comput de metres i volum de les edificacions
proposades i existents del Pla Especial (quadre 1) amb les de la modificacié (quadre 2):
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Quadre 1: Pla Especial “Oller del Mas”

Denominacié - Us Plantes Ocupacio Ocupacid Volum (m3) Sostre (M?) Sostre (M?)
(m2 sol) (m? coberta) sobre rasant sota rasant
(A) Mas - Habitatge 3 - 886 10.693 2.426 871
(B) Casa masovers - Habitatge 2 - 115 750 230 -
(D) Cobert - Restauracio 1 - 732 2.715 732 -
[ToTAL Us HABITATGE | RESTAURACIO 1.733 14158 | 3.388 | 871 |
Denominacié - Us Plantes Ocupacio Ocupacié Volum (m3) Sostre (m?) Sostre (m?)
(m2 sol) (m?2 coberta) sobre rasant sota rasant
. |EXISTENT

£ [(K) PK Celler - Aparcament [ 1 ] 2.945 [ - [ - [ - | -

S |(K) PK Local Social - Aparcament [ 1 ] 3.336 | - | - | - [ -

<

8 |PROPOSAT
(k) PK Celler - Aparcament [ 1 ] 2.510 [ - [ - [ - [ -
|TOTAL US APARCAMENT 8.791 - - - -
EDIFICACIO EXISTENT
(C) Celler vinagre - Agricola 1 - 58 203 58 -

j (E) Celler elaboracio6 - Agricola 1 - 354 2.688 354 -

8 (F) Cobert Magquinaria - Agricola (*) 1 - -

‘& |(G) Forn Ceramica + Pou - Agricola 1 - 102 0 0 -

(©]

< ,

o [EDIFICACIO PROPOSADA

= (6) Celler crianga - Agricola 2 - 1.317 6.038 1.598 2.157
(6.1) Sala de cates (sobre vinya) - Agricola 1 - 54 203 54 -
(7) Celler elaboraci6 - Agricola 1 - 460 2.807 460 -
[toTaL us AGricoLA - 2.345 11.939 2.524 2.157
Maxim contemplat pel P.E. <12.000 <3.000

(*) El cobert de maquinaria esta fora de I'ambit del Pla Especial, per tant no computa ni en metres de sostre ni volum. Es deixa constancia a les taules perqué aquesta
edificacié esta dintre de I'ambit de la MPPG.

Denominacié - Us Plantes Ocupacio Ocupacié Volum (m3) Sostre (m?) Sostre (m?)
(m?2 sol) (m2 coberta) sobre rasant sota rasant
EDIFICACIO EXISTENT
(H) Local Social - Camping [ 1 ] - [ 233 [ 815 [ 233 [ -
EDIFICACIO PROPOSADA

® (1) 4 Bungalows dobles - Camping 1 - 448 1.792 448 -

Z |(1) 14 Bungalows simples - Camping 1 - 728 2.912 728 -

% (2) Zona acampada - Camping 1 10.017 - - - -

g (3) Serveis i Activitats - Camping 1 - 215 860 215 -

»n |(8) Pistes de Paddle - Camping 1 1.456 - - - -

= (9) Rocddrom - Camping 1 130 - - - -

(10) Zona de Jocs - Camping 1 190 - - - -
(11) Local social - Camping 1 - 1.046 5.231 1.114 749
(12) Cobert per residus i ET - Camping 1 - 100 350 100 -
(13) Camp de futbol - Camping 1 1.500 - - - -
|TOTAL US CAMPING | 13.293 | 2.770 | 11.960 | 2.838 [ 749 |
Maxim contemplat pel P.E. <12.000 <3.000

Denominacié - Us Plantes Ocupacio Ocupacid Volum (m3) Sostre (M?) Sostre (M?)

(m2 sol) (m? coberta) sobre rasant sota rasant

EDIFICACIO EXISTENT

g (1) Piscines - Lleure 1 197 - - - -

w |(J) Pistes de Paddle - Esportiu 1 460 - - - -

: (L) Camp de Tir - Esportiu 1 125 - - - -

3 [(M) Pitch & Putt - Esportiu 1 130.378 - - - -

o

= EDIFICACIO PROPOSADA

E (4) Hipica Cob. - Esportiu 1 - 672 2.352 672 -

O |(4) Hipica Porxo (100%). - Esportiu 1 - 2.000 10.000 2.000 -

% (4) Hipica Pistes Descob. - Esportiu 1 13.423 - - - -

""DJ (5) Aula natura - Educatiu/ Cultural 2 - 360 2.034 720 -

2 [(5.1) Annex Aula de natura (sobre vinya) - Edu./ Cult. 1 - 54 203 54 -
(5.2) Punt d'observacié d'aus - Edu./ Cult. 1 - 54 203 54 -
TOTAL USOS ESPORTIU, CULTURAL | "
|D'EDUCACIO ENEL LLEURE 144.583 3.140 14.791 3500 (*) - |
Maxim contemplat pel P.E. < 15.000 m? < 2000m? +1500m?

(*) Els 3.50 m2 de sostre sobre rasant és divideixen en 1.500 m2 de sostre ( aula de natura, boxes, paddocks, dutxes, magatzem...) i en 2.000 m2 de porxo
computable al 100% corresponent a la pista coberta de I'hipica

TOTAL PLA ESPECIAL 166.667 9.988 52.848 12.214 3.777
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Quadre 2: Modificacié Puntual del Pla Especial

Denominaci6 - Us Plantes Ocupacio Ocupacio Volum (m3) Sostre (m?) Sostre (m2)
(m? sol) (m2 coberta) sobre rasant sota rasant
(A) Mas - Habitatge 3 - 886 10.693 2426 871
(B) Casa masovers - Habitatge 2 - 115 750 230 -
(D) Cobert - Restauracié 1 - 732 2.715 732 -
[TOTAL US HABITATGE IRESTAURACIO 1733 | 14158 | 338 | 11|
Denominaci6 - Us Plantes Ocupacio Ocupacio Volum (m3) Sostre (m?) Sostre (m2)
(m?2 sol) (m2 coberta) sobre rasant sota rasant
S EXISTENT
o |(K) PK Celler - Aparcament 1 2.945 - - - -
: (K) PK Local Social - Aparcament 1 3.336 - - - -
<
& |PROPOSAT
(k) PK Celler - Aparcament [ 1] 2.510 | - - - -
|TOTAL 1S APARCAMENT 8.791
EDIFICACIO EXISTENT
(C) Celler vinagre - Agricola 1 - 58 203 58 -
< | (E) Celler elaboracié - Agricola 1 - 354 2.688 354 -
8 (F) Cobert Maquinaria - Agricola (*) 1 - -
“z |(G) Forn Ceramica + Pou - Agricola 1 - 102 0 0 -
[T)
< -
«» |EDIFICACIO PROPOSADA
= (6) Celler crianca - Agricola 2 - 1.317 6.038 1.598 2.157
(6.1) Sala de cates - Agricola 1 - 54 203 54 -
(7) Celler elaboracid - Agricola 1 - 460 2.807 460 -
[TOTAL Us AGRICOLA - 2.345 11.939 2470 2.157
Maxim contemplat pel P.E. <12.000 <3.000
(*) El cobert de maquinaria esta fora de 'ambit del Pla Especial, per tant no computa ni en metres de sostre ni volum. Es deixa constancia a les taules perquée
aquesta edificacio esta dintre de [ambit de la MPPG.
Denominaci6 - Us Plantes Ocupacio Ocupacio Volum (m3) Sostre (m?) Sostre (m2)
(m?2 sol) (m2 coberta) sobre rasant sota rasant
EDIFICACIO EXISTENT
(H) Local Social - Camping [ 1] - [ 233 [ 815 [ 233 [ -
EDIFICACIO PROPOSADA
o |(1) 4 Bungalows dobles - Camping 1 - 448 1.792 448 -
Z ((1) 14 Bungalows simples - Camping 1 - 728 2.912 728 -
; (2) Zona acampada - Camping 1 10.017 - - - -
<L [(3) Serveis i Activitats - Camping 1 - 215 860 215 -
o
o |(8) Pistes de Paddle - Camping 1 1.456 - - - -
= (9) Rocodrom - Camping 1 130 - - - -
(10) Zona de Jocs - Camping 1 190 - - - -
(11) Local social - Camping 1 - 1.046 5.231 1.114 749
(12) Cobert per residus i ET - Camping 1 - 100 350 100 -
(13) Camp de futbol - Camping 1 1.500 - - - -
[TOTAL US CAMPING | 13.293 | 2.770 | 11960 | 2.838 | 749 |
Maxim contemplat pel P.E. <12.000 <3.000
Denominaci6 - Us Plantes Ocupacio Ocupacio Volum (m3) Sostre (m?) Sostre (m?2)
(m? sol) (m2 coberta) sobre rasant sota rasant
EDIFICACIO EXISTENT
- |(l) Piscines - Lleure 1 197 - - - -
o
a (J) Pistes de Paddle - Esportiu 1 460 - - - -
— [(L) Camp de Tir - Esportiu 1 125 - - - -
F [(M) Pitch & Putt - Esportiu 1 130.378 - - - -
2
© [EDIFICACIO PROPOSADA
E (4) Hipica Cob. - Esportiu 1 - 672 2.352 672 -
g (4) Hipica Porxo (100%). - Esportiu 1 - 2.000 10.000 2.000 -
a_|(4) Hipica Pistes Descob. - Esportiu 1 13.423 - - - -
b (5) Aula natura Nord - Educatiu/ Cultural 2 - 212 - 424 -
2 |(5) Aula natura Sud - Educatiu/ Cultural 1 - 256 2.048 256 -
TOTAL USOS ESPORTIU, CULTURAL | .
D'EDUCACIO EN EL LLEURE 144583 3.140 14.400 3352 (%)
Maxim contemplat pel P.E. <15.000m?>  <2000m?+1500m?*

(*) Els 3.352 m2 de sostre sobre rasant és divideixen en 1.352 m2 de sostre ( aula de natura, boxes, paddocks, dutxes, magatzem...) i en 2.000 m2 de porxo
computable al 100% corresponent a la pista coberta de I'hipica

TOTAL PLAESPECIAL 166.667 9.988 52.457 12.160 3.777




Modificacié Puntual del Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa Juny 2025

3.2 Normativa

Tots els articles que regulen la normativa de I’anterior del Pla Especial
aprovat son vigents en aquesta modificacio.

3.3 Avaluacio economica i financera i informe de sostenibilitat economica

El retorn de la inversié d’aquestes construccions, tractant-se d’'unes instal-lacions de caracter
marcadament cultural i educatiu i de coneixement del medi no es fara d’'una manera directa siné
a traves de l'atraccié d’'un major nombre de visitants a la finca i a la comarca. Es preveu la
vinguda de persones interessades en aquest turisme naturista que revertiran sobre I'activitat del
camping i del celler.

3.4 Agenda/Pla d’etapes

En tractar-se de dos edificis connectats i vinculats, amb Us similar i englobats en I'Us definit com
a esportiu i d’educacié en el lleure s’estableix una Unica fase de construccié que sera d'una
duracioé aproximada de deu mesos des del moment de la obtencid de la llicencia d’obres
corresponent.

3.5 Avaluacio de la mobilitat generada

Es I' instrument previst a la Llei de Mobilitat (Llei 9/2003, de 13 de juny, de la Mobilitat) per a la
correcta integracio dels aspectes de mobilitat sostenible i els seus costos en el planejament
urbanistic, i que es desenvolupen a través del Decret 344/2006, de regulacid dels estudis
d’avaluacio de la mobilitat generada.

No s’incorpora cap avaluacié addicional a la realitzada pel Pla Especial, ja que no s’esta
modificant la mobilitat generada a la ja prevista. No varia l'afluencia de gent ni varien
substancialment els recorreguts d’'accés a les edificacions previstes ja que només es desplacen
d’'un costat a I'altre de la Riera. En tot cas s’afavoreix la mobilitat deguda la proximitat de les
edificacions proposades en aquesta modificaci6 amb el club social i amb I'aparcament del
mateix.

3.6 Inundabilitat associada al torrent de I’Oller

La informacio vigent disponible en relacié a la inundabilitat en I'ambit de la MP del PEU de I'Oller
del Mas s’ha obtingut a partir de I'Estudi d'inundabilitat al municipi de Manresa (IGC AP 029/2012),
elaborat per I'Institut Geologic de Catalunya el maig de 2012.
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L’entorn en el qual es preveu la implantacié de les instal-lacions objecte de la modificaci¢ del PEU
gueda fora de la zona d'inundacié corresponent a T=500 anys.

3.7 Integracio paisatgistica

El canvi que es proposa amb la MP del PEU és favorable en termes d’'impacte visual i paisatgistic
ja que es preveu modificar 'emplagament d’uns bungalows previstos sobre una vinya, en un
indret sense cobertura ni apantallament visual vegetal i amb el fons escenic del Castell, cap a un
emplacament situat en continuitat amb un altre sostre ja construit, en un entorn amb d’altres
instal-lacions existents, amb I'apantallament del bosc de ribera del torrent de I'Oller i d’'una tanca
vegetal arbrada formada principalment per rebrots d’alber a consolidar.
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5 ANNEXOS
ANNEX 1. NOTIFICACIONS.

ANNEX 2.  ADDENDA A L’ESTUDI D’IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA - EIIP — DEL
PLA ESPECIAL OLLER DEL MAS.
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Sol-licitud presentada per Internet

Ajuntament de Manresa

Identificacié del procediment ( tracod 791, procediment AJT.GEN 2022000298)
Procediment sol-licitat Instancia genérica

Numero de registre E2022014597

Data i hora de registre 23/02/2022 18:21:03

Codi segur de validacio SETMQQJ4M4HA Podeu validar aquest document a www.manresa.cat/validar
Sollicitant

Nom MARBORI S.L.

DNI

Adreca TAJONAR NUM.12 PIS 4 PORTA A

Municipi 31006 PAMPLONA

Provincia NAVARRA

Representant

Nom LLUIS ROIG CLEMENTE

DNI

Dades de contacte

Forma de comunicacio 02.eNOTUM
Adrega o telefon tribuna@coac.net 617401916

Dades de la sol-licitud

Dades aenerals

Peticid Sol.licitem una MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA ESPECIAL OLLER DEL MAS, aprovat
definitivament el 26 de Setembre de 2017. Aquesta Modificacié Puntual busca reubicar
algunes edificacions ja definides al Pla Especial ?Oller del Mas?, en un nou
emplagament al costat del cobert que es destinava a antic camp de tir de boles de
golf. El nou edifici que gira entorn d’un atri es connectara amb el cobert existent,
formant una sola edificacio. Les edificacions objecte d'aquesta Modificacié Puntual
pertanyen a I'is de camping definit tant a la Modificacié Puntual del Pla General com
al Pla Especial. Es tracta d'un edifici que recull aquests usos definits, com a
complementaris al camping de categoria de luxe. La rao¢ principal d'aquesta nova
ubicacio de les edificacions és no posar cap edificacio ni instal?lacié sobre la vinya
per tal de mantenir aquesta en la seva esséncia i sense cap interferéncia. Per tant,
aquesta modificacié puntual proposa deixar d'edificar les tres construccions sobre la
vinya i plantejar la nova edificacio a l'altre costat de la Riera. S'adjunta expedient de
MPPEU de I'Oller del Mas amb memoria, normativa, fotografies de les instal.lacions ja
executades i planols d'informacio i ordenacioé per a la seva aprovacio.

Documentacio presentada

Document 1

Nom: 1645636815137_mppe_33_1_compressed_sgn.pdf
Mida (bytes): 79,013,831
Resum criptografic (SHA1): 6cc9b11f5abaae10b8158bc8703badcd49a03ed3

23/02/2022 Pagina 1



Evidéncia de sol-licitud

Data

Origen
Identificacio
Codi sessi6

I.P. dispositiu
Dades evidéencia

23/02/2022 18:21:03

Internet

AOC-CERTIFICAT

c6797dbd12f8bc44908893868a2baebe

83.50.157.7

[AccessToken] 1/17nytHk6FD3s8mJLcSq18z22hJkAK6Rzezpc8_jF; [identifier] 38812574M; [method] certificat; [prefix]

0034; [name] LLUIS; [assuranceLevel] high; [identifierType] 1; [surnames] ROIG CLEMENTE; [email] tribuna@coac.net;

[status] ok; [certificate Type] O;

Informacioé basica sobre proteccié de dades.

De conformitat amb la legislacié de proteccié de dades, us informem el segient:

*Responsable del tractament: Ajuntament de Manresa, Plaga Major, 1 08241 Manresa, Tel. 93 878 23 00

*Finalitat del tractament: Prestacio de serveis | gestié de tramits municipals

*Drets de les persones interessades: Podeu accedir a les vostres dades, rectificar-les, cancel-lar-les, oposar-vos al seu tractament i sol-licitar-ne
la seva limitadcid, enviant la vostra sollicitud a I'adrecga de I'Ajuntament o mitjangant la Seu Electronica de I'Ajuntament

*Informacié addicional: Podeu consultar la informacié addicional i detallada sobre proteccié de dades a http://www.manresa.cat/Ipd

23/02/2022
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SERVEI D'URBANISME

Oficina juridica de llicéncies

Activitats LLI.LIA 4/2017
MARBORI, S.L., representada per
Francesc Margenat Trias
C-37 km. 91

Objecte: Sol'licitud de llicéncia ambiental

Activitat: complex Oller del Mas: camping i aparcament per a caravanes, restauracio (Casa
club), activitats esportives (golf, padel i piscines), celler d'elaboracié¢ de vins, sales de cates i zona
de venda, restauracio i sala de convencions (Masia senyorial), aula de natura, hipica i zones
d'aparcament

Situacio:  Cra. d'lgualada-Manresa, C-37 km. 91

Expedient: LLI.LIA2017000004 R.E.: E2017058509

En relacié amb I'expedient indicat, us fem avinent que, en data 11 de mar¢ de 2022 s’ha
rebut en aquest Ajuntament un comunicat de la Subdireccié General d'Ordenacio i
Inspeccio de Turisme, on segons l'informe d'inspeccid de la Direccio General de Turisme
de 7 de marg de 2022, constaten que aquest establiment no compleix amb la normativa
sectorial turistica per a camping en relacié als seglients aspectes:

A l'annex de dades especifiques de classificacio i capacitat d'establiments de camping
per inici d’activitat de I'establiment KCC-000229 la titularitat no complimenta els apartats
corresponents a categoria, superficie de la unitat d'acampada més petita, superficie del
camping, albergs fixes (bungalou o similar), albergs semi-mobils (mobil-home o similar),
unitats per a tendes de campanya, caravanes ni autocaravanes o similar, només
assenyala el total d’unitats d’acampada, 90 i 270 places.

El perimetre del camping no s’ha senyalitzat, ni a la documentacié aportada ni a I'annex
de dades especifiques hi consta la superficie ni disposa de tancament perimetral. La
titularitat manifesta que [lajuntament no i permet el tancament per motius
mediambientals.

Enlloc hi ha cap rétol indicador de camping ni se’'n fa cap referéncia a I'entrada ni a
recepcio ni a la pagina web, només a “Les cabanes”.

Tant I'entrada com la recepcié son comunes a l'activitat de camping, de lloguer d'espais
de tasts de vins i botiga com de qualsevol altre activitat o gestio relatiu a I'heretat. Son a
I'edificacio on hi ha el celler. No hi ha cap indicacié de camping ni disposa de cap
documentacié que s'exigeix al D.75/2020.

Entrada camping

Disposa de dues entrades, una, la principal a la finca, amb tanca, interfon i clau numerica
d’accés. Hi ha una entrada paral-lela sense control. No hi ha cap indicacié de camping.
La recepcié del camping es comu amb la del celler i I'neredat. No hi ha cap indicacio de
camping ni cap dels rétols obligatoris de I'art. 213,20 del Reglament de Turisme ni rétol
anunciant I'existéncia de fulls de reclamacions ni preus.

Zones d’acampada

Placa Major, 1, 5 6 08241 MANRESA (Bages) Tel. 93 878 23 00 — Fax 93 878 23 07 E-mail: ajt@ajmanresa.org NIF [l



Hi ha dues zones d’acampada, una, “Les cabanes” on s’hi ha instal-lat els bungalous i la
d’albergs mobils. A la zona de cabanes s’hi accedeix a peu des de la zona del celler i
recepcio, a la d’albergs mobils per una pista d’'uns 200 m per la banda oposada de
I'edifici principal (castell i celler). Les dues zones es comuniquen entre elles per camins
en els que la circulacié no es permet. No hi ha cap senyal de prohibicio.

Les Cabanes:

Es una zona de vianants, amb transit prohibit, els hostes disposen de dues bicicletes i
pel que faci falta se’ls trasllada a ells o el seu equipatge amb cotxets eléctrics des de
'aparcament (marcat al mapa amb les lletres PR), en el que les places no s’han
senyalitzat ni numerat).

Hi ha 22 bungalous en unitats d’acampada numerades perd sense senyalitzar. Els
bungalous consisteixen en una suite amb bany i terrassa, el seu aspecte és d’hotel de 5
estrelles, (tots tenen, aigua i llum) d’'uns 55 m2 pel que la cada unitat d'acampada hauria
de disposar d’'un minim de 110 m2 a no ser que el planejament urbanistic disposi una
altra cosa ( Article 213-9 D.75/2020).

Zona d’albergs mobils:

No s’han senyalitzat ni numerat les unitats d’acampada, pel que no se’'n pot saber ni
nombre ni superficie ni distancia de les unitats d’acampada als punts d’aigua ni les ratios
de serveis higiénics.

Els vials no disposen de cap mena de senyalitzacié, no queda sempre clar quins son els
vials i quines les unitats d’acampada.

No disposa d'’il-luminacié de cap mena.

Disposa de 9 punts de llum amb 4 endolls i d’aigua conjunts, sense paviment ni desguas,
sense separacio, sense paviment ni desguas, 4 dels punts d’aigua amb safareig sense
aigua calenta ni cobertura ni prestatge. Hi ha 4 extintors penjats d’arbres.

L’accés a la zona és per una pista sense asfaltar ni senyalitzacié de cap mena.

Blocs de serveis higiénics

El camping disposa de dos blocs de serveis higienics, un que s’ha situat entre les
cabanes i la zona d’albergs modbils que no figura als planols aportats i un altre que és al
local social i compartit amb els usuaris del club Innat (piscina, hipica, golf, futbol 7 i
paddel).

Bloc entre cabanes i albergs mobils

El bloc consisteix en tres moduls situats a menys de 250 m de qualsevol unitat
d’acampada, un per homes, un altre per dones sense retol identificatiu i un d’adaptat. Per
accedir als moduls cal salvar un desnivell de 36, 37 i 40 cm Els blocs d’homes i de
dones disposen d’'un total de 9 dutxes, 5 wc i 5 rentamans. No disposa de prestatges ni
tovallolers ni penjadors. No disposa tampoc de canviadors de nadons.

No disposa d’aigleres ni safaretjos. Hi ha 5 safaretjos distribuits irregularment per la
zona sense prestatge ni aigua calenta.

En consequéncia, se us atorga un termini d’audiéncia de 15 DIES per tal d’acreditar el
compliment de les condicions indicades, imprescindible perqué es pugui exercir I'activitat.

Per tal que pugui ser admesa a tramit la documentacié d’esmena de deficiencies, cal que
la presenteu en format digital (pdf signat electronicament), complint tots els requisits que
estableix I'article 66 de la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comu
de les administracions publiques, a través de Ila seu electronica de
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I'Ajuntament www.ajmanresa.cat ja que en cas de presentar-se en paper no podra ser
admesa ni tindra cap efecte d'interrupcié de terminis, segons disposen els articles 14.2 i
66 de la Llei 39/2015. La documentacié técnica que correspongui al projecte tecnic, o a
la seva modificacio, s’haura d’aportar en un unic document pdf signat electronicament.

Aquest és un acte administratiu de tramit no qualificat, contra el qual no procedeix la
interposicio de cap tipus de recurs.

El secretari general,
Per delegacié de signatura
Resolucié del 11-07-2018
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Sol-licitud presentada per Internet

Identificacié del procediment ( tracod 791, procediment AJT.GEN 2022000637)
Procediment sol-licitat Instancia genérica

Numero de registre E2022028208

Data i hora de registre 12/04/2022 11:16:29

Codi segur de validacio SETMQULXEKS5A Podeu validar aquest document a www.manresa.cat/validar
Sol-licitant

Nom MARBORI S.L.

DNI

Adreca TAJONAR NUM.12 PIS 4 PORTA A

Municipi 31006 PAMPLONA

Provincia NAVARRA

Representant

Nom LLUIS ROIG CLEMENTE

DNI I

Dades de contacte

Forma de comunicacio 02.eNOTUM
Adrega o telefon tribuna@coac.net 617401916

Dades de la sol-licitud

Dades generals
Peticio En relacié a I'expedient de Modificacié Puntual del Pla Especial Oller del Mas, es

presenta "Addenda a I'Estudi d'impacte i integracié paisatgistica (EIIP)" per a que
s'adjunti a I'expedient.

Documentacio presentada

Document 1

Nom: 1649754894056_addenda_eiip_mp_peu_oller_del_mas.pdf
Mida (bytes): 6,445,843
Resum criptografic (SHA1): ff959a6e31770bf6bdfb50d08f6fc85086ac95¢7

Evidéncia de sol-licitud

Data 12/04/2022 11:16:29

Origen Internet

Identificacio AOC-CERTIFICAT

Codi sessié bacf32a7bfaBa60c336d35c865384b2d

|.P. dispositiu 83.50.145.51

Dades evidéncia [AccessToken] 1/DrtJDrkpDmHXzabTIGqTn32Es4 ToZycDFoJNwwes; [identifier] 38812574M; [method] certificat; [prefix]

0034; [name] LLUIS; [assurancelLevel] high; [identifierType] 1; [surnames] ROIG CLEMENTE; [email] tribuna@coac.net;
[status] ok; [certificate Type] O;

Informacié basica sobre proteccié de dades.

De conformitat amb la legislacio de proteccid de dades, us informem el seglent:

*Responsable del tractament: Ajuntament de Manresa, Plaga Major, 1 08241 Manresa, Tel. 93 878 23 00

*Finalitat del tractament: Prestacio de serveis | gestio de tramits municipals

*Drets de les persones interessades: Podeu accedir a les vostres dades, rectificar-les, cancel-lar-les, oposar-vos al seu tractament i sol-licitar-ne

la seva limitadcié, enviant la vostra sollicitud a I'adrega de I'Ajuntament o mitjangant la Seu Electronica de I'Ajuntament

*Informacié addicional: Podeu consultar la informacio addicional i detallada sobre proteccio de dades a http://www.manresa.cat/Ipd

12/04/2022 Pagina
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Sol-licitud presentada per Internet

Identificacié del procediment

Procediment sol‘licitat
Numero de registre
Data i hora de registre

Codi segur de validacio

Sol-licitant

Nom

DNI
Adreca
Municipi
Provincia

Representant

Nom
DNI

Dades de contacte

Forma de comunicacio
Adreca o teléfon

Dades de la sol-licitud

Expedient
Expedient de referéncia

Exposo

Sol-licito

( tracod 784, procediment AJT.REL 2022001354)

Aportacio de documentacié complementaria a un expedient ja presentat

E2022033110
29/04/2022 20:40:36

SETMQV2PF1EA Podeu validar aquest document a www.manresa.cat/validar

GOLF DE L'OLLER SL

CARRETERA DE IGUALADA A MANRESA, C37 KM 9.1 NUM.S/N
08241 MANRESA
BARCELONA

PEDRO JOSE RAMS CREIXENTI

02.eNOTUM
info@prcii.com 669518824

E2017058509

En referéncia a la notificacié rebuda per part de I'Ajuntament en referéncia a

I'expedient LLI.LIA2017000004 R.E.: E2017058509. Presentem resposta a la sol-licitud de
I'Ajuntament mitjangant document adjunt a la instancia.

S'accepti la resposta aportada i per tant es pugui exercir I'activitat.

Documentacio presentada

Qualsevol documentacié que l'interessat cregui convenient

Nom:
Mida (bytes):

Resum criptografic (SHA1):

Evidéncia de sol‘licitud
Data

Origen

Identificacid

Codi sessio

|.P. dispositiu

Dades evidéncia

1651257597429 _resposta_requeriment_29042022.pdf
221,019
cf0efb42bd59bd7d3f33ee6040c67a%a843f55d

29/04/2022 20:40:36

Internet

AOC-CERTIFICAT

581c050d71819bac2ada232b9eb47b81

77.228.144.72

[AccessToken] 1/xx3tNGGCOFrLINKZvWggHWxExPZmaoURsBRIYIHA; [identifier] 47624203N; [method] certificat;
[prefix] 0034; [name] PEDRO JOSE; [assurancelevel] substantial; [identifierType] 1; [surnames] RAMS CREIXENTI;
[status] ok; [certificate Type] O;

Informacio basica sobre protecci6 de dades.

De conformitat amb |a legislacio de proteccié de dades, us informem el seglent:

*Responsable del tractament: Ajuntament de Manresa, Plaga Major, 1 08241 Manresa, Tel. 93 878 23 00

*Finalitat del tractament: Prestacio de serveis | gestio de tramits municipals

*Drets de les persones interessades: Podeu accedir a les vostres dades, rectificar-les, cancel-lar-les, oposar-vos al seu tractament i sol-licitar-ne
la seva limitadcié, enviant la vostra sollicitud a 'adre¢a de I'Ajuntament o mitjangant la Seu Electronica de I'Ajuntament

*Informacié addicional: Podeu consultar la informacié addicional i detallada sobre proteccio de dades a http://www.manresa.cat/lpd



Francesc Margenat Trias
GOLF DE L'OLLER SL
lgualada a Manresa C37 km 9.1

En referencia a la comunicacié rebuda per part de I'Ajuntament de Manresa en
referencia:

Objecte: Sol-licitud de llicencia ambiental

Activitat: complex Oller del Mas: camping i aparcament per a caravanes, restauracié (Casa club), activitats
esportives (golf, padel i piscines), celler d'elaboracié de vins, sales de cates i zona de venda, restauracié i
sala de convencions (Masia senyorial), aula de natura, hipica i zones d’aparcament

Situacio: Cra. d’lgualada-Manresa, C-37 km. 91

Expedient: LLI.LIA2017000004 R.E.: E2017058509

Comuniquem a I'Ajuntament de Manresa els segilients punts:

1.-El perimetre del camping s’ha tancat en tot el seu perimetre a excepcié del pas del
Torrent de I'Oller, ja que per requeriments de I'Ajuntament aquest pas ha de restar
obert com a corredor biologic i per al pas de persones que hi transitin.

2.-Tal com estableix el Decret 75/2010 l'indicatiu de camping es trobara situat a I'accés
del camping i a la recepcid. Aquests indicatius es troben ja instal-lats.

3.-En la zona de recepcid del camping ja es disposa de tota la documentacié que exigeix
el Decret 75/2020, la existéncia de fulls de reclamacio, preus i els rétols obligatoris de

I'article 213.20 (a) Dates de funcionament, b) Planol de situacié i limits de cada una de les unitats d'acampada,
aixi com la numeracio corresponent., c) Planol de situacié dels extintors., d) Planol de situacié dels diferents serveis.
e) Llista d'horaris de funcionament dels diferents serveis i prohibicié de circulacié interior de vehicles)

4.-S’han instal-lat senyals de prohibicié de circulacié en els camins d’accés a les zones
d’acampada (fixes i mobils).

5.-S’ha procedit a numerat les places d’aparcament. La numeracié de les places
d’aparcament correspon a cada una de les unitats d’acampada (90 = 72 mobils i 18 fixes)

6.-S’ha procedit a senyalitzar i nombrar les unitats d’acampada mitjancant estaques al
terra. Es considera que amb la senyalitzacio realitzada queden identificats quins sén els
vials i quines les unitats d’acampada. La superficie de les unitats d’acampada sén de 90
m2 (I'establert en la llicencia ambiental i d’acord al Decret 75/2020). Cal afegir en aquest
aspecte, que I'aparcament es troba fora de la unitat d’acampada, de manera que la seva
superficie podria ser inferior.



7.-El bloc de serveis (dutxes, inodors, rentamans, zona de rentat) per la zona d’albergs
mobils es troba a una distancia inferior de 250 m de la unitat d’acampada més allunyada.
També és vol manifestar que es disposen de tomes d’aigua potable de forma que cap
unitat d’acampada es trobi a més de 35 m d’un d’aquestes tomes. Aquests punts
disposen de desguas perd no es trobavem pavimentades. Es pavimentaran en un
periode inferior a 10 dies.

8.-Tant la il-luminacid dels vials d’accés la zona d’acampada mobil, com els endolls amb
proteccid s’instal-laran en un periode inferior a 10 dies.

9.-La zona de rentat (rentadores) i piques amb aigua calenta, prestatges i requeriments
que estableix el Decret 75/2020 es troba al bloc de serveis.

10.-El bloc de serveis que es troba en I'actualitat es provisional, disposant d’un projecte
per realitzar-los de forma definitiva i donant tots els serveis que sén necessaris (dutxes,
rentamans, inodors, rentadores, piques, prestatgeries, etc...). Es preveu disposar
d’aquest bloc de serveis definitiu per al periode estival.
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Serveis del Territori
Planejament i Gestié del Sol
PLA.PES2022000002 - AJT.NOT2022000713

MARBORI SL

CTRA d'IGUALADA S/N
(FINCA MAS OLLER)

NOTIFICACIO

Us notifico que el 26 d’abril de 2022, la Junta de Govern Local d'aquest ajuntament, ha aprovat
el dictamen relatiu a la modificacio puntual del Pla Especial Oller del Mas, el qual us transcric a
continuacio:

“Antecedents

En data de 23 de febrer del 2022, MARBORI, SL presenta per via telematica document per a la
modificacio puntual del Pla especial Oller del Mas, promogut pel mateix, i aprovat definitivament
per la Comissié Territorial d'Urbanisme de la Catalunya Central en sessioé de 26 d'octubre del
2017. El Pla especial aprovat, abastava una superficie de més de 400 mil metres quadrats i
tenia per objecte detallar i concretar les caracteristiques de les instal-lacions i les condicions
d’edificacio de noves activitats a situar a la finca, relacionades amb el conreu de la vinya i la
produccié de vi, aixi com de lleure, amb la implantacié d’'un camping, i esportiva, vinculada al
golf, a més d'altres activitats relacionades amb la natura.

Segons s’exposa en la memoria del document, I'execucio a dia d’avui de bona part de les
determinacions del Pla especial ha permes detectar altres necessitats o possibles millores a
I'activitat en conjunt, encaminades a buscar I'excel-léncia del complex i ser un referent a nivell
mundial. En aquest sentit el document argumenta la necessitat de replantejar la ubicacio
enfront del camping, de tres cabanes per a desenvolupar-hi activitats grupals, vist que, per una
banda, aquest enclavament acabaria distorsionant les visuals del paisatge proper i llunya, i per
I'altra donaria lloc a interferéncies entre la dinamica de funcionament del camping -on es cerca
un entorn de tranquil-litat i contemplacié, amb les activitats que han d'acollir aquests nous
volums.

La proposta de modificacié planteja una reconsideracio d'algunes de les construccions que
preveu el Pla especial incloent els seus usos, concretament, un canvi de plantejament de les
tres edificacions palafitiques que ara estan previstes enfront de la zona del camping i sobre la
vinya, per situar aquest sostre al costat oposat del torrent de I'Oller formant un edifici compacte
en continuitat amb la pérgola o cobert existent a la zona de practica de golf. A més del canvi
d’ubicacio, la modificacio preveu la reconversio del cobert en una aula de natura i el un nou
edifici adjunt, d’'una sola planta i pati central, ha d'acollir activitats de lleure i salut. El nou edifici
s'aixeca sobre petits palafits de manera que garanteix major respecte del terreny.

Segons queda recollit en el document i conclou l'informe de l'arquitecte municipal, no hi ha
increment de sostre edificable, quedant compensat el nou edifici amb la supressid dels tres
volums que es preveia situar sobre les vinyes i la reduccidé del sostre de I'aula de natura. Per
altra banda, es valora positivament la proposta atés que “en millora la integracié del conjunt,
principalment amb la supressio dels tres moduls palafitics que es situaven enfront de la zona de
camping i sobre de la vinya existent. La ubicacio escollida ja té I'edifici del porxo de llancament
de boles de golf, que es converteix en sala polivalent respectant-ne el seu volum, i el nou edifici
“wellness” s’hi situa confrontant, mantenint 'algada unitaria del conjunt.”
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En data 12.04.2022 es completa el document amb la presentacid de I'Estudi d’Impacte i
Integracié Paisatgistica.

Consideracions legals
1. Objecte

D’acord amb I'article 67 del DL 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei
d’'urbanisme, en desenvolupament de les previsions del planejament urbanistic general, es
poden aprovar plans especials urbanistics si son necessaris per a assolir les finalitats que
s’assenyalen, entre elles (i) La implantacié d’obres i usos relacionats amb I'activitat de camping
o bé també per (h) Les actuacions especifiques en sol no urbanitzable a qué fa referéncia
l'article 47 (les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacié en el lleure i
d'esbarjo que es desenvolupin a l'aire lliure), entre d’altres relacionades amb el medi natural.

En el present cas no es tracta de I'aprovacié d’'un pla especial nou si no de la modificacié d’un
ja existent, aprovat per la Comissié d’Urbanisme de la Catalunya Central en data 26.09.2017.

2. Contingut

El contingut del Pla especial s’ha d’ajustar a la seva finalitat (art. 94 Reglament Llei Urbanisme).
En tractar-se d’'una modificacié puntual d’'un pla especial vigent, les determinacions es
refereixen als aspectes modificats i que s’ha descrit en els fets, incorporant una memoria
informativa, memoria justificativa, memoria d’ordenacié a més de la documentacié grafica.

Inclou estudi d’impacte i integracié paisatgistica, d’acord amb larticle 19 i 20 del Decret
343/2006, de 19 de setembre i 268 de la normativa del POUM.

Tota la documentacié ha estat examinada pel técnic municipal en informe de data 14 d’abril de
2022.

3. Tramitacié

La tramitacié dels Plans especials urbanistics s’ha de dur a terme d’acord amb el procediment
que s’estableix a l'article 85 TRLU. Aixi, un cop aprovat inicialment el Pla s’haura de sotmetre a
informacié publica pel termini d'un mes, a I'efecte de qué puguin formular-se al-legacions i,
alhora, sol-licitar informe als organismes afectats per rad de llurs competéncies sectorials; si
s’escau.

Pel que fa als informes als organismes externs, se n’haura de sol-licitar a la Direccié general de
Turisme, OTAA, ACA i Protecci6 civil.

Pel que fa a la informacio publica, I'article 23.1.b) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme, disposa que s’ha de convocar mitjangant edictes
a inserir al butlleti oficial que correspongui i en la premsa periddica, essent suficient, quan es
tracta de plans urbanistics derivats, inserir I'edicte en un dels diaris de més divulgacié en I'ambit
municipal al qual es refereixi el projecte en tramitacio.

4. Competéncia

L’article 21.1 lletra j), en relacié amb el 22.2.c), de la Llei 7/1985, de 2 d’abril, reguladora de les
Bases del Régim Local, i I'article 53.1 s) del DL 2/2003, de 28 d’abril, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei municipal i de régim local, atribueixen a I'Alcalde les aprovacions dels
instruments de planejament de desenvolupament del planejament general no expressament
atribuides al Ple.

Mitjangant resolucié num. 5.474, de 27 de juny de 2020, i publicada al Butlleti Oficial de la
Provincia de Barcelona en data 6 de juliol de 2020, I'alcalde va delegar en la Junta de Govern
Local la competéncia d’aprovacié dels instruments de planejament de desenvolupament del
planejament general no expressament atribuits al ple.
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Vist 'informe juridic emés per la cap de la seccié de Gestio Urbanistica de data 14 d’abril de
2022.

Es per aixd que proposo que la Junta de Govern Local adopti els segiients:
ACORDS

“1r. Aprovar inicialment el “Pla Especial modificacié puntual del Pla especial Oller del
Mas”, de conformitat amb alld que disposa l'article 85.1 del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme
aprovada pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.

2n. Exposar al public el Pla especial inicialment aprovat, amb tota la documentacid que
l'integra, durant un termini d'un mes, a comptar des del dia habil seglient al de la darrera
publicacié del corresponent anunci en el Butlleti Oficial de la Provincia i en un dels diaris de
mes circulacio, i en els mitjans telematics, als efectes de presentacié d'al-legacions, tal com ho
disposa l'article 85.4 del Text refés de la Llei d'Urbanisme, i article 23.1.b) del Decret 305/20086,
de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme.

3r. Sol'licitar informe a la Direccié general de Turisme, OTAA, ACA i Proteccié civil, de
conformitat amb alld que disposa l'art. 85.5 del Text refés de la Llei d'Urbanisme.

4rt. Donar Compte d'aquest Dictamen a la Comissié informativa i de control de Serveis del
Territori, a I'efecte del seu coneixement, en la propera sessio que tingui lloc.”

La qual cosa us comunico, tot indicant-vos que aquest acte és de tramit, no definitiu en via
administrativa, i per tant, no és susceptible de recurs, i aixi sense perjudici que pugueu
exercitar el que estimeu procedent, de conformitat amb el que disposa els articles 40.2 i 45.1 de
la llei 39/2015 de I'1 d'octubre, de régim juridic de les administracions publiques i del
procediment administratiu comu.

L'expedient es podra examinar a I'Oficina d'Activitat Econémica (OAE), situada a la Plaga Major
num. 1 de Manresa, dilluns de 9 a 18 hores; de dimarts a divendres de 9 a 15 hores. Horari
d'estiu: de I'1 de juliol al 15 de setembre, de dilluns a divendres, de 9 a 14 hores, i també a la
pagina web municipal: www.manresa.cat.

El secretari general,

Placa Major, 1, 5 i 6 08241 MANRESA (Bages) Tel. 93 878 23 00 — Fax 93 878 23 07 E-mail: ajt@ajmanresa.org NIF _
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Plaga Major, 1

08241 MANRESA

Senyor,

En relacié amb la vostra sol-licitud d’'informe, efectuada per EACAT el dia 2 de maig de 2022,
sobre la Modificacié puntual del PEU de I'Oller del Mas per a la reubicacié dels tres
bungalows sobre vinya en un nou emplagcament al costat del cobert que es destinava a antic
camp de tir de boles de golf, us fem avinent que des de I'ambit de Proteccid Civil no s’hi
emeten consideracions, tota vegada que ja es va emetre informe sobre la Modificacié puntual
del Pla General per a aquella instal.lacié el dia 9 de desembre de 2014, a peticié de I'Oficina
Territorial d’Accio i Avaluacié Ambiental de la Catalunya Central, i posteriorment, un escrit, a
peticié d’aqueix Ajuntament, el dia 22 de maig de 2015.

No obstant aix0, us recordem que, de conformitat amb la Resolucié INT/764/2016, de 23 de
marg, per la qual s'inclouen determinades instal-lacions de camping dins I'ambit d'aplicacié
de l'epigraf A de I'annex | del Decret 30/2015, de 3 de marg, pel qual s'aprova el cataleg
d'activitats i centres obligats a adoptar mesures d'autoproteccidé i es fixa el contingut
d'aquestes mesures, aquella instal.laci6 de camping ha de presentar el corresponent Pla
d’autoproteccio, a través de la plataforma HERMES.

En el PAU caldra analitzar el risc d’'incendi forestal en detall. L’homologacié del PAU quedara
condicionada a la constatacié que existeixen mesures de prevencié i d’autoproteccid
efectives per evitar una afectacié per incendi forestal, tant des del punt de vista estructural
com organitzatiu.

Atentament,

Responsable d’Analisi Geoecondmica i Social

Manresa, 13 de maig de 2022

C. d’Angel Guimera, 14, 4a planta RES_13_05_22_Mod_PEU_OllerdelMas_Manresa
08241 Manresa

936 930 220

dint.ccentral@gencat.cat

www.gencat/emergencies

Generalitat
de Catalunya
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SERVEIS DEL TERRITORI
Secciod de Planejament i Habitatge
PLA.PES2022000002 - AJT.NOT2022000787

MARBORI SL representada per Lluis Roig Clemente
CTRA d'IGUALADA S/N (FINCA MAS OLLER)

En relacié amb la tramitacié del Pla Especial modificacié puntual del Pla especial Oller
del Mas, aquest ajuntament ha recaptat I'informe técnic emés per Proteccio Civil, en
rad de les seves competéncies. Us en trametem copia.

Atentament,

El tinent d’Alcalde d’Urbanisme i Mobilitat

Plaga Major, 1,51 6 08241 MANRESA (Bages) Tel. 93 878 23 00 — Fax 93 878 23 07 E-mail: ajt@ajmanresa.org NIF _



m Generalitat de Catalunya
WY Departament d’Empresa i Treball
Direccioé General de Turisme

Serveis Territorials a la Catalunya Central del Departament
de la Vicepresidencia i de Politiques Digitals i Territori

Senyores, senyors,

En relaci6 amb la vostra sol‘licitud d’informe referent a la Modificacié puntual del Pla
especial “Oller del Mas” de Manresa, us comuniquem que no podem emetre informe sobre
la modificacié puntual esmentada per les raons segtients:

- Els establiments de “Perruqueria i altres tractaments de bellesa” (Codi CNAE2009:
9602), com el que preveu la modificacié puntual, no son regulats per la normativa de
turisme.

- L’establiment Oller de Mas no compleix amb la normativa sectorial turistica per a
camping, d’acord amb l'informe de la inspeccio6 de la Direccié General de Turisme de
7 de mar¢ de 2022, el qual us trametem adjunt, juntament amb les cartes que vam
adrecar el 8 de mar¢ de 2022 a I’Ajuntament de Manresa i el 10 de mar¢ de 2022 a
la Comissio Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central, mitjangant les quals vam
comunicar aquest incompliment.

Atentament,

Subdirectora gral. de Desenvolupament Turistic Territorial

Passeig de Gracia, 105 1
08008 Barcelona
Tel. 93 484 95 00
Fax 93 484 98 24
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SERVEIS DEL TERRITORI
Secciod de Planejament i Habitatge
PLA.PES2022000002 - AJT.NOT2022000944

MARBORI SL
CTRA d'IGUALADA S/N (FINCA MAS OLLER)
08241 MANRESA

En relacié amb la tramitacié del Pla Especial modificacié puntual del Pla especial Oller
del Mas, aquest ajuntament ha rebut ofici emés per la Direccid6 General de Turisme,
d’acord amb el qual, ens comuniquen la impossibilitat d’emetre informe sobre la
modificacid puntual mentre no es resolgui els aspectes derivats de la inspeccio de la
Direccié General de Turisme de 7 de marg de 2022, de la qual se us va donar trasllat
el dia 11 d’abril de 2022.

Us en trametem copia.
Atentament,

El tinent d’Alcalde d’Urbanisme i Mobilitat

Plaga Major, 1, 51 6 08241 MANRESA (Bages) Tel. 93 878 23 00 — Fax 93 878 23 07 E-mail: ajt@ajmanresa.org NIF _



Expedient: UDPH2022003099
Agéncia Catal Procediment: Informes urbanistics
‘ gencia Catalana Assumpte: Informe técnic

de I'Aigua Document: 7558560
| 0 O 0O

Provenga, 260
08008 Barcelona
Tel. 93 567 28 00
Fax 93 567 27 80
NIF
aca.gencat.cat

Identificacio de I'expedient

Informe urbanistic de I'expedient UDPH2022003099 sobre la Modificacié puntual del Pla
especial Oller del Mas, per a la reubicacio dels tres bungalows sobre vinya en un nou
emplagament al costat del cobert que es destinava a antic camp de tir de boles de golf, al
terme municipal de Manresa.

Expedient 2022/077867/N.

Antecedents

El 8 de maig de 2022, els Serveis Territorials del Departament de la Vicepresidéncia i de
Politiques Digitals i Territori a la Catalunya Central, remeten la sol-licitud de I'’Ajuntament de
Manresa d’emissié d’informe sectorial respecte sobre la Modificacié puntual del Pla especial
Oller del Mas, per a la reubicacié dels tres bungalows sobre vinya en un nou emplagament al
costat del cobert que es destinava a antic camp de tir de boles de golf.

Altres antecedents

L’Agéncia Catalana de l'Aigua ja ha informat del Pla especial Oller del Mas en varis
expedients:

e UDPH2017001791.
e UDPH2017001503.
e UDPH2017000577.
o UDPH2015002051.
o UDPH2015001954.
e UDPH2014004111.

Descripcio de la modificacio

L'objecte de la modificacié puntual del Pla especial Oller del Mas és el de reubicar algunes
edificacions ja definides al Pla Especial “Oller del Mas”, en un nou emplacament al costat del
cobert que es destinava a antic camp de tir de boles de golf. El nou edifici que gira entorn
d’un atri es connectara amb el cobert existent, formant una sola edificacié.

Les edificacions objecte d’aquesta Modificacid Puntual pertanyen a I'is de camping definit
tant a la Modificacié Puntual del Pla General com al Pla Especial. Es tracta d’'un edifici que
recull usos complementaris al camping de categoria de luxe. La raé principal d’aquesta nova
ubicacio de les edificacions és no posar cap edificacio ni instal-lacié sobre la vinya per tal de
mantenir aquesta en la seva esséncia i sense cap interferéncia.

La construccié d’aquest nova edificacié es fa aprofitant el cobert de I'antic camp de tir del
golf, atés que es tracta d’'una nau diafana. S’hi desenvoluparan diversitat d'activitats
complementaries a les propies de camping.

AIIN Generalitat de Catalunya
¥ Departament d’Accié Climatica,
Alimentacioé i Agenda Rural
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Es tracta d’activitats educatives com poden ser:

o explicacié de les tasques que es desenvolupen a la finca,

e el procés d’elaboracié del vi,

¢ les particularitats de la fauna i flora que s’hi pot observar,

e de la historia del lloc i la seva evolucio a traves dels anys,

¢ del pelegrinatge de Sant Ignasi com a potenciador del seu cami i,

e de lainfluéncia de Montserrat en aspectes geografics i climatologics.

En aquesta nau diafana també s’hi contemplen altres activitats complementaries a les de
camping, com activitats esportives i de lleure com per exemple la practica del loga i la
meditacio.

Hi ha una part d’aquesta nova instal-laci6 que és de nova planta que es on s’hi
desenvoluparan activitats de lleure i de salut relacionades amb el benestar fisic i psiquic
relacionat amb I'entorn natural a traves de tractaments de salut.

L’edificacié de nova planta segueix I'estética i els acabats de les cabanes del bosc i de les
edificacions que el Pla Especial contemplava sobre la vinya, essent com quatre cabanes
tancades sobre si mateixes que conformen un atri.

En relacio als metres edificats no hi ha variacio respecte al regulat pel Pla Especial ja que se
suprimeixen les tres edificacions sobre la vinya i per compensar es redueixen els metres
quadrats de sostre de 'aula de natura, edificacié de la qual encara no s’ha demanat permis
de construccio.

Situacio

El mas Oller se situa en el terme municipal de Manresa, concretament en les coordenades
UTM (fus 31N, datum ETRS89):
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e Y.4617.709
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Figura 1. Situacio de I'Oller del Mas.
Generalitat de Catalunya
Departament d’Accié Climatica,
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Figura 2. Situacio de detall de les construccions de modificacié puntual del Pla especial de I'Oller del
Mas.

Marc legal

Aquest informe s’emet d’acord amb la sol-licitud efectuada per I'Ajuntament de Manresa, en
compliment de l'article 85 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer, I'article 19 de la Llei 21/2013, de
9 de desembre, d’avaluacié ambiental, i de l'article 15 de la Llei catalana 6/2009, de 28
d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, en el marc legal establert en els articles
106 i 115 del Decret 305/2006, pel qual s’aprova el Reglament d’'urbanisme. L’article 106
regula el contingut de I'avang de l'instrument de planejament i, el 115, el procediment de
'avaluacié ambiental dels plans urbanistics. En concret, I'apartat (d) de I'article 106 regula la
necessitat de presentar un informe ambiental preliminar en els casos en qué l'instrument de
planejament estigui sotmés a avaluaci6 ambiental, per tal que I'érgan ambiental pugui
determinar 'amplitud, el nivell de detall i el grau d’especificacié de I'informe de sostenibilitat
ambiental.

Cal tenir en compte el marc legal europeu establert per la Directiva Marc de I'Aigua
(2000/60/CE) (DOCE, 2000) (en endavant, DMA) transposada a I'ordenament juridic estatal,
en el text refés de la Llei d'aigiies 1/2001 de 20 de juliol, mitjangant I'article 129 de la Llei
62/2003 de 30 de desembre, de mesures fiscals, administratives i de l'ordre social (BOE
nuam. 313, de 31 de desembre de 2003). Aquesta normativa estableix un marc d'actuacio
comu en la gestid de l'aigua a tots els Estats membres de la Unidé Europea. L'aigua deixa de
ser vista exclusivament com a recurs, i és contemplada com a element basic dels
ecosistemes hidrics, i part fonamental per al sosteniment d'una bona qualitat ambiental que,
alhora, garanteix el recurs. En aquesta normativa, els aspectes biologics, i també els
hidromorfologics, prenen rellevancia en la diagnosi integrada de la qualitat, juntament amb
els ja tradicionalment usats indicadors fisicoquimics i substancies prioritaries o contaminants
toxics i persistents (alguns, de nova inclusid). La DMA proposa la regulacié de I'Us de I'aigua
i dels espais associats a partir de la capacitat que aquests tenen per suportar diferents tipus
de pressions i impactes. D'aquesta manera, es pretén promoure i garantir I'explotacio i us
del medi de manera responsable, racional i sostenible.

Generalitat de Catalunya
Departament d’Accié Climatica, -
Alimentacié i Agenda Rural Pagina 3 de 7
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En I'ambit de la modificacié puntual pretesa no es desenvolupa cap massa d’aigua en mal
estat o en risc d’estar-ho. Tot i aix0, per tal no produir cap afecci6 a les aiglies s’haura de
tenir en compte les seglients recomanacions generals:

o El material de les cimentacions no haura de portar elements susceptibles de produir
contaminacio per lixiviacié o per altres vies de transmissio.

¢ S’han d’evitar abocaments accidentals d’olis 0 combustibles per part de la maquinaria
d’obra, aixi com limitar la seva circulacié als vials existents.

e S’han d’adoptar totes les mesures necessaries per tal d’evitar contaminar les aiglies
superficials i/o les aiglies subterranies (tant durant I'execucié de les obres com durant
el funcionament de les instal-lacions).

Queda prohibit acumular residus solids, runes o substancies, sigui quina sigui la seva
naturalesa i el lloc on es dipositin, que constitueixin o puguin constituir un perill de
contaminacio de les aiglies o de degradacié del seu entorn. De la mateixa manera, queda
prohibit efectuar accions sobre el medi fisic o bioloégic afecte a l'aigua, que constitueixin o
puguin constituir una degradacio del mateix.

Domini public hidraulic, zona de policia i zona de servitud
La llera publica més propera a I'ambit de la modificacié puntual és el Torrent de I'Oller.

Tal com les defineix I'article 5 del TRLA, les lleres de domini privat sén aquelles per on hi
discorre ocasionalment aigua de pluja i, des del seu origen, travessen només finques
particulars. Pel que fa a les obres i actuacions que s’autoritzen en aquestes lleres, s’aplicara
el que s’estableix a l'article 5 del TRLA.

L’article 6 del RDPH defineix els marges com els terrenys que llinden amb les lleres
publiques, i estableix que, en tota la seva extensié longitudinal, els marges estan subjectes
a:

e una zona de servitud de 5 m d’amplada per a us public, regulada al RDPH,

e una zona de policia de 100 m d’amplada on es condicionara I'is del sol i de les
activitats que s’hi desenvolupin.

La zona de servitud: té les finalitats establertes a I'article 7.1 del RDPH, i ha de quedar lliure
de qualsevol construccio i edificacio, i ser apta i practicable en tot moment. Qualsevol
actuacié en zona de servitud estara sotmesa a l'especificat a l'article 7.2 del RDPH. La
plantacié d’espécies arbories en aquesta zona requerira I'autoritzacié de 'ACA.

Amb la finalitat de protegir el domini public hidraulic i el régim de corrents, l'article 9 del
RDPH estableix que a la zona de policia de 100m d’amplada les seglents activitats i usos
del sol resten sotmeses al que diu el RDPH:

e Les alteracions substancials del relleu del terreny.
e Les extraccions d’arids.
e Les construccions de qualsevol tipus, ja tinguin un caracter definitiu o provisional.

¢ Qualsevol us o activitat que suposi un obstacle per al corrent en régim d’avingudes, o
que pugui ser causa de degradacioé o deteriorament del domini public hidraulic.

MY Generalitat de Catalunya
MY Departament d’Accié Climatica, -
Alimentaci6 i Agenda Rural Pagina 4 de 7
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Per realitzar obres en zona de policia de lleres cal disposar de l'autoritzacié de 'ACA, a no
ser que el Pla d’'Ordenaci6 Urbana corresponent, o d’altres figures d’ordenament urbanistic o
plans d’obres de I'’Administracié, hagin estat ja informats per 'ACA i s’hagin recollit les
previsions formulades en aquests informes (article 78.1 RDPH). Totes aquestes obres es
regiran pel que estableixen els articles 52 a 54, 78 i 79 del RDPH.

En qualsevol cas, totes les obres que s’hagin de realitzar en zona de domini public hidraulic
caldra que tinguin l'autoritzacidé expressa d’aquest Organisme, excepte els casos en qué
l'informe exclogui expressament aquesta necessitat.

Els articles 67 a 77 de les determinacions normatives del Pla de gestié del districte de
conca fluvial a Catalunya (PGDCFEC), aprovades per Decret 1/2017, de 3 de gener,
estableixen un seguit de criteris pel desenvolupament d’activitats dins de la zona de flux
preferent i 'execucié d’obres en zona de domini public hidraulic o0 en zona de policia de
lleres, ambits en que I'ACA té competéncies.

Aquestes disposicions son complementaries de la regulacié continguda en els articles 9 bis,
ter i quater, 14 bis i 126 del Reglament de Domini Public Hidraulic (RDPH), que estableixen
una regulacié per a noves instal-lacions o activitats situades en zona de flux preferent o en
zona inundable, aixi com criteris especifics de disseny i conservacié d’obres de proteccid,
modificacions de lleres i obres de pas.

La zona de flux preferent (ZFP) és aquella zona constituida per la unié de la zona o zones
de la via d’intens desguas (on es concentra preferent el flux) i la zona que per I'avinguda de
100 anys de periode de retorn es puguin produir greus danys sobre les persones i bens.

Es considera que poden produir greus danys sobre les persones i els béns quan les
condicions hidrauliques durant I'avinguda satisfacin un o més dels segtients criteris:

a) Que el calat superiora 1 m.
b) Que la velocitat sigui superior a 1 m/s.
c) Que el producte de les dues variables sigui superior a 0,5 m?/s.

La via d'intens desguas és la zona per la qual passaria I'avinguda de 100 anys de periode de
retorn sense produir una sobreelevacié més gran que 0,3 m, respecte a la cota de la lamina
d'aigua que es produiria amb aquesta mateixa avinguda considerant tota la plana
d'inundacié existent. La sobreelevacio anterior podra, a criteri de I'organisme de conca,
reduir fins a 0,1 m quan l'increment de la inundacié pugui produir greus perjudicis o
augmentar-se fins a 0,5 m en zones rurals o quan l'increment de la inundacié produeixi
danys reduits.

Els calculs hidrologics i hidraulics es faran d’acord amb el que estableix el document tecnic
“Guia técnica. Recomanacions técniques per als estudis d’inundabilitat d’ambit local’,
aprovat per 'ACA.

Abastament d’aigua

Les modificacions plantejades del pla especial vigent no suposen, a priori, augment de les
necessitats d’'aigua, atés que es modifica la ubicacié d’elements ja previstos en el Pla
especial de I'Oller del Mas. Segons consta en els anteriors informes associats al Pla
especial i en base a les bases de dades de 'ACA, I'Oller del Mas disposa de connexio a
xarxa, un aprofitament d’aiglies degudament legalitzat (expedient UDPH2012001967) i un
aprofitament d’aigles pluvials (UDPH2005004530).

Generalitat de Catalunya
Departament d’Accié Climatica, -
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Per tal de fomentar l'estalvi i I'is eficient i racional de l'aigua, caldra que els projectes de
nous edificis i construccions incorporin sistemes d’estalvi d’aigua. En aquest sentit, caldra
que aquests projectes compleixin el que estableix I'Ordenanga tipus sobre estalvi d'aigua de
la Diputacid de Barcelona (www.diba.cat/xarxasost/cat/OrdenancaAigua.pdf). L’aplicacié
d’aquesta ordenanga permet assegurar que tots els edificis, tant publics com privats,
disposen de mecanismes d'estalvi d’aigua a les dutxes, aixetes i cisternes; i de comptadors i
reguladors de pressid per a cadascun dels habitatges, locals i usos diferents. L'Ordenanca
exigeix també la necessitat d’'incorporar un o més sistemes de reutilitzacié d’aigua als
edificis (reutilitzacié d'aiglies grises, d'aigua de pluja, d'aigua sobrant de piscines...), en
funcié de la seva tipologia (unifamiliar, plurifamiliar, hotels, oficines...). LACA recomana, a
meés, que els serveis municipals de reg de zones verdes i de neteja viaria i de clavegueram
utilitzin preferentment aigua procedent de fonts alternatives a la potable (aigua regenerada,
subterrania, de pluja), i que aixi s'especifiqui als plecs de prescripcions técniques municipals.

Sanejament

Les modificacions plantejades del pla especial vigent no suposen, a priori, un augment de
generaci6é d’aiglies residuals. En expedients associats a la tramitacio del pla especial es
detalla que I'Oller del Mas disposa de depuradores propies, i una autoritzacié d’abocament
d’aigles residuals emesa per 'ACA, amb numero d’expedient AA2011000181.

En el cas que es pretengués connectar-se a la xarxa de sanejament d’'aigles residuals, cal
tenir en compte que, d'acord amb la Llei 2/2021, del 29 de desembre, de mesures fiscals,
financeres, administratives i del sector public, simposa una taxa per a laccés a les
infraestructures de sanejament en alta existents, a les previstes en el programa de
sanejament d’aiglies residuals urbanes o, en l'instrument de planificacié hidrolégica vigent,
en relacié a les actuacions urbanistiques seguients: de nova urbanitzacid, de reforma o
renovacio de la urbanitzacid, quan comportin un increment de generacié d’aigies residuals,
sigui com a consequéncia d’'una major edificabilitat o densitat de I'is urbanistic o com a
consequéncia d'un canvi de I'Us urbanistic, o de canvis en el sl no urbanitzable que
impliquin un increment d'aiglies residuals. La quota es calcula segons les despeses
d'increment de la capacitat de depuracié derivades del nou desenvolupament a partir del
nombre d’habitants equivalents (HE) del sector.

Pel que fa a la capacitat de 'EDAR de Manresa, possible desti de les aiglies residuals,
aquesta resta saturada al 30% tant en cabal com per carrega pels darrers 12 mesos, i per
tant podria assumir les aigues residuals generades en aquest sector. En aquest sentit, en
l'informe redactat en el marc de I'expedient UDPH2017001503, es detalla que:

El projecte aporta un certificat d’Aiglies de Manresa com a explotador del sistema de
Manresa en el que indica “que 'EDAR de Manresa i Sant Joan de Vilatorrada té un cabal de
disseny de 34.100 m°/dia i el passat 2016 s’han tractat una mitja de 22.525 m°/dia, a aquest
cabal se li han de sumar els certificats de disponibilitat emesos per altres sectors (38,86
litres/seg) amb el que suposa un cabals total de 25.882,27 m>/dia ( 299,63 litres/s)”.

Vist aixo s’obté un diferencial disponible de 8.217 m>/dia, amb la qual cosa 'EDAR disposa
de capacitat suficient per tractar les aiglies residuals que preveu que generi el Pla Especial
I'Oller del Mas de Manresa.”

En els poligons industrials com en els residencials, les despeses relatives al finangament de
les noves infraestructures de sanejament (residuals i pluvials) o bé ampliacié de les ja
existents corresponen als propietaris afectats per la nova actuacié urbanistica, d’acord amb
la normativa urbanistica relativa a les obres d’'urbanitzacié basiques.

Generalitat de Catalunya
Departament d’Accié Climatica, -
Alimentacié i Agenda Rural Pagina 6 de 7



E" l Agéncia Catalana
! de ’Aigua

Hidrologia-hidraulica. Inundabilitat

La memodria presentada justificativa de la modificacid del Pla especial fa referéncia a un
estudi d’'inundabilitat emés per I'lCGC on es denota que la ubicacioé dels edificis pretesos
resten fora de la zona inundable associada al periode de retorn de 500 anys del torrent de
I'Oller. Aquest edifici se situa aproximadament a 35 m del torrent de I'Oller. Tenint en compte
la geomorfologia, el cabal normalitzat pel periode de retorn de 500 anys (29,30 m%s) i la
topografia, no es preveuen problemes d’inundabilitat en la ubicacié dels nous edificis. En tot
cas, es recorda que qualsevol nova edificacid, haura de respectar I'establert en els articles 9
i 14 del Reglament del Domini Public Hidraulic.

En cas de que per demostrar 'esmentada compatibilitat, sigui necessari redactar un estudi
d’'inundabilitat, es seguira I'establert a la “Guia técnica. Recomanacions técniques per als
estudis d’inundabilitat d’ambit local’, aprovat per IACA al mar¢ de 2003.

Conclusions

De conformitat amb tot I'exposat en aquest informe, s’informa amb les seglents
consideracions:

e En relacié a I'abastament, s’informa FAVORABLEMENT, segons les consideracions
realitzades en l'informe.

e En relacié al sanejament, s'informa FAVORABLEMENT, segons les consideracions
realitzades en l'informe.

e En relaci6 a la inundabilitat, s’'informa FAVORABLEMENT, segons les
consideracions realitzades en l'informe.

En tot cas, el domini public hidraulic no computara a efectes de repartiment de carregues i
beneficis.

El Director
Per delegacié (Resolucié TES/1198/2019, de 3 de maig. DOGC de 8.05.19)
Vist-i-plau del Cap de la demarcacio territorial
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GOLF DE L'OLLER, SL

Adreca sectonica S

Assumpte: Notificacio de I’Acord d’iniciacié, Proposta de Resolucié i documentacié
adjunta

En relaciéo amb I'expedient sancionador TU00022_08_00001_2022, de baixa d'ofici del Registre
de Turisme de Catalunya de l'establiment d'allotjiament turistic “Camping OLLER DEL MAS”,
instruit a; GOLF DE L'OLLER, SL, amb NIF— d’acord amb l'article 40 de la Llei
39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques,
us trameto I'Acord d'iniciacié i la Proposta de resolucié de I'expedient, per tal de que pugueu
formular les al-legacions sobre el contingut de la Proposta de resolucid, aixi com presentar els
documents i justificacions que estimeu convenients en defensa dels vostres drets i interessos i
proposar les proves que considereu adients, en el termini de deu dies habils a comptar de
I'endema de la recepcio d'aquesta notificacio.

D’acord amb l'article 14.2 de la Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu
de les administracions publiques, les persones juridiques estan obligades a relacionar-se a
través de mitjans electronics amb les administracions publiques per efectuar qualsevol tramit
d'un procediment administratiu. Per tant, si opteu per presentar al-legacions, ho haureu de fer
obligatoriament a través de la Seu electronica.

Seu electronica
www.gencat.cat : Seu electronica / Serveis de la Seu / Registre Electronic / Peticio
generica

Us informem que de conformitat amb I'article 41.1, en relacié amb l'article 14.2 i 14.3 de la Llei
39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu comu de les administracions publiques,
esteu obligats a rebre les notificacions per via electronica, motiu pel qual us comuniquem que
les notificacions successives es faran per aquest mitja.

Tal com estableix l'article 41.6 de I'esmentada Llei 39/2015, us enviarem, d'ara endavant, al
vostre correu electronic que ens consta comunicat, l'avis de la posada a disposicio de les
vostres notificacions a la Seu electronica, a la qual podeu accedir a través de l'enllag
https://seu.gencat.cat, a I'espai La meva carpeta > Notificacions electroniques o del Canal
Empresa https://canalempresa.gencat.cat/calinici/, mitjangant certificat digital o paraula de pas,
si s'escau, sens perjudici que la manca d'aquest avis no impedeix la plena validesa de la
notificacid.

GENERALITAT DE CATALUNYA

D’acord amb l'article 21.3 de la Llei 39/2015, d' 1 d'octubre, del procediment administratiu comu
de les administracions publiques, us informo que si transcorren 3 mesos des de la incoacio de
I'expedient i I'drgan competent no ha dictat i notificat resolucié expressa, caduca el procediment
i s'arxiven les actuacions, amb el benentés que cal excloure del comput les suspensions o
ampliacions que s’acordin de conformitat amb el que estableixen els articles 22 i 23 de la Llei
39/2015, d'1 d'octubre, del procediment administratiu coma de les administracions puabliques, i
el temps que es trobi paralitzat el procediment per causa imputable a la persona interessada,

Passeig de Gracia, 105
08008 Barcelona

Doc.original signat per: Document electronic garantit amb signatura electronica. Podeu verificar la seva integritat al
Montserrat Lopez Gomez web csv.gencat.cat fins al 23/09/2025
23/09/2022

Data creacio copia:
Original electronic / Copia electronica auténtica 23509;2022'14:02:16

CODI SEGUR DE VERIFICACIO

T T T

0QN30JSIVIOCJQHMICNBZWPLTAKEOBYG




M\ Generalitat
WL de Catalunya

GENERALITAT DE CATALUNYA

M Generalitat de Catalunya
WY Departament d’Empresa i Treball

Direccié General de Turisme

tal com recull I'article 55.2 de la Llei 26/2010, del 3 d’agost, de regim juridic i de procediment de
les administracions publiques de Catalunya.

La instructora

*D’acord amb la Llei organica 3/2018, de 5 de desembre, de Proteccié de Dades Personals i Garantia dels Drets
Digitals, aixi com el Reglament (UE) 2016/679, de 27 d’abril, relatiu al Tractament de Dades Personals, us
informem que les dades personals s’inclouen en un fitxer del Departament d'Empresa i Treball. La finalitat del
tractament es limita a les dades estrictament necessaries per a la gestié del procediment sancionador i
recursos administratius. Els titulars de les dades personals podeu exercir els vostres drets davant de la
Subdireccié General d’Ordenacié i Inspeccio6 Turistica (Passeig de Gracia, 105, 08008 Barcelona).
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ACORD D'INICIACIO

Expedient nimero TU00022_08_00001_2022, de baixa d’ofici del Registre de
Turisme de Catalunya de I’establiment: Camping “Oller del Mas”.

Acordo

1. Incoar 'expedient nimero TU00022_08_00001_2022, de baixa d'ofici del Registre
de Turisme de Catalunya de I'establiment de Camping: “Oller del Mas”, situat a la
carretera d’'lgualada a Manresa C-37, km. 9,1 (0824 1) Manresa a:

-NOM:GOLF DE L'OLLER, SL.
-NIF:

2. Nomenar instructora de I'expedient de referéncia a M. Lépez, amb les funcions
establertes a l'article 50 de la Llei 26/2010, del 3 d'agost, de régim juridic i de
procediment de les administracions publiques de Catalunya.

El régim de recusaci6 del present procediment és I'establert als articles 23 i 24 de
la Llei 40/2015, d'1 d'octubre, de régim juridic del sector public.

3. Notificar el present Acord a la persona interessada.

4. Notificar la Resolucio que posi fi a aquest procediment a I'Ajuntament de Manresa.

Subdirectora general d’Ordenaci6 i Inspeccio Turistica
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PROPOSTA DE RESOLUCIO

Expedient numero TU00022_08_00001_2022 de baixa d’ofici del Registre de
Turisme de Catalunya de I’establiment: Camping “Oller del Mas”.

Fets

En data 14 d’octubre de 2021, la societat GOLF DE L’OLLER, SL (representat per
Frank Margenat) presenta a través de Canal empresa, la comunicacié per a
I'habilitacié de l'establiment de camping OLLER DEL MAS i la seva posterior
inscripcio en el Registre de Turisme de Catalunya (en endavant RTC).

En data 21 d’octubre de 2022, I'Ajuntament de Manresa comunica, a través de
Canal empresa, que I'establiment disposa d’habilitacié des del 7 d’octubre de 2019,
indica que el camping OLLER DEL MAS té una categoria de camping de 5 estrelles,
detalla quina és la superficie del camping aixi com el nombre d’albergs fixos, albergs
mobils i semimobils.

En data 7 de mar¢ de 2022, s’emet informe técnic d’obertura per a campings per
part de la Inspeccié de turisme, relatiu a I'establiment esmentat. D’acord amb
linforme d’inspeccié l'establiment “Oller del Mas” no compleix amb la normativa
sectorial per a camping.

S’adjunta copia de 'esmentat I'informe técnic.

Fonaments de dret

1. D’acord amb els fets constatats a l'informe técnic de 7 de mar¢ de 2022 els
incompliments de la normativa turistica detectats sén els seguents:

I. Hi ha 22 bungalous en unitats d'acampada sense senyalitzar. L’establiment no
té degudament senyalitzades ni numerades les zones d’acampada, ni marcats
els seus limits. No es fa constar el nombre d’albergs mobils que es poden
instal-lar a la zona d’acord amb els metres quadrats exigits per unitat, segons la
categoria del camping.

Aquests fets incompleixen l'article 213-8 del Decret 75/2020 de 4 d’agost, de
turisme de Catalunya (d’ara endavant Decret 75/2020), que estableix que cada
unitat d’acampada ha de tenir convenientment senyalitzats els seus limits i el
numero de li correspon.
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Il. No es compleix amb la distancia de les unitats d'acampada als punts d'aigua
ni el nombre de serveis higiénics corresponent.

Per tant, s’incompleix alld que estableix 'annex 3 del Decret 75/2020, que indica
que els establiments de camping han de disposar d’'un nombre minim de serveis
higiénics i ha d’haver una distancia minima de les preses d’aigua potable
respecte a la unitat d’acampada.

Il. El lloc destinat a aparcament no esta identificat amb el nimero de la unitat a
la qual correspon.

Aixo incompleix larticle 213-8-2 del Decret 75/2020, que estableix que els
establiments poden disposar d'unitats d'acampada on tinguin previst
I'aparcament de vehicles en un lloc diferent del de la ubicacié de Il'alberg. En
aquest cas, a la superficie que correspongui de la unitat d'acampada, segons la
categoria del camping, es poden descomptar 15 m? i el lloc destinat a
aparcament ha d'estar identificat amb el ndmero de la unitat a la qual
correspongui.

IV. No s’identifiquen els vials interiors a la major part de 'establiment i, per tant,
no es poden identificar amplades. No hi ha espais de circulacio unidireccionals
o bidireccionals, per tant no és possible acreditar que I'estructura actual pogués
permetre la circulacié d’equips d’extinci6 d’'incendis.

Aixi, no es compleix amb I'establert a 'article 213-10 del Decret 75/2020 que
indica que tots els establiments han de disposar de vials interiors suficients en
nombre, longitud i amplada per permetre la circulacié de qualsevol element propi
de I'activitat del camping. L'amplada dels vials principals no pot ser inferior a 3
metres quan es tracti de vials d'un unic sentit de circulacid, ni a 5 metres quan
es tracti de dos sentits de circulacio, sens perjudici dels vials per a vianants que
es cregui convenient disposar en funcié dels serveis i de la morfologia del
terreny.

V. Els diferents vials i les instal-lacions en general no sén prou il-luminats, a
excepciod d'una zona anomenada Les Cabanes.

Aquest fet incompleix l'article 213-11 del Decret 75/2020, que recull que els
accessos, els vials i les instal-lacions d'Us general i obligatori han d'estar
il-luminats degudament. A partir de les 23 hores s'ha de reduir la il-luminacié i
mantenir-se Unicament a la zona d'accés, als sanitaris i als vials interiors, amb
una intensitat minima que permeti la circulacié de vianants.

VI. L'establiment no esta degudament tancat en tot el seu perimetre. Ni a la
documentacié presentada amb el formulari, ni a 'Annex de dades especifiques,
hi consta la superficie que és destinada a l'activitat de camping. No queda clar
on comenga i on acaba el camping.

Aixd genera un incompliment de larticle 213-12 del Decret 75/2020, que
estableix que el camping ha d'estar degudament tancat en tot el seu perimetre.
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VII. Manca la senyalitzacié normalitzada d'establiment de Camping, Manca la
senyalitzacio reglamentaria de "Velocitat maxima 10 Km/h" i la senyalitzacio
reglamentaria de "Prohibida la circulacié en hores de silenci". A més, no hi ha
senyalitzacions que indiquin la direccid dels diferents serveis i instal-lacions.

Per tant, s'incompleix l'article 213-13 del Decret 75/2020 que disposa que els
vials interiors dels campings han de tenir els senyals reglamentaris de “Velocitat
maxima 10 km/h” i “Prohibida la circulacié de vehicles en les hores de silenci”
que determini el camping. Aixi mateix, s’han d'instal-lar els senyals
corresponents que indiquin la direccié dels diferents serveis i les instal-lacions.

VIII. Els serveis higiénics i dutxes no sén exclusius pels campistes, de manera
que no es poden atendre les seves demandes.

Aixi doncs, no es compleix amb el que disposa l'article 2.e) de la Llei 13/2002,
de 21 de juny, de turisme de Catalunya, ja que els serveis turistics son els serveis
adrecgats a atendre les demandes dels usuaris turistics, inclosos les instal-lacions
i els béns mobles que en fan possible la prestacié.

IX. L’establiment no exhibeix informacié sobre les dates de funcionament, ni
planol de situacié i limits de cada una de les unitats d’acampada, aixi com la
seva numeracio corresponent. Tampoc exhibeix planol de situacio dels extintors
ni llista d’horaris de funcionament dels diferents serveis i de prohibici6 de
circulacio interior de vehicles.

Aquests fets incompleixen l'article 213-26 del Decret 75/2020 que indica que les
edificacions han d'estar destinades a la recepcié i informacié i als serveis
higiénics. A la recepci6 s'ha d'exposar, de manera ben visible, els documents i
les dades seguents:

a) Dates de funcionament.

b) Planol de situacio i limits de cadascuna de les parcel-les, aixi com la seva
numeracio corresponent.

c¢) Planol de situacié dels extintors.

d) Planol de situacio dels diferents serveis.

e) Llista d'horaris de funcionament dels diferents serveis.

L’article 111-3 de Decret 75/2020 disposa que les empreses i les activitats
turistiques estan obligades a complir els requisits turistics minims que estableix
aquest Decret.

D’acord amb Tlarticle 121 del Decret 75/2020, I'Administracio turistica de la
Generalitat de Catalunya té, entre les seves funcions, controlar que les
empreses, els establiments i les activitats regulades per la Llei de turisme
compleixen els requisits que estableix la normativa turistica.

L’article 67.1.j) de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya
estableix que corresponen a 'Administracié de la Generalitat, entre altres, les
atribucions seguents: La inscripci6 d’ofici en el Registre de Turisme de Catalunya
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dels establiments d'allotjament turistic, els habitatges d'us turistic i els guies de
turisme habilitats.

5. L'article 73 de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, estableix
que:

- El Registre de Turisme de Catalunya és un organ de naturalesa administrativa
que té per objecte I'exercici de la funcié registral relacionada amb I'ordenacié i el
control del sector turistic.

- Slinscriven en el Registre de Turisme de Catalunya totes les empreses i els
establiments turistics regulats per aquesta llei | la normativa que la desplega.

6. L'article 131-1 del Decret 75/2020, recull el segiient:

- El Registre de turisme de Catalunya és un organ administratiu adscrit a la
Direccio General competent en matéria de turisme.

- La finalitat del Registre de turisme de Catalunya és el manteniment d'un cens
public dels allotiaments turistics legals existents a Catalunya.

- La inscripcié no té caracter habilitant per a l'inici de I'activitat i no atorga cap
facultat ni reconeix cap dret per a l'accés a l'activitat.

7. La competencia per a resoldre el procediment de baixa d'ofici del Registre de
Turisme de Catalunya de I'establiment Camping Oller del Mas és de la directora
general de Turisme, d’acord amb l'article 98.1.i) del Decret 35/2022, d'1 de marg,
de reestructuracio del Departament d'Empresa i Treball.

Aquesta competéncia esta delegada en la persona titular de la Subdireccié Gral.
d'Ordenacio i Inspeccid Turistica, d'acord amb la Resolucio IUE/3246/2009, de
16 de novembre, de delegacid de competéncies en matéria d'inscripcions al
Registre de Turisme de Catalunya.

D’acord amb els incompliments i els fonaments de dret exposats, I'establiment no
compleix els requisits minims de camping, per la qual cosa faig la seglient,

GENERALITAT DE CATALUNYA

PROPOSTA DE RESOLUCIO

1. Que es dicti resolucié per deixar sense efecte la inscripcio al Registre de Turisme

de Catalunya de I'establiment anomenat Camping Mas de L'Oller, amb numero
de signatura KGC.000229. | adreca a ta R

, per no complir els requisits turistics minims del Decret
75/2020, de 4 d’agost, de turisme de Catalunya.

4
Passeig de Gracia, 105
08008 Barcelona
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2.

Contra aquesta Proposta, d’acord amb el que estableix larticle 76 de la Llei
39/2015, d’'1 doctubre, del procediment administratiu comU de les
administracions publiques, podeu al-legar tot el que cregueu convenient per la
defensa dels vostres interessos en el termini de deu dies habils, a comptar de
I'endema de la seva notificacié.

Que es notifiqui la Resolucié que posi fi a aquest procediment a 'Ajuntament de
Manresa, de conformitat amb l'article 121-2-2 del Decret 75/2020, de 4 d’agost,
de turisme de Catalunya.

La instructora,

Passeig de Gracia, 105
08008 Barcelona
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ACORD D'INICIACIO

Expedient nimero TU00022_08_00001_2022, de baixa d’ofici del Registre de
Turisme de Catalunya de I’establiment: Camping “Oller del Mas”.

Acordo

1. Incoar 'expedient nimero TU00022_08_00001_2022, de baixa d'ofici del Registre
de Turisme de Catalunya de I'establiment de Camping: “Oller del Mas”, situat a la
carretera d’'lgualada a Manresa C-37, km. 9,1 (0824 1) Manresa a:

-NOM:GOLF DE L'OLLER, SL.
-NIF:

2. Nomenar instructora de I'expedient de referéncia a ) amb les funcions
establertes a l'article 50 de la Llei 26/2010, del 3 d'agost, de régim juridic i de
procediment de les administracions publiques de Catalunya.

El régim de recusaci6 del present procediment és I'establert als articles 23 i 24 de
la Llei 40/2015, d'1 d'octubre, de régim juridic del sector public.

3. Notificar el present Acord a la persona interessada.

4. Notificar la Resolucio que posi fi a aquest procediment a I'Ajuntament de Manresa.

Subdirectora general d’Ordenaci6 i Inspeccio Turistica

Passeig de Gracia, 105
08008 Barcelona
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D. | , major d’edat, amb ;, en qualitat d’Administrador

I - CO'VIPAREIX i MANIFESTA:

1. Que amb data 30 de setembre de 2022 ha rebut Notificacié de I'Acord d’Iniciacid i
Proposta de Resolucioé de I'Expedient TU00022_08_00001_2022.

2. Que no esta d’acord amb la proposta i presenta la seglient
AL.LEGACIO UNICA:

Que totes les deficiencies relacionades a I'Informe técnic de 7 de mar¢ de 2022 van ser

esmenades i restem a I'espera de la corresponent inspeccid per part dels seus técnics .

Per tant, considerem que, a la data de recepcié de la Notificacid objecte de les presents
al-legacions, complim amb la normativa establerta 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 i
SOL-LICITEM:

PRIMER.- Que es procedeixi a fer una visita técnica d’inspeccid per tal de comprovar que a la data

de la seva Notificacié complim amb la normativa vigent.

SEGON: Que entretant no es porti a terme la visita técnica d’inspeccio, es deixi en suspens la

Proposta de Resolucié indicada al MANIFESTA 1.

A Manresa, a 10 d’octubre de 2022
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Informe: MP/AM-0001
Inspectors: Miquel Palacios i Arseni Muntané

INFORME

Establiment: CAMPING OLLER DEL MAS

Titular: GOLF DE L'OLLER SL. CIF
Adreca:

I. ANTECEDENTS

Que en data 14.11.2022 es realitza visita inspectora a I'establiment CAMPING “OLLER DEL
MAS”, per tal de comprovar si han estat esmenats els incompliments notificats a la titularitat,
mitiancant PROPOSTA DE RESOLUCIO corresponent a [Il'expedient numero
TUO00022_08_00001_2022, D'acord amb aquesta visita d'inspeccié es va aixecar I'Acta
d'Inspeccio COD-001.

S’emet el present informe complementari a I'Acta COD-001 mitjancant el qual es constaten
els seglents:

Il. FETS

1.- Que no exhibeix placa reglamentaria i identificativa de cdmping, ni a 'accés del camping
ni a I'entrada de la recepcié.

(veure foto numero 1 de I'annex on consta un totem informatiu de I'activitat de camping, el
gual no compleix les caracteristiques de I'element identificatiu de camping).

2.- Els serveis que s'exposen a continuacio sén d'as compartit amb persones usuaries d'altres
activitats de I'Heretat d'Oller del Mas (principalment activitats d'Enoturisme):

Recepcio

Restaurant

Diferents sales de TV i jocs

Jocs infantils

Sala de cures i primers auxilis

Servei de bugaderia i planxa

Altres espais d’activitats recreatives i esportives ( Restaurant Bages 964, Anima Wellness,
Piscina, Bloc receptiu amb sanitari i dutxes, Espai legion race trainning, Padel, Hipica, Futbol
i Golf)

(veure foto nimero 4 de I'annex on es mostra la recepcié compartida amb I'Heretat de I'Oller
de Mas i nimero 18 de I'annex on consten les activitats Anima Wellness, Restaurant Bages
964 i Espai legion race trainning dins el perimetre del camping).

3.- No disposa dels serveis que s'exposen a continuacié, corresponents als campings de 5
estrelles:

Supermercat
Farmaciola de primers auxilis
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Servei rentat de cotxes

Servei de seguretat ditrna i vigilancia nocturna

Servei de recollida i distribucio diaria de correspondéncia
Guardes durant les 24 hores en nombre suficient

4.- En la zona d'albergs mobils, s’han detectat deficiéncies en els seglients serveis turistics :

-Precaria i fragil senyalitzaci6 i numeracié de les unitats d'acampada; ( veure fotos nimeros
7,8,9i 10 de l'annex).

-Manteniment i conservacio dels diferents vials principals i interiors de la zona d'acampada,
no prou acurat ni eficient per al seu us ( veure fotos nimeros 7, 8, 9i 10 de I'annex).

-Blocs sanitaris modulars tipus contenidor, amb uns estandards de qualitat no equiparables
en absolut, a altres instal-lacions (zona CABANES i zona CLUB INNAT), amb prestatges i
penjadors summament basics segons categoria inscrita, amb dutxes que no compleixen els
requisits establerts per els campings de 5 estrelles, atés que la seva superficie és inferior als
1,5m2 i no estan en cabines individuals. La cabina per a les persones amb mobilitat reduida,
gue esta integrada en el mateix modul contenidor, presenta incompliments en quant la seva
configuracid interior en matéria d'accessibilitat (veure fotos nimeros 14 a 17 de I'annex).

-Preses d'aigua no degudament pavimentades en radi de 2m i no dotades del desguas
corresponent (veure foto numero 11 de I'annex).

-Prestatges de les safareig/aigiieres inadequats per a la seva funcié (veure foto nimero 6 de
I'annex).

-Manca d’endolls amb caixa de proteccié a cadascuna de les unitats d'acampada (veure fotos
numeros 5 i 6 de I'annex).

En la visita inspectora de 14.11.2022 es va constatar que no hi ha cap client a la zona d'albergs
mobils ( veure fotos nimeros 7 a 10 de I'annex on no es constata cap persona acampada).

El representat del establiment no va mostrar reserves de la zona d’albergs mobils a peticié del
personal inspector.

5.- El camping no esta degudament tancat en tot el seu perimetre ( veure fotos niimero 2i 3
de l'annex).

6.- S'analitza la comercialitzacié realitzada en linia de I'establiment, a través de la URL:
https://ollerdelmas.com/es/

GENERALITAT DE CATALUNYA

En la captura de pantalla seguent s'informa que la societat mercantil titular de la pagina web

HERETAT

L!-E R del MAS ©  EIFES LATEVAR

s e ['Oller | Bofign Online Celler | Restourant Bages6d | Club INNAT [ Empresa i celebracions | Enoturisme | Energia i sostenibilita Anima Wellness | Contacte

web www ollerdelmas com del qual é5 titular HERETAT OLLER DEL MAS, S.L.

del matelx i implica l'a

vi de HERETAT OLLER DEL M

de la infermaci

2, I'ordre public, els u I. L'usuari respondra davant al

1. IDENTIFICACK)
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L’adreca www.ollerdelmas.com dona pas a la pagina d’inici de 'THERETAT OLLER DEL MAS,
on consta les pestanyes segtients:

HERETAT

ILER del MAS & FES LA TEVA RESERVA ("f

EST. 964

Les cabanes de IOller | Botiga Online | Celler | Restaurant Bages964 | Club INNAT | Empresa i celebracions | Enoturisme | Energiai sostenibilitat | Anima Wellness | Contacte

um d'Opinions

No hi ha cap informacid, o pagina emergent, que identifiqui dins la web de THERETAT OLLER
DEL MAS, el desenvolupament de I'activitat propia de CAMPING, o faci us d’aquest terme.

No hi consta el Numero d’'Inscripcié del Registre Turisme de Catalunya.
Pel que fa a la comercialitzacioé de les unitats d’acampada, només hi trobem la comercialitzacio
de 22 cabanes. En la pagina web no es pot fer reserves d’'unitats d’acampada per a albergs

mobils o semimobils. En la pagina web no consta que es comercialitzin unitats d’acampada
per a albergs mobils o semimobils .

A ) FES LA TEVA RESERVA

Paquets i experiéncies

e i-dues cabanes de fusta integrades dins 8 RESERVA ARA
del bosc d’alzines, roures i pins amb vistes
Unigues a Montserrat

De la informacié que consta a la pagina web s’infereix que I'tinica activitat d’allotjament turistic
desenvolupada dins la finca es redueix a les cabanes.
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Gewgle camping oller del mas X & @ Q
Q Todo @ Maps [0 Imagenes [ Noticias ¢ Shopping i Mas Herramientas
Aproximadamente 600.000 resultado:

Anuncio - https://www.ollerdelmas.com/reserva ~

\ Disfruta de montafia y bosque - Escapa a Oller del Mas

22 cabafias con una ubicacién estratégica. Déjate seducir por la magia de la naturaleza.

\A\/medos 100% ecolégicos. Siempre hemos fomentado la sostenibilidad en términos globales.

Cabarfias
22 cabafias integradas en el bosque

Bodega

Vinos ecolégicos Produccién limitada

https://ollerdelmas.com »
Oller del Mas: Inicio
El Restaurante Bages 964 es un nuevo concepto gastronémico en Bages donde

conviven dentro de un entomo Gnico: las vifias, Montserrat y el campo de golf. Un
Cabarias de Oller del Mas - 22 Cabarias - Restaurante Bages964 - Bodega

Has visitado esta pagina 2 veces. Fecha de la ltima visita: 21/11/22

camping oller del mas X ! ® Q

Gozgle

Cabafias - Reserva tu estancia - Bodega

https://ollerdelmas.com

Oller del Mas: Inicio

El Restaurante Bages 964 es un nuevo concepto gastrondmico en Bages donde
conviven dentro de un entorno tinico: las vifias, Montserrat y el campo de golf. Un
Cabanias de Oller del Mas abafias - Restaurante Bages964 - Bodega

Has visitado esta paging 2¥eces. Fecha de la Ultima visita: 21/11/22.

can

[c7]
Celler Fargas-Fargas c
i

'Oller del Mas +

MASATS S.A 9

Combinaciones de teclas | Datos de mapas ©2022 Inst. Geogr. Nacional ~ Témminos de uso

Oller del Mas | Consultar los precios para tus fechas °

Celler Fargas-Fargas c
A

Oller del Mas
+

MASATS S.A 9

Combinaciones de tecias | Datos de mapas €2022 Inst. Geogr Nacional  Términos de uso

Oller del Mas | Consultar los precios para tus fechas 4

Pracios disponibles en Google para estancias de una noche

ecios no estan disponibles
ELEGIR FECHAS

>
Esnoce  iesdc
https: com > cabanas-de-oller-del-mas
Cabarias de Oller del Mas
Déjate seducir por la magia de la naturaleza y vive una experiencia tnica de d nexion en las

Cabarias del Oller del Mas. Veintidos cabafias de madera

o

Anuncios - Compara productos

2020 Oller del Mas Bernat Oller
Blanc de Picapolls

10,50 €

Vivino

+6,00 € de gastos de envio
De Google

Vino Tinto Oller del Mas Candia
2019 D.0. Pla de Bages 75 ¢l
18,45€

Vila Viniteca

2,46 €/10cl

(2,46 €/10cl)

+3,9

De Google

Nllar Aal Mae

Oller del Mas

1.049 resefias de Google ®

3130 fotos mas

[aRSESEESIEENY © sitioweb

[1 Guardar %, Llamar

& Como llegar

Opciones de servicio: Comer alli - Para llevar - No
hay entrega a domicilio

Direccion: Carretera de Igualada C37Z, km 91,
08241 Manresa, Barcelona

& comollegar [ Guardar %, Llamar

Opciones de servicio: Comer alli - Para llevar - No
hay entrega a domicilio

Direccion: Carretera de Igualada C37Z, km 91,

08241 Manresa, Barcelona
Horario: Abierto - Cierra a las 20:00 ~

Teléfono: 938 76 83 15

o Ahorra 69 € si te quedas del lun, 26 nov al mar, 20
T nov
Comparar precios

9 Estanoche [ Mafiana 22

Todas las opciones

B Booking.com

on es constata, qué en cap resultat facilitat pel cercador apareix el terme CAMPING.

9.- Realitzada cerca a Google ( www.google.com), amb I'entrada CAMPING OLLER DEL
MAS, la pagina d’inici del cercador ens facilita com a primers resultats de cerca el seguent:

A totes les entrades resultants, es comercialitzen -Unica i exclusivament- 22 cabanes com
allotiaments turistics, a banda d’altres aspectes de I'oferta comercial 'OLLER DEL MAS, com
ara el RESTAURANT BAGES 964.
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10.- Realitzada cerca de lestabliment Oller del

Mas al

portal Booking.com

(https://www.booking.com/Share-bVV15q ) la pagina del portal facilita la informacié seguent

(s’adjunten captures de pantalles):

Consta que només es comercialitzen les cabanes de I'establiment i no hi ha cap referéncia a

les seves unitats d’'acampada per a albergs mobils.

=R

Filtrar por:

Gestionado por un particular
Tu presupuesto (por noche)

(I configura tu presupuesto D Programa de Viajes sostenibles

Les Cabanes de I'Oller del Mas

Manresa Mostrar en el mapa 3,5 km de Manresa

Fantastico
212 comentarios ld

@ Este alojamiento no tiene disponibilidad en nuestra pagina\del 27 nov al 28 nov.

€50- €100 14
€100 -€150 - Estas fechas atn estén disponibles, pero se podrian agotar:
€150 - €200 15 28 nov - 29 nov 28 nov - 30 nov

+ €200 2 noches

| Desde € 543,96

Filtros populares
4estrellas "

Admite mascotas 14

Parking 2

[
B B == ..
-r -5 | Apartamento de2 dormitorios
ey el= e AN

wesuno/Nompre ger aiojamiento: mee mtmres Me r e saes Gvae

Q_ Manresa
Fecha de entrada
domingo, 27 de noviembr... v

Fecha de salida

lunes, 28 de noviembre de... v

Estancia de 1 noche
2 adultos - 0 nifios - 1 habitacién v
Viajo por trabajo ®

Buscar

Garganta de las Escalete

Oller del
Ver en el map:
i
G00ogle a0 data €2022 Inst. Geogr. Nacional

Les Cabanes de I'Oller del Mas se encuentra en Manresa y ofrece WiFi gratuita, restaurante, bicicletas de uso gratuito
y centro de fitness.

El lodge dispone de zona de estar con TV de pantalla plana y bafio privado con albornoces, zapatillas y ducha
También incluyen nevera, minibar, hervidor de agua y cafetera.

Les Cabanes de I'Oller del Mas sirve un desayuno continental.
El alojamiento tiene terraza

Los huéspedes de Les Cabanes de ['Oller del Mas pueden practicar senderismo y ciclismo en las inmediaciones o
disfrutar del jardin.

El aeropuerto més cercano es el de Barcelona-El Prat, ubicado a 68 km del lodge. Se proporciona servicio de enlace
con el aeropuerto por un suplemento.

A las parejas les encanta la ubicacion — Le han puesto un 8,4 para viajes de dos personas.

Les Cabanes de I'Oller del Mas recibe clientes de Booking.com desde el 14 ene 2021.

Servicios mas populares

K 1 piscina € Habitaciones sin humo & Adaptado personas de movilidad reducida g Traslado aeropuerto

Y Restaurante £ Servicio de habitaciones () Parking gratis S]] Tetera/cafetera en todas las habitaciones

? Bar

@ Mon Residence Sant Jeroni

Manresa Mostrar en el mapa 3 0,6 km del centro

v Carretera D'lgualada (C-37Z), KM 91 CTRA. D'IGUALADA (C-37Z), KM 91, 08241
Manresa, Espafia - Ubicacién excelente - Ver mapa

® Igualamos el precio

Nos ha encantado! 100%
recomendable. Todo esta cuidado al
4« minimo detalle y el personal muy |
atento. Merece la pena cenar en el
restaurante el ...

[, Y R —

Personal

45 fotos mas

Puntos fuertes del alojamiento
{ldeal para estancias de 1 noche!

La mejor ubicacién. Los viajeros recientes le
dan una puntuacién alta (9,2)

Informacién sobre el desayuno

Continental

(®) Hay parking privado gratis en el
alojamiento

Reserva ahora
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@ No tenemos disponibilidad en nuestra pagina web para este alojamiento entre el dom, 27 nov 2022 y el lun, 28 nov 2022

Selecciona otras fechas para ver mas disponibilidad

Estas fechas atn estan disponibles, pero se podrian agotar:

28 nov - 29 nov ‘ 29 nov-30nov | | 30 nov - 1dic ‘ 1 dic-2dic | | 2 dic-3 dic ‘ 4dic-5dic | | 28nov-30nev | | 28 nov-1dic | | 30 nov-2dic
1 noche 1 ne 1 noche 1 noche 1 nache 2 2 noches 2 naches
‘ Desde €272 Desde €272 ‘ ‘ Desde €2 2 | | cesdees ‘ ‘ Desde € 544 Desde €544
dom, 27 nov  lun, 28 nov 2 adultos - 0 nifios - 1 habitacion < Modificar busqueda
Tipo de habitacion Capacidad Precio
» Villa Deluxe 22 No disponible en nuestra web para tus fechas

1 cama doble extragrande &=

» Villa Deluxe
1 cama doble extragrande A=

No disponible en nuestra web para tus fechas

» Villa Deluxe

1 cama doble extragrande &=

Tipo de alojamiento

Villa Deluxe

No disponible en nuestra web para tus fechas

Tusopciones | Seleccionar

A Booking.com , les cabanes sén comercialitzades com a Villa Deluxe.

-
1 cama doble extragrande ===
. N o Confirmacién inmediata
{ Villaentera 15 35m’ i Balcon % Aire acondicionado 8 Bario en la habitacion
reembolsable o jSin cargos de gestién ni por
[JTV de pantalla plana & Insonorizacién ff Terraza 5 Cafetera Y8 Minibar W w— pagar con tarjeta de crédito!
adelantado
v Articulos de aseo gratis v Albornoz v Caja fuerte v WC v Sofa v Bafiera o ducha
+ Toallas + Ropa de cama « Enchufe cercade la cama v Zona de estar v TV * Solo quedan
 Zapatillas -/ Nevera -/ Teldfono -/ Tatera / cafetera - Calefaccién -/ Secador de pelo el
web
+ Henvidor eléctrico + Toda la unidad en la planta baja + Perchero +/ Papel higiénico
Villa Deluxe as €329 (2 Desayuno @ffg
1 cama doble extragrande === (Fantastico)
@ Villaentera {5 35m’ i Balcon ## Aire acondicionado %@ Bafio en la habitacion y cargo: = Ho.
““ reembolsable
TV de pantalla plana ' Insonorizacion i Terraza 5 Cafetera 18 Minibar T
Wik adelantado
+ Solo quedan
3 en nuestra
web
. ® 1
Villa Deluxe a2 €359 |2 Desayuno @|p v
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1ll. CONCLUSIO

L’establiment no compleix amb la normativa sectorial per a camping.
L’establiment tampoc compleixen amb el projecte aprovat. En data 7/03/2017 es va emetre un
informe previ favorable per part de la Direcci6 General de Turisme sobre el projecte Pla
especial urbanistic “Pla Especial Oller del Mas” de Manresa, aprovat inicialment per acord de
la Junta de Govern Local el 20 de desembre de 2016.
El projecte preveia el compliment de la normativa turistica, aleshores el Decret 159/2012 de
20 de novembre d’'establiment turistics i habitatges d'Us turistic. Tanmateix I'establiment
finalment implantat no compleix els requisits de la normativa turistica en la seva totalitat per
part de la titularitat. A continuacié s’enumeren els serveis i requisits que no compleixen :

- Accessos ( veure apartat 4)

- Tancaments dels limits ( veure apartat 5)

- Serveis higiénics ( veure apartat 4)

- Farmaciola de primers auxilis ( veure apartat 3)

- Recepcioé independitzada de qualsevol altra instal-lacié ( veure apartat 2)

- Supermercat ( veure apartat 3)

- Dutxes en cabines individuals ( veure apartat 4)

- Accessoris serveis higiénics ( veure apartat 4)

- Safarejos ( veure aparat 4)

- Aigleres ( veure apartat 4)

- Parc infantil (veure apartat 2)

- Servei de bugaderia i planxa ( veure apartat 3)

- Servei de rentatge de cotxes ( veure apartat 3)

- Servei de seguretat ditirna i vigilancia nocturna.( veure apartat 3)

- Servei de recollida i distribuci6 diaria de correspondéncia. Hi ha d’haver una bustia
instal-lada a l'interior del camping i s’ha de poder utilitzar en qualsevol moment. (veure
apartat 3)

- Guardes durant les 24 hores en nombre suficient ( veure apartat 3)
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ANNEX

S’adjunten FOTOGRAFIES preses durant la visita inspectora de data 14.11.2022:

€ - T ok
¥ e =

FOTO 1: T<‘)tm tipus directori que incorpora indicacié de Camping de tipus adhesiu, amb cinc
petits elements, igualment de tipus adhesiu, que no soén en cap cas estrelles

oy €

Rl R i S TR s #
it 0 o

- s .

GENERALITAT DE CATALUNYA

: = N
FOTO 2 Entrada principal del camping, amb pas vianants obert al public, i barrera d’obertura
automatica des de Recepcid
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FOTO 3 Part posterior dI campi, on la titularitat indica que no pot tancar, per tractar-se
d’una via verda protegida

MIGUEL PALACIOS
SALMERON 19/12/2022,

19/12/2022
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FOTOS 5 | 6 Torres de distribuci eléctrica ancorades en
safareig/aiguera, basic i del tot ineficient. Al voltant, les diferents unitats d’acampada

FOTO 7 Imtge d’una part de la zona d’albergs mobils o acampada.
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arbres, i prestatge en
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FOTO 9 yalltzaC| direccional dedlfernts unltats d’acampa

B
a
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FOTO 11 Presa d'aigua, sense pavimentar, ni dotada de des
amb torre de distribucié eléctrica

FOTOS 12 II-luminacié de vials, amb siste cablejat aeri

AT Generalitat de Catalunya
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guas, fixada en arbre, juntament
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FOTOS 14 | 15 Interior blocs sanitaris zona albergs mobils. Zona cabines utxes, amb
penjadors, prestatge, rentamans annex
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FOTOS 16 | 17 Prestatge i zona cabines dutxa amb penjador

EER——
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Planol situacid i limits

Barcelona, 19 de desembre de 2022

FOTO 18 Planoal situacio¢ i limits de I'establiment, aquesta informacié es troba en una zona poc
visible a I'entrada de la recepcid, al costat de I'aparell desfibril-lador.
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RESOLUCIO

Expedient namero TU00022_08_00001_2022 de baixa d'ofici del Registre de
Turisme de Catalunya de I'’establiment: Camping “Oller del Mas”.

Fets

1. En data 14 d'octubre de 2021, la societat GOLF DE L'OLLER, SL amb NIF

representada per Frank Margenat) presenta a través de Canal

empresa, la comunicacio d'inici de 'activitat de camping de I'establiment Oller del
Mas situat a Manresa, carretera d’lgualada a Manresa C37, km. 9.1,

2. En data 21 d'octubre de 2022, 'Ajuntament de Manresa comunica, a través de
Canal empresa, que I'establiment esmentat disposa d’habilitacié des del 7 d’octubre
de 2019, indica que té la categoria de camping de 5 estrelles, detalla quina és la
seva superficie aixi com el nombre d'albergs fixos, albergs mobils i semimobils.

3. D'acord amb la comunicacié de I'Ajuntament de Manresa de 21 d'octubre de 2022,
I'establiment Oller del Mas, el 21 d'octubre de 2021 s'inscriu com a camping al
Registre de Turisme de Catalunya amb nimero KCC-000229. El nimero d'inscripciod
al Registre de Turisme de Catalunya s’assigna als allotjaments turistics registrats
amb posterioritat a ser habilitats.

4. Endata 7 de marg de 2022, s’emet informe técnic d'obertura per a camping per part
de la Inspeccié de turisme, relatiu a I'establiment esmentat. D’acord amb l'informe
d’inspeccio6 l'establiment Oller del Mas no compleix amb la normativa sectorial per
a camping.

5. En data 27 de setembre de 2022, la Subdirectora general de Turisme dicta I'Acord
iniciacio de I'expedient TU00022_08_00001_2022 de baixa del Registre de Turisme
de 'establiment Camping Oller del Mas.

6. En data 23 de setembre de 2022 es dicta la Proposta de Resolucié on es proposa
que es deixi sense efecte la inscripcié al Registre de Turisme de Catalunya de
I'establiment anomenat Camping Oller del Mas, amb numero de signatura KCC-
000229, i adreca a la carretera d’lgualada a Manresa C-37, km. 9,1 (08241),
Manresa, per no complir els requisits turistics minims del Decret 75/2020, de 4
d’'agost, de turisme de Catalunya.

GENERALITAT DE CATALUNYA

7. En data 30 de setembre de 2022 es notifica a la interessada I'Acord d'Inici i la
Proposta de resolucioé.

Passeig de Gracia, 105
08008 Barcelona
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8. En data 11 d’octubre de 2022 el representant de la mercantil GOLF DE L'OLLER,
SL, presenta les seguients al-legacions:

Que totes les deficieéncies detectades a l'informe de 7 de marg de 2022 varen
ser esmenades.

Que es faci una visita técnica d’inspeccié per comprovar el compliment de
la normativa i mentrestant se suspengui la Proposta de Resolucié de baixa
del Camping Oller del Mas.

9. En data 14 de novembre de 2022, considerant la petici6 de la interessada, dos
inspectors de la Direccié General de Turisme realitzen una visita d’'inspeccié a
I'establiment Oller del Mas i aixequen I'Acta MP COM-001 en preséncia del
representant de GOLF DE L'OLLER,SL.

10. En data 19 de desembre de 2022 la Inspeccié de la Direccié general de Turisme
emet 'informe complementari nimero MP/AM-0001 a I'Acta MP COM-001.

El document Annex | de la present resolucié és una copia literal de 'esmentat
informe.

Fonaments de dret

1. D’acord amb els fets constatats a I'informe d’inspeccié de 7 de mar¢ de 2022,
l'acta d'inspeccié del 14 de marg de 2022 i a I'informe complementari de 19 de
desembre de 2022, els incompliments detectats sén els seguents:

I. Precaria i fragil senyalitzacié i numeraci6 de les unitats d’acampada
(fotografies numero 7, 8, 9 i 10 de l'informe complementaria I'acta).

No existeixen d’endolls amb caixa de proteccié a cadascuna de les unitats
d’acampada (fotografies nimeros 5 i 6 de I'annex).

Per tant, s’lincompleix l'article 213-8 del Decret 75/2020, de 4 d’agost, de
turisme de Catalunya (d’ara endavant Decret 75/2020), que estipula que
cada unitat d’'acampada ha de tenir senyalitzats els seus limits i el nimero
que li correspon, i I'annex 3 del Decret 75/2020 que disposa que les unitats
d’acampada han de disposar d’endolls amb caixa de protecci6 a cadascuna
de les unitats d’'acampada dels campings de 5 estrelles.

Il. En la visita inspectora del 14 de novembre de 2022 es va constatar que
no hi havia cap client a la zona d’albergs mobils (fotografies numero 7 a 10
de l'informe complementari a I'acta) i el representant de I'establiment no va
mostrar reserves de la zona d’albergs mobils a peticio del personal inspector.

Tal com consta a linforme complementari a 'acta, un cop analitzada la
comercialitzacié realitzada en linia de lestabliment, a través de I'URL:
https://ollerdelmas.com/es/, no hi ha cap informacié, o pagina emergent, que
identifiqui dins el web el desenvolupament de I'activitat propia de camping, o
faci us d’aquest terme. En 'esmentada pagina web no es poden fer reserves

2
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d’unitats d’acampada per a albergs mobils o semimobils i no hi consta que
aquestes es comercialitzin. Només consta la comercialitzacié de 22 cabanes.
Tampoc no apareix el Numero d’'Inscripcié del Registre Turisme de Catalunya
d’aquest establiment.

Cal afegir que en I'esmentat informe consta que duta a terme la cerca a
Google (www.google.com), amb I'entrada “Camping Oller del Mas” en cap
resultat facilitat pel cercador apareix el terme camping. A totes les entrades
resultants, es comercialitzen exclusivament 22 cabanes com allotjaments
turistics.

Aixi mateix, I'informe complementari a I'acta assenyala que un cop realitzada
la cerca de [lestabliment Oller del Mas al portal Booking.com
(https://www.booking.com/Share-bVV15q), d’acord amb les captures de
pantalla, només es comercialitzen les cabanes de I'establiment i no hi ha cap
referéncia a les seves unitats d’acampada per a albergs mobils o semimobils.

D’aquests fets s'infereix que l'establiment no és un camping, ja que no
s'exerceix l'activitat en la zona d’acampada. Aquesta zona és la
caracteristica que distingeix els establiments de camping i les arees
d’acollida d’autocaravanes de les altres modalitats d’allotjament turistic, com
ara els hotels, els apartaments turistics, els establiments de turisme rural,
etc.,, les quals presten el servei d'allotiament temporal en edificis o
habitatges, depenent de la modalitat.

L’establiment no presta els serveis d’'acampada propis dels campings, per la
qual cosa incompleix l'article 36 d) de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de
turisme de Catalunya ( d’ara endavant Llei 13/2002) que estableix el deure
de les empreses turistiques de prestar els serveis que ofereixin d’acord amb
la categoria de l'establiment turistic.

II. Els blocs sanitaris modulars sén tipus contenidor, amb uns estandards de
qualitat no equiparables a altres instal-lacions (zona Cabanes i zona Club
Innat), amb prestatges i penjadors summament basics segons la categoria
inscrita, amb dutxes que no compleixen els requisits establerts per als
campings de 5 estrelles, ates que la seva superficie és inferior als 1,5 m?ino
estan en cabines individuals (fotografies numeros 14 a 17 de linforme
complementari a I'acta).

Les preses d’aigua no estan degudament pavimentades en radi de 2 metres
i no estan dotades del desguas corresponent (fotografia numero 11 de
l'informe complementari a I'acta).

Els prestatges de les aiglleres no sé6n adequats per a la seva funcié
(fotografia numero 6 de l'informe complementari a I'acta).

Aixi doncs, no es compleixen els requisits dels serveis higiénics que consten
a 'annex 3 del Decret 75/2020.

IV. El manteniment i conservaci6 dels diferents vials principals i interiors de
la zona d’acampada no és prou acurat ni eficient per al seu Us (fotografies
namero 7, 8, 9i 10 de 'annex).
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Per tant, s'incompleix I'article 36 f) de la Llei 13/2002 que estableix el deure
de les empreses turistiques de tenir cura del bon funcionament de totes les
instal-lacions i tots els serveis de l'establiment i fer-ne el manteniment
corresponent.

V. Manca la senyalitzacié normalitzada de I'establiment de camping.

Aquest fet incompleix l'article 213-13 del Decret 75/2020, que disposa que
els vials interiors dels campings han de tenir els senyals reglamentaris de
“Velocitat maxima 10 km/h” i “Prohibida la circulacio de vehicles en les hores
de silenci” que determini el camping. Aixi mateix, no s’han instal-lat els
senyals corresponents que indiquin la direcci6 dels diferents serveis i les
instal-lacions. El representant de I'establiment va manifestar segons consta
en lacta que no té la senyalitzacié als vials interiors perquée la titular no
permet la mobilitat interior amb vehicles de motor.

Respecte a aquesta manifestacié cal indicar que els requisits de la normativa
turistica no s6n de compliment voluntari, siné d’obligat compliment per a totes
les empreses que vulguin exercir I'activitat d’allotjament turistic.

VI. L’establiment no esta degudament tancat en tot el seu perimetre (acta i
fotografies numero 2 i 3 de l'informe complementari). El representant de
I'establiment va manifestar segons consta en l'acta que la manca de
tancament té origen en l'apartat 10. Objectius i criteris del Pla especial “Oller
del Mas”.

Consultat el Pla especial esmentat en el Registre de planejament urbanistic
de Catalunya, es constata que lapartat 10 del Pla que esmenta el
representant estableix com a criteri la supressié d’instal-lacions, supressio de
I'accés de vehicles de 'aparcament, preservant-lo de construccions, tanques,
o altres elements que puguin dificultar el pas de fauna, etc. Malgrat aixo, cal
esmentar també que l'apartat 6.2 de la memoria del Pla preveu el compliment
de la normativa turistica d’aplicaci6 als campings.

En consequéncia, s'incompleix larticle 213-12 del Decret 75/2020 que
disposa que el camping ha d'estar degudament tancat en tot el seu perimetre.

VII. El camping disposa de dos blocs de serveis higienics, un situat entre les
cabanes i la zona d'albergs mobils i un altre que és al local social i compartit
amb els usuaris del club Innat (piscina, hipica, golf, futbol 7 i paddel).

El representant de I'establiment va manifestar segons I'acta que els serveis
higiénics i dutxes de la part del bloc sanitari s6n exclusius pels campistes, i
la resta que es troben en I'edifici social s6n espais compartits per la practica
de l'esport.

Passeig de Gracia, 105
08008 Barcelona

Doc.original signat per:
Anna Maria Martinez Ribas
19/12/2022

Document electronic garantit amb signatura electronica. Podeu verificar la seva integritat al
web csv.gencat.cat fins al 19/12/2025

Original electronic / Copia electronica auténtica

CODI SEGUR DE VERIFICACIO

O0FW47IM555G47LJ500G4UQ6CBY537LH3

Data creacié copia:
19/12/2022 15:43:40

Pagina 4 de 8




AT Generalitat
WY de Catalunya

GENERALITAT DE CATALUNYA

71 Generalitat de Catalunya
Departament d’Empresa i Treball
Direccié General de Turisme

L'article 2.e) de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya,
estableix que els serveis turistics sén els serveis adrecats a atendre les
demandes dels usuaris turistics, inclosos les instal-lacions i els béns mobles
que en fan possible la prestacio. El fet que els usuaris hagin de compartir els
serveis de I'establiment amb usuaris d’altres activitats situades a I'heretat no
permet que es pugui atendre les seves demandes i, per tant, la correcta
prestacio dels serveis als usuaris de I'establiment, per la sobre ocupacié que
es pot produir en I'iis d’aquests serveis.

D’acord amb I'informe complementari a 'acta I'establiment disposa d’altres
serveis que son d'us compartit amb usuaris d’altres activitats de I'heretat
Oller del Mas, principalment activitats d’enoturisme, i que son els seguents:

Recepcio6.

Restaurant.

Diferents sales de TV i jocs.

Servei de bugaderia i planxa.

Jocs infantils.

Sala de cures i primers auxilis.

Altres espais d’activitats recreatives i esportives (Restaurant Bages
964, Anima Wellness, Piscina, Bloc receptiu amb sanitari i dutxes,
Espai legion race trainning, Padel, Hipica, Futbol i Golf) (veure foto
nimero 4 de linforme complementari a l'acta, on es mostra la
recepcié compartida amb I'heretat de I'Oller de Mas, i nimero 18 de
linforme complementari a l'acta, on consten les activitats Anima
Wellness, Restaurant Bages 964 i Espai legion race trainning dins el
perimetre del camping).

Aixi doncs, no es compleix amb el que disposa l'article 36 d) de la Llei
esmentada, que estableix el deure de les empreses turistiques de prestar els
serveis que ofereixen d’acord amb la categoria de I'establiment.

VIII. D’acord amb l'informe complementari a I'acta d’inspeccio, I'establiment
no disposa dels serveis que s’exposen a continuacié, corresponents als
campings de 5 estrelles:

e Supermercat.
e Farmaciola de primers auxilis.
e Servei de rentat de cotxes.
e Servei de seguretat ditirna i vigilancia nocturna.
e Servei de recollida i distribucié diaria de correspondencia.
e Guardes durant les 24 hores en nombre suficient.
A més, tal com es despren dels apartats I, 1ll i V i de les fotografies preses,

les instal-lacions dels serveis higiénics, dels endolls i la senyalitzaci6 i
numeracié de la zona d’acampada, no reuneixen tampoc les condicions
turistiques exigides per a categoritzacié de 5 estrelles.

Per tant, s'incompleix 'annex 3 del Decret 75/2020, que estableix els
requisits turistics dels campings.
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2,

IX. L’establiment no exhibeix placa reglamentaria i identificativa de camping
(fotografia numero 1 de l'informe complementari).

Aquest fet incompleix I'article 213-17 del Decret 75/2020 que disposa que les
caracteristiques técniques dels elements identificatius de cada categoria de
camping estan publicades al web del departament competent en matéria de
turisme i que I'element identificatiu de la categoria del camping s’ha de situar,
de manera molt visible, a I'accés del camping i a 'entrada de la recepcio.

Per tot el que s’ha exposat, les instal-lacions no compleixen amb la normativa
sectorial per a camping establerta al Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme
de Catalunya.

Pel que fa a la sol-licitud de la suspensié de proposta de Resolucié de la baixa
d’ofici de la inscripci6 al Registre de Turisme de Catalunya de I'establiment Oller
del Mas, no és una sol-licitud possible, atés que en el moment de realitzar-se no
s’havia portat a terme cap baixa d’ofici de la inscripcio, I'execucié de la qual es
pogués suspendre.

L’article 46 de la Llei 13/2002, recull que els campings sén establiments que
presten servei d'allotiament temporal en espais d'ls public degudament
delimitats, destinats a la convivencia agrupada de persones a l'aire lliure,
mitjancant tendes de campanya, caravanes, autocaravanes i altres albergs
mobils o mitjangant bungalous, segons les modalitats que siguin establertes per
reglament.

Els articles 213-7 a 213-20 i 'annex 3 del Decret 75/2020 contenen els requisits
turistics minims dels establiments de camping en les seves diferents categories.

L’article 111-3 de Decret 75/2020 disposa que les empreses i les activitats
turistiques estan obligades a complir els requisits turistics minims que regula
aquest Decret.

D’acord amb l'article 121 del Decret 75/2020, I’Administracié turistica de la
Generalitat de Catalunya té, entre les seves funcions, controlar que les
empreses, els establiments i les activitats regulades per la Llei de turisme
compleixen els requisits que estableix la normativa turistica.

La classificacié d'un establiment d’allotjament turistic pot ser revisada o revocada
en qualsevol moment, d’ofici o0 a instancia de la persona interessada, mitjancant
I'expedient corresponent, d’acord amb larticle 39.3 de la Llei 13/2002.

Larticle 67.1.j) de la Llei 13/2002, estableix que “Corresponen a I'Administracio
de la Generalitat, entre altres, les atribucions seguents: La inscripci6 d’ofici en el
Registre de Turisme de Catalunya dels establiments d’allotjament turistic, els
habitatges d’us turistic i els guies de turisme habilitats”.
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8.

10.

L’article 73 de la Llei 13/2002 disposa el seguent:
“Registre de Turisme de Catalunya

1. El Registre de Turisme de Catalunya és un 6rgan de naturalesa administrativa
que té per objecte I'exercici de la funcié registral relacionada amb I'ordenacio i el
control del sector turistic. [...]

3. S'inscriuen en el Registre de Turisme de Catalunya totes les empreses i els
establiments turistics regulats per aquesta llei i la normativa que la desplega.[...]".

L’article 131-1 del Decret 75/2020, recull el seguent:
“Finalitat i funcio

-1 El Registre de turisme de Catalunya és un organ administratiu adscrit a la
Direccié General competent en matéria de turisme.

- 2 Lafinalitat del Registre de turisme de Catalunya és el manteniment d'un cens
public dels allotjaments turistics legals existents a Catalunya [...].

- 4 [...] La inscripci6 no té caracter habilitant per a l'inici de I'activitat i no atorga
cap facultat ni reconeix cap dret per a l'accés a l'activitat”.

La competéncia per a resoldre el procediment de baixa d’ofici del Registre de
Turisme de Catalunya de I'establiment anomenat Camping Oller del Mas és de
la directora general de Turisme, d’acord amb l'article 98.1.i) del Decret 35/2022,
d'1 de marg, de reestructuracié del Departament d'Empresa i Treball.

Aquesta competéncia esta delegada en la persona titular de la Subdireccié
General d'Ordenacié i Inspeccié Turistica, d'acord amb la Resolucié
IUE/3246/2009, de 16 de novembre, de delegacidé de competencies en matéria
d’inscripcions al Registre de Turisme de Catalunya.

Per tant, RESOLC,

1.

Deixar sense efecte la inscripcido al Registre de Turisme de Catalunya de
I'establiment anomenat Camping Oller del Mas, amb niimero de signatura KCC-
000229, i adreca a la carretera d’lgualada a Manresa C-37, km. 9,1 (08241),
Manresa, per no complir els requisits turistics minims del Decret 75/2020, de 4
d’agost, de turisme de Catalunya.

Notificar aquesta resolucié a l'administracié6 competent en el control del
compliment de les obligacions sobre la seguretat industrial, i a 'Ajuntament de
Manresa de conformitat amb larticle 121-2-2 del Decret 75/2020, de 4 d'agost,
de turisme de Catalunya.
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Contra aquesta resolucié que no exhaureix la via administrativa, es pot interposar recurs
d’algada davant el secretari d’ Empresa i Competitivitat en el termini d’'un mes a comptar
des de la recepcié d’aquesta resolucio, segons estableix en els articles 121.1122.1 de
la Llei 39/2015, d’1 d’octubre, del procediment administratiu comu de les administracions

Publiques.

Pd Resolucié IUE/3246/2009, de 16 de novembre, DOGC Num. 5513 —25.11.2009

Subdirectora general d’Ordenaci6 i Inspecci6 Turistica
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GOLF DE L’OLLER, SL
OLLER DEL MAS

Niam. Expedient: TU-00022-08-00001-2022

Assumpte: tramit d’audiéncia i requeriment de documentacio

En relacio amb l'expedient de referéncia, us comuniquem que el 23 de gener de 2023 va
tenir entrada en aquest Departament el recurs d'algada interposat per part de GOLF DE
L'OLLER, SL, pel que fa referéencia a I'expedient de baixa del Registre de Turisme de
Catalunya de I'establiment Oller del Mas, amb NIRT KCC-000229.

Examinades la documentacio del recurs hem detectat que el vostre establiment incompleix
els requisits dels campings segients, previstos pel Decret 75/2020, de 4 d’agost, de turisme
de Catalunya:

1. Manca senyalitzar els limits de les unitats d’acampada dels bungalows, tenint en
compte que els bungalows no poden ocupar més del 50% de la unitat d'acampada
(art. 213-8.1 Decret 75/2020).

. Les dutxes del bloc de serveis higiénics no estan en cabina, és a dir, en cambra o

espai aillat de la resta del bloc (Annex 3 Decret 75/2020).

Els endolls, si bé no son necessaris per a la categoria de tres estrelles, no estan en

les unitats d'acampada (Annex 3 Decret 75/2020).

Els safarejos han de disposar d’aigua calenta (Annex 3 Decret 75/2020).

Les preses d’aigua potable, no les manegues, han d'estar pavimentades en un radi

de 2 metres i dotades del desguas corresponent (Annex 3 Decret 75/2020).

Manca el senyal de “Prohibida circulacié de vehicles en hores de silenci” als vials

interiors de I'establiment (art. 213-13.2 Decret 75/2020).

En els totems indicatius manca la fletxa per senyalitzar la direccié on es troba la zona

d’acampada per a albergs mobils (art. 213-13.2 Decret 75/2020).

La farmaciola ha d'estar situada en un lloc visible i degudament senyalitzada (art.

213-15 Decret 75/2020).

o N o o w

D’acord amb l'article 118.1 de la Llei 39/2015, de 1 de octubre, del procediment administratiu
comu de les administracions publiques, us comuniquem que disposeu d’un termini de 15
dies habils per formular les al-legacions que estimeu procedents i per fer les
modificacions necessaries en el vostre establiment.
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En relaci6 amb l'apartat 1.2.1 del recurs d'algcada us comuniquem que el document de
reserves aportat (document 1 del recurs d'algada) no acredita la contractacio d’unitats
d'acampada per a albergs mobils. Per tal de poder acreditar-ho i poder valorar aquesta
al-legacio en la resolucio del recurs us requerim perqué en el mateix termini de 15 dies
habils presenteu la documentacio segiient:

1. Llibre diari i llibre major de I'any 2022.
2. Copia de les factures o tiquets justificatius de la contractacié d'unitats d'acampada
per a albergs mobils de I'any 2022.
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En cas que no es presenti la documentacio requerida en el termini abans indicat no quedara
acreditat que s’exerceix I'activitat.

Podeu presentar la documentacio a:

Direccié General de Turisme
Seccioé de Procediment
Passeig de Gracia, 105

08008 — Barcelona

Seu electronica
www.gencat.cat: Seu electronica / Serveis de la Seu / Registre Electronic / Peticio
genérica

Qualsevol Registre de 'Administracié de la Generalitat de Catalunya, de la resta de les

administracions de les comunitats autonomes, de 'Administracié General de I'Estat o de
les entitats locals amb el corresponent conveni.

La instructora
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Document acreditatiu de la inscripcio en el Registre de Turisme
de Catalunya (RTC) d’un establiment de camping

Un cop rebuda la comunicacié de dades definitives per part de I'ajuntament us informem que
s'han inscrit les seglients en el Registre de Turisme de Catalunya (RTC) en relacié amb la
documentacio presentada amb data 18/11/2022 i codi identificador (ID) NS8R2Z2S9:

| Tramit realitzat

Habilitacio d'establiments de camping Llicéncia per a modificar I'activitat de camping (fins
a 1500 unitats d'acampada)

| Dades identificatives
Nom de la persona titular

GOLF DE L'OLLER SL
NIF

Rétol

OLLER DEL MAS
Adreca de I'establiment

Numero d’inscripcid

KCC-000229-11

Aguesta informacio es facilita en relacié a les dades incorporades en el Registre de Turisme
de Catalunya. La inscripcio en el Registre de Turisme de Catalunya no té caracter habilitant
per al'inici de I'activitat. Hi figuren dades referides a requisits normatius turistics i la informacié
té un valor merament informatiu.
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Modificacié Puntual del Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa Juny 2025

ANNEX 2.
ADDENDA A L’ESTUDI D’'IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA — EIIP -
DEL PLA ESPECIAL OLLER DEL MAS.



Modificacié Puntual del Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa Abril 2022

Addenda a I’Estudi d’impacte i integracié paisatgistica (EIIP)

Aquesta addenda a I'Estudi d'impacte i integracié paisatgistica (novembre 2016), document que forma part
del Pla Especial “Oller del Mas” en sol no urbanitzable que va ser aprovat definitivament per Acord de la
Comissi6 Territorial d’Urbanisme de la Catalunya Central el 26/09/2017, és motivada per una Modificacié
puntual en curs de I'esmentat Pla Especial.

Objectiu de la Modificacié Puntual del Pla Especial

La Modificacié Puntual del vigent Pla Especial pretén reubicar algunes edificacions, concretament els tres
bungalows sobre vinya, definits al Pla Especial “Oller del Mas”, en un nou emplacament al costat del cobert
que es destinava a antic camp de tir de boles de golf. Els tres bungalows es transformen en un nou edifici
que gira entorn d’un atri connectat amb el cobert existent, formant una sola edificacio.

Imatge 1. Irﬁplantacic’) dels tres buhga_lbws sobre la vinya segons PEU vigent
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A R e
Imatge 2. Nou edifici modular annex a edifi

ci existent segons MP PEU en tramit



Modificacié Puntual del Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa Abril 2022

La rad principal d’aquesta nova ubicacié de les edificacions és no posar cap edificacié ni instal-lacié sobre
la vinya per tal de mantenir aquesta en la seva esséncia i sense cap interferéncia. Per tant, aquesta
modificacié puntual proposa deixar d’edificar les tres construccions sobre la vinya i plantejar la nova
edificacié a I'altre costat del torrent de I'Oller, fora de zona inundable i fora del corredor bioldgic associat al
torrent.

L’ambit de la present Modificacié Puntual del Pla Especial és un ambit discontinu coincident amb les zones
on es produeixen les modificacions respecte al vigent Pla Especial “Oller del Mas”. La superficie resultant
de I'ambit considerant les dues zones és de 859 m2.

La Modificacié Puntual del Pla Especial manté la compatibilitat amb el POUM de Manresa, amb el Pla
Especial que modifica, ja que no es varien les intensitats ni els usos (complementaris al de camping), amb
la normativa del Pla Territorial Parcial de les Comarques Centrals i amb el Pla Especial Urbanistic de
proteccié d’arbres i arbredes d’intereés municipal.

Consideracions sobre I'impacte i integraci6 paisatgistica de la Modificacié Puntual

El canvi que es proposa amb la MP del PEU és favorable en termes d’impacte visual i paisatgistic ja que es
preveu modificar 'emplacament de tres bungalows previstos sobre la vinya, en un indret sense cobertura ni
apantallament visual vegetal i amb el fons escénic del Castell, cap a un emplagament situat en continuitat
amb un altre sostre ja construit, en un entorn amb d’altres instal-lacions existents, amb I'apantallament del
bosc de ribera del torrent de I'Oller i d’'una tanca vegetal arbrada formada principalment per rebrots d’alber
a consolidar.

S =

Imatge 3 i 4. Emplagament del nou edifici segons MP PEU en tramit. Detall cobertura arboria existent a I’entorn

En relacié a I'estrategia paisatgistica que adopta la proposta de Modificacié Puntual del PEU es manté fidel
als criteris generals proposat per I'EIIP del novembre de 2016, és a dir, defineix un volum que evita
pertorbacions visuals, utilitza la topografia com a recurs integrador, utilitza la vegetacié natural com a
recurs d’ocultacio, utilitza un cromatisme coherent i finalment evita la dispersié d’emissions luminiques.

D’altra banda manté lliure el corredor visual nord-sud d’aproximacié a I'Oller del Mas des dels principals
itineraris de vianants, aspecte rellevant d’acord amb I’EIIP del novembre de 2016.

Amb l'eliminacié dels bungalows sobre la vinya a més es manté lliure el nou corredor visual associat al
tragat del nou cami que ressegueix el torrent de I'Oller. La nova edificacié resultant amb la Modificacié
Puntual del PEU és respectuosa amb la topografia existent, busca la integracié al costat del bosc de ribera i
a la zona de I'albereda existent i redueix I'impacte paisatgistic de la intervencio, ja que es passa d’un
emplacament amb un fons escenic del Mas i de Montserrat, que les construccions sobre la vinya
comprometien a un on l'edificacié projectada queda abragada per apantallaments vegetals que en
garanteixen la seva integracié i minimitzen el seu impacte paisatgistic.
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En sintesi, la proposta de Modificacié Puntual del PEU no compromet ni devalua les determinacions de
I'EIIP que acompanya al PEU vigent. No és necessaria la incorporacié de mesures integradores,
correctores o compensatories derivades del nou escenari associat a la Modificacié Puntual.

No s’aprecien efectes paisatgistics negatius en la proposta en estudi, és per aixo que I'EIIP del novembre
de 2016 manté la validesa. Cal, Unicament, garantir el correcte desenvolupament de les mesures que
preveu.
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1. DADES BASIQUES
El Pla Especial Oller del Mas es redacta amb la finalitat d’ordenar les activitats actuals i previstes a la
finca de I'Oller del Mas com a complement a I'activitat agricola i vinicola existent. El propietari de la

finca i promotor del Pla Especial és |la societat Marbori, SL.

L’ambit del Pla Especial ocupa unes 40 ha del sud oest del terme municipal de Manresa.

Figura 1. Situacié de I’ambit del PEU

Zona esportiva on Zona de la masia on es Aparcament de la
actualment hi ha el pitch - desenvolupa I'activitat masia de I’Oller
putt, les piscines i el paddle agricola i vinicola




“Oller del Mas” és una finca reconeguda pels vins de la DO Pla de Bages que s’hi elaboren, pero
també perquée cada vegada atreu més visitants interessats per I'enoturisme, per als esdeveniments
privats i d’empresa que s’hi duen a terme, aixi com també per a les activitats docents, esportives i de
lleure que s’hi poden practicar.

Figura 2. Detall dels elements principals de I’ambit

1 MAS (recinte emmurallat)
2CELLER
3 COBERT PER A MAQUINARIA
4 FORN CERAMICA

, 5LOCAL SOCIAL
6 PISCINES
7 PADEL
8 PITCH&PUTT
9CAMPDETIR

»- 10 APARCAMENT
¢+ 11 BASSES
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2. ANTECEDENTS I JUSTIFICACIO DEL DOCUMENT

El contingut d’aquest document recull els resultats de I'analisi d'impacte paisatgistic realitzat tenint
en compte I'evolucié i la definicié d’usos i emplacaments del Pla especial urbanistic en aquesta fase
de planejament, recollint les consideracions a nivell paisatgistic d’informes previs, aixi com les
aportacions rebudes en diverses reunions efectuades amb I’Ajuntament de Manresa.

Aquest estudi s’inclou directament en els casos recollits a I'article 20 del Decret 343/2006" en el qual
es detallen els suposits en qué es requereix la redaccid d’Estudis d’Impacte i Integracié Paisatgistica.
Cal tenir en compte que I'impacte sobre el paisatge de la proposta del Pla especial urbanistic s’estima
com a un impacte sever sense I'adopcié de mesures correctores, es realitza un treball per estudiar
visualment el planejament proposat, definint i avaluant els criteris adoptats per a la seva integracié.

En la redaccié del present estudi s’ha tingut en compte les recomanacions de la Guia d’integracio
paisatgistica als poligons industrials i sectors d’activitat economica (2007) i la Guia d’estudis
d'impacte i integracid paisatgistica (2010) elaborats per l'aleshores Departament de Politica
Territorial i Obres Publiques.

3. INSTRUMENTS DE PAISATGE

Segons la informacid disponible a la pagina web de I'Observatori del Paisatge, el Cataleg del Paisatge
de les Comarques Centrals esta aprovat inicialment el 19 de gener de 2016. L’ambit del PEU es troba
a la unitat del paisatge Pla de Bages (unitat 15) del Cataleg.

- Castelinau
" deBages

T, Sirid

Eerments conguradars

al
s\e\\‘s\\
o O Sant Matdy,
8 . de Bages |

Galders

Fonollosa

glatimarca

. Castelibell
Tl Vilar

! Decret 343/2006%, de 19 de setembre, que desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge de
Catalunya.



Algunes de les indicacions que es poden relacionar amb les caracteristiques de I'ambit i de la
proposta que figuren a I'apartat d’avaluacié del paisatge de la fitxa d’aquesta unitat del paisatge son
les seglients:

e Escassa connectivitat entre els espais naturals protegits i els espais oberts que es troben al
voltant del Pla de Bages.

e Llegat patrimonial important, ben adrecat a la promocio turistica i de dignificacid territorial.

e Importancia dels paisatges de l'aigua, que sén, sens dubte, dels que més valor estétic
concentren.

e Murs i construccions de pedra seca que constitueixen per si mateixos un exemple clar de
construccions tradicionals per a I'agricultura de gran intereés.

e Instal-lacio d’entitats com la Fundacié Alicia, que poden ajudar a atreure i desenvolupar
noves activitats i processos facilment vehiculables a través del paisatge.

En relacié als itineraris d’interes, el Cataleg del Paisatge de les Comarques Centrals posa de
rellevancia la presencia de l'itinerari paisatgistic no motoritzat PR-C 130 en I'ambit del Pla especial.

4. ENCAIX PAISATGISTIC DE L’AMBIT

L’ambit del Pla especial urbanistic de I'Oller del Mas s’emplaga en un entorn que a escala territorial
es pot definir com a paisatge agricola de pla amb boscos illa i assentaments urbans i industrials
(unitat de paisatge del Pla Director Urbanistic del Pla de Bages). Els principals components d’aquesta
unitat del paisatge tipica del pla de Bages sén:

= Un terreny més o menys planer que s’estén a banda i banda del riu Llobregat, el qual
descendeix lentament a causa de I'escas desnivell amb estretes franges de vegetacié de
ribera associada.

* Els conreus, majoritariament cerealistes, amb rouredes i retalls de pinedes a les zones on el
terreny presenta més ondulacions del relleu.

= Els nuclis de poblacié i poligons industrials.

* Les infraestructures de comunicacio.

A escala local, I'Oller del Mas s’emplaca entre el barri del Xup de Manresa i el poligon industrial de
Salelles de Sant Salvador de Guardiola, nuclis connectats per la carretera C-37z de Manresa-Igualada.

El radi d’influéncia de la conca visual de I'ambit del Pla especial urbanistic a escala territorial és forca
ampli, aquest fet bé donat per I'esséncia del seu emplagcament, el pla de Bages, vorejat per terres
més altes com ara la Muntanya de Montserrat al sud i el relleus prepirinencs al nord.

Les arees que presenten més fragilitat paisatgistica a escala local i proxima respecte I'ambit del Pla
especial urbanistic sén el corredor visual nord-sud que té com a eix principal el tracat del cami
d’accés a la masia de I'Oller, el cami de Sant Ignasi en sentit Montlled fins a I'Oller i en sentit Torre de
Santa Caterina fins a I’Oller, i finalment el tram de la C-37z compres entre Salelles i el barri del Xup.
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Després d’analitzar la conca visual de I'ambit a diferents escales, s’estima que I'entorn més
vulnerable paisatgisticament és I'associat al cami principal d’accés a I'Oller i el cami de Sant Ignasi.

L'analisi dels impactes s’haura de focalitzar, principalment, a partir dels entorns i arees de més
fragilitat paisatgistica. Aixi mateix, es considera que els criteris i les mesures d’integracio paisatgistica
que s’obtinguin per tal de conciliar la percepcié visual des d’aquests indrets seran igualment valids
per a mitigar I'impacte visual i obtenir una relacié harmonica amb el caracter global del lloc i |a resta
d’elements vulnerables del paisatge local.

Cal posar de manifest els valors ambientals, socials, paisatgistics i productius agraris de I’Anella
Verda de Manresa. Pel seu encaix territorial la interrelacié d’aquest espai d’alt valor natural amb
I'ambit del Pla especial urbanistic s’ha de conciliar definint unes mesures de preservacio i recuperacio
dels espais degradats del sector coherents amb les caracteristiques ecologiques de I'espai, de tal
manera que la futura implantacié d’activitats i usos sigui més una oportunitat de refor¢ i augment de
la connectivitat ecologica que no pas un risc d’afectacié del conjunt d’espais lliures.
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Figura 4. Evolucié historica a I'entorn de I’ambit del PEU

1946-47 2000 2014
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5. INTEGRACIO DE LA PERCEPCIO SOCIAL

El treball de definir una estratégia valida paisatgisticament per encabir I'abast del Pla especial
urbanistic no tan sols s’ha de realitzar a nivell técnic, sind que caldra mantenir un procés participatiu
periddic amb la ciutadania, ampliament representada per Meandre, associacio per a la preservacio
del patrimoni natural de Manresa.

Aquest procés ha de consistir en la realitzacié de sessions periodiques per tal de recollir les seves
percepcions, plantejar diferents alternatives i exposar els condicionats técnics de les propostes.

6. DEFINICIO DE LA PROPOSTA PLANTEJADA EN EL PLA ESPECIAL

Oller del Mas ha estat una finca lligada a I'explotacié agricola des de temps immemorials. Tot i aixo,
és a I'any 2003 que s’elabora el primer vi vinificat a la finca després de molts anys venent el raim a la
cooperativa i a altres productors.

L’objectiu del Pla Especial Oller del Mas és donar resposta a les necessitats reals actuals generades
del celler i, per tant, fixar les condicions de desenvolupament de part de la finca, amb la finalitat de
dimensionar i definir usos turistics, culturals i de lleure, apareguts com a activitats complementaries
a I'activitat de conreu de la vinya.

El model d’enoturisme que es vol potenciar és aquell en el que el visitant no només conegui de
primera ma com es fa el vi i el tasti sind que també s’impregni de I’entorn, de les vistes, del contacte
amb la natura, per tal que el visitant recordi la seva visita com una vivéncia en la que a més del vi
hagi pogut fruir d’altres experiéncies (camping, aula de natura, hipica i pitch & putt).

El Pla Especial doncs, articula el disseny i la implantacié del conjunt d’instal-lacions que sorgeixen per
potenciar I'activitat agricola principal i per complementar la produccié del vi. Es proposen activitats
vinculades als sectors del celler, el local social, el camping i la hipica-aula de natura.

e Camping, que s’emmarcara dins la categoria de luxe.

e Ensenyament, a nivell reglat i també a nivell d’afeccionat, d’acord als diferents nivells
regulats per la Generalitat de Catalunya.

e Esportiu, amb la practica dels diversos esports relacionats amb el golf, I'hipica (doma, salt,
cros, trial) i el paddle entre d’altres.

e Lleure, amb activitats que s’han de realitzar a I'aire lliure, d’esbarjo, esplai o repos aixi com
casals d’estiu infantils relacionats amb el mén de la Natura, el vi, el cavall, etc.

e Ramader, ja que es preveu la curai la cria de cavalls.

e Aparcament, per a turismes, i per a remolcs i camions de petit tonatge, per al cos social,
visitants i participants a concursos.

e Educatiu, L'aula de natura i I'hipica (cursos d’equinoterapia) realitzaran una tasca social
integradora, realitzant activitats especifiques per a persones amb disminucions fisiques o
psiquiques.

El Pla Especial emfatitza el fet que la primera premissa adoptada ha estat el no variar les visuals del
Mas des dels seus accessos (cami de I'Oller, cami de Sant Ignasi i cami de Montlled) i que les diferents
instal-lacions projectades es vagin visualitzant o descobrint a mesura que el visitant s’hi apropa, pero
mai d’una manera general o global.
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A continuacié s’exposa una descripcié de les noves instal-lacions i edificacions que es contempla
executar amb el Pla Especial, posant especial emfasi amb aquells aspectes relatius als acabats
constructius, paisatgistics i d’integracié visual que s’han tingut en compte i que es detallen a la
Memoria del Pla Especial (remarcats en color blau).

| Celler

Actualment el celler d’elaboracid esta ubicat al cobert que havia nascut com a magatzem i aparcament per a
magquinaria i el celler de crianga actualment s’ubica dins el mas, en uns espais que per desnivells i per dimensions no el
fan operatiu per la produccid que s’esta duent a terme.

Es proposa continuar fent la crianga dins el mas del vi més emblematic de la casa, pero per a la resta de vins es projecta
un nou edifici que permeti que tots els processos es facin d’'una manera més logica i ordenada. Aixi el nou celler de
crianga s’ubicara entre el castell i el celler d’elaboracié i es connectara amb aquest ultim. S'implanta en la seva major
part com una edificacié soterrada amb el que ofereix unes variables higrotérmiques constants, una major integracié
paisatgistica i en quedar per sota del celler d’elaboracié que els diferents processos en I'elaboracié del vi es puguin
realitzar d’'una manera natural (per gravetat) sense necessitat d’emprar bombes.

La integracio del celler a I'entorn s’aconsegueix esglaonant la seva coberta enjardinada, amb bancals de pedra seca,
adaptant-la a la topografia original.

Per sobre del celler i de la rasant natural s’hi disposen dins el mateix edifici, els serveis, les oficines de I'empresa, la
botiga i les sales de cates. Aquesta part de I'edifici es reflecteix en fagana com element vidriat que cerca uns espais ben
relacionats i comunicats amb la vinya i amb unes vistes immillorables cap a Montserrat.

S’ha posat especial emfasi que la part de I'edifici que emergeix sobre la rasant natural no competeixi ni entri en
conflicte amb la fagana posterior de I’Oller.

Els acabats constructius emprats sén els mateixos del mas i del cobert d’elaboracid: faganes que combinen parts
arrebossades amb pedra, fusta, vidre i coberta inclinada de teula arab.

S’ha posat especial émfasi també en les prescripcions que estableix el cataleg de patrimoni en el seu article 36, en
referéncia a la normativa relativa als entorns de proteccié. Aixi s’han tingut molt en compte la visualitzacié dels
elements protegits cercant propostes arquitectoniques que no distorsionin la visualitzacié del Mas i del seu entorn i
s’ha defugit de solucions falsament mimetiques.

Local Social

L’accés al local social des de la C-37 es modifica perqué es troba just a sobre del torrent de I'Oller, movent-lo cap al Sud
a la zona de I'ambit més propera a Salelles.

En la zona més propera a la carretera i amb la plantaciéo d’una roureda com a recurs d’ocultacié s’hi disposara
|"'aparcament per a vehicles del camping.

El local social fins ara casa club del Pitch & Putt és I'ampliacié d’aquest. Es I’edifici on s’ubicara la recepcid i els
diferents serveis del camping i al mateix temps donara suport com a espai destinat al repos, I'espera i la trobada dels
practicants de les diferents activitats esportives que es podran dur a terme a la finca. Es tracta de tres volums molt
marcats que giren entorn un espai central, cercant diferents visuals cap al camp de golf i cap a Montserrat.

El volum existent és revestira amb mur vegetal i s’unificaran les diferents cobertes existents actualment (de teula arab,
de xapa metal-lica) per una coberta d’'una sola aigua que unifiqui els diferents volums existents. Aquesta coberta
inclinada es tractara amb planxes de Zinc o amb xapa metal-lica fosca mate que a fi que n’alleugereixi la seva presencia
i no produeixi ni lluentors ni enlluernaments. Per contrastar amb el volum existent que es tractava d’un edifici molt
tancat, els altres dos volums es projecten com dos volums exempts en una arquitectura molt diafana i transparent que
permeti fruir de les magnifiques vistes de tot I'entorn i especialment de Montserrat. Les faganes d’aquests dos volums
seran de mur vegetal, format per una fagana portant amb un acabat de plafons metal:lics de color fosc mate i una
subestructura metal-lica que subjecta una malla de simple torsid, d’acabat mate, per on treparan les plantes.
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Local Social (continuacic)

La coberta dels dos volums estara formada per: una part de coberta lleugera, on es cobreixen les grans llums
estructurals, que es tractara amb zinc o amb xapa metal-lica fosca mate, i una altra part de coberta pesada (a una cota
inferior) a les zones on se situara la maquinaria de les instal-lacions que quedaran ocultes darrere de la fagana de mur
vegetal. El cos central que articula els tres volums sera transparent i amb una coberta enjardinada a una cota inferior
respecte als tres volums.

Juntament amb el local social es preveu I'ampliacié de la zona esportiva amb la creacié de 4 noves pistes de paddle,
una pista polivalent que potser de paddle o de volley- platja, un camp de futbol 7 i un rocodrom.

Camping

Es tracta d’'un camping que pels serveis que oferira com per la qualitat de les instal-lacions s’emmarca dins la categoria
de luxe.

Disposa de 90 unitats d’acampada:
® 72 s0n per plantar-hi tendes
® 18 s06n albergs fixes (bungalows)
e 14 bungalows d’una crugia en una planta
o 7 unitats de 48 m* per a 2 persones en forma de suite
o 7 unitats de 56 m’ per a 3 persones, una suite i una habitacié amb llitera.
e 4 bungalows de dues crugies per a 5 persones pensats per a I'estada familiar

Els bungalows s’insereixen dins la pineda contigua a I’Oller dipositant-se sobre la topografia existent i sense talar cap
arbre. Es realitzaran com la resta d’edificacions projectades en aquest Pla Especial amb les faganes acabades amb lames
i/o panells de fusta i la coberta de xapa metal-lica fosca mate. En reconeixement als sistemes constructius tradicionals i
autoctons de la zona, hi hauria la possibilitat d’executar algun element també amb pedra del lloc tal i com s’executaven
les barraques de vinya o amb parets de fang i palla barrejada.

La zona de tendes es preveu a continuacio de la de bungalows, pero dins de la plantacié de platans que hi ha darrera la
pineda. En aquesta zona també s’ha previst una construccioé auxiliar que inclou els serveis necessaris per als campistes.

L’accés als vehicles és restringit només per a serveis en tot el camping de manera que els recorreguts a traves del
corredor biologic es realitzara a peu o en bicicleta.

La ET i 'abocament temporal de residus sén de dues peces imprescindibles pel funcionament del camping en particular
i del conjunt d’instal-lacions en general. Per tal de minimitzar I'impacte paisatgistic s’"ha optat per concentrar-les en un
Unic volum de nova construccio encastat al terreny. El tancat esta situat a I'aparcament del camping i Local social, en el
punt on la topografia és més marcada, El volum mig emergent té un acabat en fagana de fusta tractada i amb perfileria
metal-lica fosca mate. S’opta per una coberta enjardinada, entesa com la continuacié de la cota superior on esta situada
la piscina.

Hipica |

La hipica esta projectada on actualment se situa el camp de tir, que canviara d’ubicacié i esta formada per un conjunt
de coberts i de pistes descobertes que es distribueixen de forma ortogonal entre el limit superior del golf i el limit del
bosc de ribera del torrent.

Els coberts de la hipica estan formats per una pista de 1.500 m?, un magatzem de material i guardarnés de 160 m?, 22
boxes i 15 padocs de 3 x 3 m, aquests Gltims amb una pega de terreny delimitada entre els mateixos padocs i el cami
que delimita tant el final de 'ambit com de la clau 12.2. Tots els boxes i padocs tindran un lleuger pendent cap al
passadis central que acaba al femer de 255 m2. La hipica també disposa d’un cobert de fenc de 200 m?i d’unes dutxes
per cavalls que ocupen 54 m?. A més hi haura un seguit de pistes descobertes de I'hipica que inclouran dos pistes
cilindriques de 18 metres de diametre, amb previsié d’una tercera, una pista de doma de 1200 m?, una pista de ponis
de 250 m?iuna pista descoberta de 4.000 mZ.
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Hipica (continuacid)

El terreny on se situen les pistes descobertes té una petita pendent constant, d’aproximadament el 4%. Per a salvar
topograficament la implantacié de les pistes, es preveuen atalussaments a les zones reblert i grades naturals a les
pistes coberta i descoberta. Les tanques emprades a I'hipica son les tipiques de fusta amb muntants circulars de fusta
massissa tractada i dues travesseres fins a 1,5 d’algada.

A la zona on se situen els boxes i padocs juntament amb la pista coberta, es preveu un apantallament visual
mitjangant plantacions autoctones de creixement rapid.

Aula de Natura

L’aula de natura se situa a I'espai generat per I'edificacié de la propia aula de natura i I'edifici de serveis del camping.
Aquest espai és el final de I'eix definit per les escales i rampes integrades al celler.

L'aula de natura, juntament amb I’edifici dels serveis del camping, sén construccions integrades dins la plataneda que
adopten el modul estructural de la mateixa (6 m). El tractament material de I'aula de natura es realitzara amb
estructura de fusta tractada, parts opaques d’arrebossat i grans panys de vidre amb coberta inclinada de dues aiglies
de teula arab. Una vegada més la insercid de les edificacions dins I'arbreda garanteix que les visuals de I'element
predominant, el Mas i les vistes cap a Montserrat romanguin inalterades. A més, sempre és deixara almenys una filera
de plataners de vora a fi que des de qualsevol punt de fora de la mateixa no es vegin les construccions.

Accés a I’ambit, tractament del sol i camins i aparcaments

Es mantindra I'accés del celler situat al punt quilomeétric 91,090 (just davant la cooperativa agricola de Salelles) i es
moura 250 metres cap al Sud I’accés al Pitch & Putt passant del punt quilomeétric 90,400 al 90,150.

D’altra banda, s’arranjara un pas de vianants fins a I'accés a I'ambit més proper des de la parada de bus del Xup.

Els accessos i els camins que condueixen fins als aparcaments inclosos es pavimentaran amb el paviment de graveta
compactada amb aglomerant Aripag, un paviment ecologic amb un aspecte natural ja que aconsegueix un arid
perfectament compactat a la base pero que en superficie gracies a la utilitzacié d’un conglomerant que no s’aprecia,
presenta l'arid solt. A la resta de camins de I'ambit només es realitzara la definicié dels mateixos mitjangant la
compactacio de graveta de la zona (trama puntejada als planols d’ordenacid). Els camins de I'ambit que travessen sols
qualificats amb clau 10 es realitzaran mitjangant unes passeres de fusta lleugerament elevades respecte la rasant
natural que obligaran als vianants a no sortir del seu tragat.

A ambdds aparcaments es realitzara una plantacié de especies autoctones de creixement rapid per donar ombra i
minimitzar I'impacte de la intervencio. Les places es delimitaran amb travesses de fusta.
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Figura 6. Seccions de la zona de camping
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Figura 7. Simulacié de les noves edificacions contemplades al PEU sobre ortoimatge
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7. ANALISI SISTEMATICA DE LES TRANSFORMACIONS

L'analisi tecnica de les transformacions que pot provocar el desenvolupament del Pla especial
urbanistic s’ha realitzat a partir de I'aplicacié de varies eines d’analisi paisatgistic.

S’ha realitzat una simulacié tridimensional del terreny integrant en un model 3D del territori, les
edificacions existents, les propostes i els elements significatius caracteristics.

Aguesta representacié en 3D ha permés efectuar multiples visualitzacions des de qualsevol punt de
vista de I'espai modelat, avaluant I'efecte que té la topografia i la distribucié de I'arbrat i masses
forestals en la percepcio del paisatge .

Figura 8. Model Digital del Terreny (MDT) obtingut en I’ambit del PEU

Cal prendre en consideracié que el major impacte visual es produeix quan les edificacions trenquen
la linia d’horitzé i que, d’altra banda, Montserrat és un element identificatiu i de referéncia en les
visuals paisatgistiques caracteristiques de I’Oller. La proteccié visual de la Muntanya de Montserrat
seguint el cami principal de I'Oller i la ruta de Sant Ignasi son prioritaries. Tanmateix, I'analisi de la
linia d’horitzd (skyline) simulant un observador de 1,5 metres d’algada a nivell de cami permet
avaluar la interferéncia visual de les propostes.

Figura 9. Linia d’horitz6 amb la referéncia de la Muntanya de Montserrat
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8. ESTRATEGIA | MESURES D’ INTEGRACIO

L’estratégia paisatgistica adoptada té per objectiu mimetitzar les edificacions i activitats, mitjangant
I’adopcid d’algcades compatibles en I'encaix territorial i la utilitzacié de técniques per integrar-les a la
topografia, paisatge i cromatisme de l'indret.

Les visuals principals a protegir sén el corredor visual nord-sud que té com a eix principal el tragat del
cami principal d’accés a la masia de I'Oller i el cami de Sant Ignasi o Ruta Ignasiana- Itinerari Riera de
Guardiola i la visual de I’Antic cami de Castellgali, visuals on domina la figura emblematica del castell
de I'Oller i el relleu singular de la Muntanya de Montserrat.

Cal esmentar que certs aspectes que a continuacio es detallen ja han estat integrats en la concepcié
dels nous volums.

Els criteris generals que aquest estudi proposa per a la integracid paisatgistica son els seglients:

Definicié concreta dels volums i algades maximes permeses.
Defugir la implantacié d’edificacions en primer pla en el limit de les formacions boscoses,
evitant pertorbacions visuals del contorn del bosc, aspecte especialment important des de la
visual del cami de Sant Ignasi arribant a I'Oller des de Santa Caterina.

Utilitzar la topografia com a recurs integrador.
La combinacid de relleu natural i espais forestals o arbrats redueix |'algada aparent dels volums
i les edificacions.

Utilitzar la vegetacié com un recurs d’ocultacio.
Potenciar I'apantallament vegetal amb espeécies autoctones, de creixement rapid i propies de
I’entorn coherent amb les principals formacions arbories (roureda, pinedes mediterranies,
alberedes i altres formacions de ribera).

Utilitzar el cromatisme per alleugerir la preséncia de les edificacions.
Escollir una carta de colors coherent amb I’entorn en edificacions i espais antropitzats.
Preservar la visual i integritat del castell de I'Oller.
Adoptar textures integradores i refusar acabats brillants o reflectants en cobertes, tancaments
i paraments.

Evitar la dispersio d’emissions luminiques a I’entorn i justificar la integracié luminica.

Alguns dels anteriors criteris s’han d’integrar o ja s’han integrat en la concepcid dels volums que
planteja el Pla Especial, d’altres deriven en un conjunt de mesures correctores concretes per
mantenir la qualitat del paisatge, mesures que caldria integrar a la normativa urbanistica del Pla
Especial.

a. Manteniment de I'estructura dels principals elements agroforestals (boscos illa, bosc de
ribera i vinya). No afectar la imatge dels patrons paisatgistics existents, preservant la imatge
del conjunt de la vegetacié forestal i agricola sense alterar el perimetre de les cobertes de
bosc; la cobertura arboria no es podra reduir més d’'un 5-10% i caldra mantenir una certa
vegetacid natural espontania de sotabosc.

b. Garantir I'apantallament visualment mitjangant plantacions i/o modelats morfologics totes
les construccions, edificacions, infraestructures i zones d’aparcament derivades de les
activitats de lleure i educatives de I'Oller del Mas.
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En les cobertes enjardinades utilitzar una combinacié d’herbacies propies de les pinedes i
brolles arbrades de I'entorn proper i en determinats paraments verticals que es vulguin
recobrir amb vegetacio utilitzar enfiladisses i plantes entapissants de preséencia local.

Utilitzar espécies autoctones per a les plantacions de baix manteniment i requeriment hidric.
Evitar sembres i plantacions amb especies que suposin una alteracié brusca del cromatisme
de la zona. Emprar especies propies de I'entorn immediat en les plantacions de restauracio i
integracid visual:

- piblanc, rourei alzina en els espais proxima als boscos illa.

- alber, pollancre o freixe en arees proximes a la formacio de ribera del torrent o la bassa.
Els talussos generats hauran de ser d’un pendent compatible amb la seva revegetacio.

Evitar modificacions topografiques profundes, amb terraplens o desmunts d’altures
importants.

Preservar els murs de pedra seca existents.

Minimitzar la preséncia visual de tanques, adoptant materials no reflectants.

Els acabats exteriors dels nous volums hauran de tenir un cromatisme integrat en les
tonalitats de I'entorn. Utilitzar preferentment coloracions verdoses-terroses i marrons, que
imitin la coloracié dels camps agricoles de I'entorn i de les masses forestals. Adoptar textures
una mica rugoses, que no siguin del tot llises, per evitar que els colors no siguin tampoc del
tot homogenis.

Adoptar una il-luminacié exterior de baix consum que eviti la dispersié de flux a I’hemisferi
superior i aplicar sistemes de regulacié del nivell luminic (fluxors) que permetin reduir la
intensitat de llum durant les hores de baixa activitat.

En cas d’instal-lar elements publicitaris i senyaléectics, dissenyar-los de dimensions ajustades i
disseny discret, amb materials, colors i textures coherents amb el conjunt de les
instal-lacions, evitant materials lluents i colors dissonants o llampants.

D’altra banda, tenint en compte la importancia visual de la vegetacié associada al torrent de I'Oller,
caldria integrar també certes mesures ambientals encaminades a la preservacio del bosc de ribera,
un element rellevant i identitari de I’'entorn de I'ambit, tant en termes de qualitat del paisatge, com
en termes de proteccio ecologica.

Concentrar en un Unic punt del torrent el pas de serveis i evitar el pas de serveis i
canalitzacions longitudinalment al llarg del torrent.

Habilitar una Unica connexié a través del torrent de I’Oller entre el subambit on s’implanta el
camping i el subambit amb I'area esportiva mitjancant una passera integrada al torrent de
dimensions reduides.

Finalment, es considera que I'adopcié de certes mesures compensatories addicionals contribuirien
substancialment a la millora de la qualitat paisatgistica de I'ambit:

Soterrar les linies eléctriques existents que travessen el corredor biologic.

Recuperar la continuitat longitudinal del bosc de ribera del torrent, eliminant les agrupacions
d’espécies exotiques invasores (principalment canyars), suprimint edificacions,
construccions, instal-lacions i aparcaments i plantant espécies autoctones propies del bosc de
ribera en aquells espais degradats o recuperats en I'ambit del torrent de I’Oller.

Integrar paisatgisticament i ambiental la bassa mitjancant la naturalitzacié de la
impermeabilitzacié perimetral, la implantacié de plantes aquatiques emergents i I’habilitacio
de dispositius que permetin I'entrada i sortida dels animals terrestres que hi puguin caure.
Recuperar les arees forestals degradades mitjancant la plantacié d’especies propies de
roureda i pinedes mediterranies.
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9. PRESENTACIO DELS RESULTATS DE L’ANALISI DE L'IMPACTE PAISATGISTIC

Figura 10. Si i tridi ionals dels paisatgistics existents en I'ambit
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Figura 11. Instal-lacions del PEU sobre ortoimatge vigent i corredor visual principal a preservar associat als itineraris
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10. SiNTESI DE L’ESTUDI D’ IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA

Els impactes paisatgistics que es preveuen derivats del Pla especial urbanistic de I'Oller del Mas es
concreten essencialment en aspectes relacionats amb la disposicié de les activitats i els volums
edificats, el cromatisme i les textures, i les emissions luminiques.

Atenent a la percepcid a escala local del paisatge, les visuals principals a protegir sén el corredor
visual nord-sud que té com a eix principal el tracat del cami principal d’accés a la masia de I'Oller i el
cami de Sant Ignasi o Ruta Ignasiana- Itinerari Riera de Guardiola i la visual de I’Antic cami de
Castellgali, visuals on domina la figura emblematica del castell de I'Oller i el relleu singular de la
Muntanya de Montserrat.

Amb I'objectiu de preservar aquestes visuals sensibles s’ha construit un model 3D del territori, amb
les edificacions i elements significatius caracteristics, per valorar el grau d’interferencia en el context
territorial i paisatgistic existent.

L’execucié de mesures correctores adequades pot mitigar significativament I'impacte paisatgistic de
les noves edificacions i activitats. L'emplagament topograficament favorable, I'apantallament visual
complert o intermitent dels volums amb agrupacions d’arbres no geomeétriques, la utilitzacié d’una
carta cromatica coherent amb els colors existents, la utilitzacié de superficies, cobertes o acabats no
reflexants i 'adopcié d’una il-luminacié exterior que eviti la dispersié de flux a I’"hemisferi superior,
son les mesures correctores clau identificades en el present estudi.

L'apantallament visual amb vegetacid resulta més efectiu quan es combinen espécies autoctones
presents a la zona, amb ports i capcades diferents, i s’eviten disposicions geomeétriques o alineacions
poc naturalitzades.

Pel correcte desenvolupament de les plantacions previstes que tenen com a objectiu reduir 'impacte
visual i paisatgistic de les edificacions caldria garantir un aport hidric adequat per afavorir el seu
desenvolupament a més curt termini.

Disposar de diversos plans de vegetacid interceptant la visual afavoreix la ruptura perceptiva de les
edificacions i facilita la seva integracio paisatgistica, defugint simples alineacions.

A part de les plantacions arbories especifiques que esdevenen un primer filtre visual a curta
distancia, la recuperacid de la vegetacié de ribera associada al torrent de I'Oller i al seu corredor
biologic, la reconversié de la bassa en una zona humida funcional, I'eliminacié d’espécies exotiques
invasores i la consolidacid de la roureda, boscos-illa i pinedes mediterranies mixtes amb alzinar sén
intervencions ambientals necessaries per integrar paisatgisticament, a mitja-llarga distancia, les
activitats i edificacions del Pla especial urbanistic.

En aquest sentit es recomana, també, mantenir una especial sensibilitat en la consolidacié del cami
principal d’accés al castell de I’Oller i del cami de Sant Ignasi.



