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A. MEMORIA

1. Introduccio

L’Oller del Mas és una de les principals heretats de la comarca del Bages, i una de les mes
grans i més antigues del terme de Manresa. Els seus origens es remunten als segles X-Xl,
durant la repoblacié de la Catalunya central, en plena expansié dels comtats cristians sobre
territoris que havien format part d’Al-Andalus.

Si bé el Mas i la major part de les seves terres estan ubicades al Sud del terme de Manresa,
les possessions del mas es reparteixen entre els termes de Sant Salvador de Guardiola i
Castellgali i abasten cap a 600 hectarees.

L’entorn es caracteritza per un clima subhumit de tendéncia continental amb estius calorosos

que duren quatre mesos (juny-setembre) i hiverns freds amb temperatures mitjanes per sota
dels 10°C que duren des de mitjan novembre a mitjan marg. Les precipitacions es concentren
basicament en dos periodes: entre marc i juny, i entre agost i desembre. El territori, arrecerat
per I'orografia, és en general poc ventés. Aquestes caracteristiques climatiques fan que
I'heretat de I'Oller del Mas sigui, des de fa segles, un gran centre productor de vi, ja que les
condicions climatiques del lloc sempre han estat molt propicies per al desenvolupament de la
vinya. Aquesta activitat, que durant els segles XVIIl i XIX va suposar la major part de la
superficie conreable, ha tornat a reeixir amb for¢a des de fa deu anys.

Amb una superficie de gairebé 240 ha en el terme municipal de Manresa, la finca ha reorientat

en els Gltims anys I'activitat agricola vers la vinya, produint actualment vi DO Pla de

Bages amb I'etiqueta de Vi de Fiffta=" it do Datalunya
Dapartament de Tartor | Bostenibilitat
Direceld Giensral ¢'Ordenaclé
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2. Ambit del Pla especial \4 |

El Pla Especial “Oller del Mas” es tramita en paral-lel a un altre document: "Modifi\(‘:\é:'c:\}‘féf’

puntual del Pla General de Manresa, Mas de I'Oller”. L’ambit de la modificacié es troba en SO~

no Urbanitzable .

La modificacié puntual del Pla General consisteix en la redefinicio de les claus urbanistiques
10 i 12 amb un doble objectiu, per una banda afavorir la implantacié d’activitats associades a
I'Us agricola o d'interés public en els terrenys més propers al Mas i en 'ambit del Golf i, per
I'altre, fer compatible aquest Us agricola o d’interés public amb una intensiva preservacio dels
valors ecoldgics i ambientals de I'ambit. Es redefineixen aquestes claus seguint els seglients
parametres:

L’ambit del Pla Especial “Oller del Mas” es defineix com a figura de planejament derivat pel
desenvolupament dels usos turistics i de lleure vinculats a I'explotacié agricola del Mas

i abasta 403.310,16 m2 que es desenvolupen en un sol ambit continu, perd amb una
estructura discontinua com a reconeixement de la importancia de la riera de I'Oller com a
connector bioldgic i com a garantia de la intensiva preservacid dels valors ecologics i
ambientals. El Pla Especial desenvolupa la zona agricola subzona 2 (clau 12.2) que és on es
permet una major edificabilitat associada a I'Gs agricola i a I'interés public. També es preveu
en clau 12.1 una petita ampliacié¢ de I'aparcament descobert existent a I'Oller.

L’ambit del Pla Especial s’inscriu dins les determinacions i les qualificacions de la modificacio,
que son les seglents:

«Sols qualificats clau 10 (164.677,22 m2 P.E.). Esta regulada d’acord la Zona de

reserva ecologica i proteccio6 forestal —clau 10- del PGOU i té com a criteris garantir la
connectivitat ecoldgica pel torrent de I'Oller i ampliar la clau 10 en certs ambits, fet que
garanteix la compensacié a nivell dimensional per la pérdua de clau 10 als terrenys
propers al Mas.
La clau 10 és un dels objectius principals en el desenvolupament d’aquest Pla
Especial, tal i com es dedueix de la superficie inclosa dins I'ambit i perque és en
aquesta zona on es posa en valor el reforgament del connector biologic, el qual s’ha
eixamplat considerablement i es on es concentren majoritariament les mesures
mediambientals.

e Sols qualificats clau 12.2 (201.153,43 m2 P.E.). Definida a la MPPG com subclau de
la zona agricola general definida pel PGOU —clau 12-, abastant els terrenys mes
propers a I'Oller del Mas i els terrenys del Golf, amb els objectius d’admetre major
sostre edificable per a Us agricola per possibilitar la implantacié del nou celler,
permetre I'admissibilitat d’altres construccions associades a l'interes public i revisar i
ajustar, si cal, la fitxa del cataleg de Masies per possibilitar la implantacié de sostre a
I'interior del recinte, que de forma justificada, sigui compatible amb la proteccié que li
atribueix la fitxa del patrimQDi, s

Genaralitat de Catalunya o
Departament ce Territord i Sostenibilitat
Y Hirecoid General d'Ordenacio

det Tarrltor) | Urbanisime

Comissié Terrtorial d'Urbanisme
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e Sdls qualificats clau 12.1 (34.450,63 m2 P.E.). Delimitada com subclau de la zona
agricola general definida pel PGOU —clau 12-, amb les limitacions principals de reduir
I'edificabilitat corresponent a noves edificacions auxiliars d'is agricola i limitar la
possibilitat de noves construccions destinades a granges, de proteccio del conreu i
destinades a habitatge unifamiliar.

L’ambit del Pla Especial s’entén com el desenvolupament de la subzona 2, clau 12.2, en
relacié i potenciant els valors de la clau 10. Aquest Pla Especial desenvolupa la totalitat de la
clau 12.2 que és on es permet una major edificabilitat associada a I's agricola i a I'interes
public, delimitada entorn a les dues installacions existents per concentrar els usos i amb la
finalitat d’establir la relacié amb la clau 10, i aixi poder garantir la preservacio de la resta de
I'ambit de Pla. També es preveu en zona agricola subzona 1, clau 12.1, com ja s’ha esmentat,
una petita ampliacié de I'aparcament descobert existent a I'Oller.

MPPG de Manresa Mas de I
“'Clau 10— Colorverd . ¢
-Clau121 - Colorgroc'suat ' ., W TR
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Tal i com s’ha descrit a 'apartat anterior I'ambit d’aquest Pla Especial coincideix amb la zona
qualificada amb la clau 12.2, una petita zona de clau 12.1 (aparcament del celler) i la clau 10
del connector bioldgic del torrent de I'Oller. Actualment aquest ambit es divideix en dues
zones d’activitats diferenciades:

- La més propera a la carretera on s’hi desenvolupa l'activitat d'escola de golf
(ensenyament i practica), local social amb bar dues pistes de padel de vidre i dues
piscines. Les llicéncies d’obres atorgades més representatives son:

OMA /2000000112 Construccio local social camp de golf
LLI.OMA /2011000035 Construccié de dues piscines i dues pistes de padel al camp de
golf de I'Oller

- La segona zona, compren I'entorn de la masia fortificada — Mas de I'Oller (Inclosa en el
Cataleg de patrimoni amb referéncia RR-001 i en el Cataleg de Masies amb referencia C-048)
formada per diversos cossos (A mes de I'edificacié principal, a l'interior del recinte se situa la
vivenda de la propletat la dels masovers, diverses arees que es destinen a la celebracio
d’esdeveniments, aixi com dependéncies propies de I'Gs agricola i fins fa ben poc a I'Gs
ramader). Les llicéncies d’activitats atorgades més importants son:

ACC / 0038-2002 Obertura establiment amb desti de restauracid i sala de
convencions
ACC /116-05 Celler elaborador de vi

S’inclou la relacié d’aquestes llicéncies i d’altres al punt 4 dels Annexos: Llicencies.

Oller del Mas ha previst fer una evolucié del seu negoci ampliant-lo cap a un sector en
creixement dins de les finques vitivinicoles: el turisme del vi i de natura. Aquest canvi es
concreta en una proposta d'un turisme tranquil i de relax, que pugui tenir al seu abast una
oferta diversa dins de la mateixa finca, que passa per potenciar i millorar instal-lacions ja
existents com un golf (pitch & putt completat amb pistes de padel, camp de volei, piscina
d'estiu, hipica i una casa-club amb restaurant) i la creacié d'una area de camping amb
bungalows i zona d'acampada, un centre d'interpretacié de la natura de la zona i punts
d'observacio ornitologica.

Aquest és un projecte de creixement d'Oller del Mas, que afecta un total de 403.310,16 m2
situats a I'entorn de la historica casa-castell de I'Oller del Mas. Aquest Pla pretén determinar,
fixant i limitant les construccions que es podran fer en aguest sol, preservant aquest espai
com una finca de vinya.

L'Oller del Mas, com tantes altres finques agricoles ha diversificat I'oferta de serveis,
especialment a partir de 'any 2003, en el que crea la seva propia marca de vins. Abans
d’aquest any ja s’havien comengat a realitzar esdeveniments privats i d'empresa, perod el fet
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de comencar a crear els seus propis vins ha redirigit la seva atencié cap a I'enoturisme com
un mitja per donar a conéixer millor la marca, Manresa i el Bages.

Aixi a part dels esdeveniments privats i d’empresa, s’ha potenciat la restauracio, les activitats
lidico-esportives i docents i les activitats turistico-culturals.

Destaquem com a activitats lldic- esportives i docents que es duen a terme:

i PJ‘tCh Sl Generalitath; Catalunya L
- Padel Departament de Territori i Sostenibilitat
- Piscines ¥ Direcclé General d'Ordenacio

Oni ‘ash del Territor | Urbanisine
- Geloniasdasil PRrafiehs. Comissid Territorial d'Urbanisme

de la Catalunya Central
Les activitats turistico-culturals i col-laboracions més=tapresentatives que sestan realitzant
actualment son:

- Activitats musicals

Des de I'any 2006 al pati d’armes del Castell, que gaudeix d’una acustica excepcional, s'’han
realitzat concerts a I'estiu de tot tipus. En un primer moment es va optar per treure el génere
operistic dels grans teatres de ciutat i acostar-lo al camp. La fita més destacable en aquest
sentit va ser l'estrena a l'estat espanyol de I'Opera Il Re Pastore de Mozart, amb la
interpretacié de la Gran Orquestra del Teatre Liceu de Barcelona i la traduccio dels seus
textos al catala. En els anys posteriors s’ha continuat amb representacions d’opera, recitals
lirics, concerts de mUsica romanica i també géneres mes actuals com el jazz, el pop i el rock.
Les activitats dutes a terme al Castell han anat vinculades a entitats importants de la comarca
com La Xarxa de Musiques de Catalunya (Departament de Cultura), el Cicle Veus,
L’Associacié d’Amics del Romanic, etc.

- ltineraris
Es tracta de recuperar itineraris per camins historics o d’altres de recent creacié nascuts a
partir de la voluntat de preservar, connectar i potenciar els valors socials, ambientals,

paisatgistics i productius agraris del conjunt d’espais lliures al voltant de Manresa. Entre
d’altres en destaquen tres :

RUTA IGNASIANA

Per iniciativa i impuls de la Companyia de Jesus, un petit grup de laics i jesuites s’han posat a
recrear el cami que el cavaller Ignasi de Loiola va recorrer I'any 1522 des de Loiola fins a la
ciutat de Manresa. L’ objectiu és oferir una experiéncia de peregrinacié als homes i dones del
segle XXI, tot seguint el procés espiritual d’aquell home extraordinari.

El Mas de I'Oller es troba en un dels itineraris principals que feia Sant Ignasi en la seva estada
a la Cova de Manresa, el cami que anava en direccié Montserrat. Oller del Mas esta, per tant,
en contacte amb els organitzadors per oferir les seves instal-lacions i serveis i col-laborar
realitzant visites guiades del cami.
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Els Camins del Bisbe i Abat Oliba és una ruta d’art romanic que uneix la comarca del Babe ——

d’Osona i del Ripollés utilitzant com a fil conductor el Bisbe i Abat Oliba. |
De totes les tendéncies arquitectoniques i artistiques que han existit fins al dia d’avui a casa
nostra, la més estesa és sense cap mena de dubte el romanic. Les comarques del Bages,
d’Osona, i el Ripollés en sén la mostra més fidedigne d’aquest vast patrimoni. Qualsevol dels
pobles i ciutats que formen part de les nostres comarques té o ha tingut alguna església o
edifici construit amb aquest estil. L’art romanic ens uneix i déna sentit a aquest projecte.

L’art romanic es presenta, doncs, com un element integrador de la Catalunya Central, i
constitueix I'argument idoni per fomentar el reequilibri territorial i per donar a coneixer el
paisatge, la gastronomia, la tradicid i tota I'oferta turistica complementaria de la Catalunya
interior.

Oller del Mas esta en contacte amb els organitzadors per tal de col-laborar amb ells fent
visites guiades del cami i poder oferir els seus serveis als seus visitants.

RUTA DE L’ANELLA VERDA

La finca de I'Oller del Mas engloba bona part de litinerari de la ruta de L'Anella Verda,
programa impulsat per I'Ajuntament de Manresa. Els visitants creuen la finca i els caminants
poden observar el seu ric patrimoni en construccions de pedra seca tals com: el pou de glag
de la riera de Guardiola, el forn de calg, el forn de ceramica vitrificada i les nombroses
barraques de vinya que hi ha disseminades per tot el recorregut. A més, els visitants poden
visitar el Castell.

- collaboracions amb l'oficina de turisme de Manresa

Oller del Mas col-labora amb I'oficina de turisme en la comercialitzacié de paquets turistics
que inclouen activitats entorn la Manresa Medieval com és el carrer del Balg i la Manresa
Gotica amb un dels seus millors exponents en La Seu.

- captacid de turistes estrangers: Castlexperience

El Juny de 2012 Oller del Mas va crear una societat (Castlexperience) que es dedica a la

promocié enoturistica per visitants estrangers, portant als turistes a diferents punts d’interés
del Bages per acabar fent una visita del Celler i les seves instal-lacions.

- Visites escolars

Per als nens petits, Oller del Mas organitza des de fa 2 anys visites guiades al Celler i les
seves zones esportives especials per a nens, col-laborant amb I'escola Joviat de Manresa,
I'escola del Xup, el col-legi Sant Ignasi de Barcelona i el col-legi Montserrat de Barcelona.
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- formacid en vitivinicultura de la Catalunya Gentral

Amb I'objectiu de promoure i fer difusid de la cultura del vi, Oller del Mas col- labora amb’
escoles de Sumilleria i Enologia mes influents del panorama nacional tal com:

ESCOLA D'HOSTALERIA | TURISME DE BARCELONA CETT

El CETT és un centre internacional de formacié i transferéncia de coneixement en hoteleria i
turisme Unic. Adscrit a la Universitat de Barcelona, ofereix tots els diferents nivells de formacié:
formacié professional, universitaria de grau i postgrau, continua per a professionals en actiu i
a mida de les empreses, mitjangant un model formatiu propi.

Després de 40 anys, el CETT esdevé un referent internacional d’excel-lencia academica i de
serveis en hoteleria i turisme, compromés amb el desenvolupament responsable del sector i la
societat, aportant formacid, recerca, innovacio i coneixement expert, i apostant decididament
pel creixement personal i professional.

ESCOLA OUTLOOK WINE

Es tracta d’un centre homologat que imparteix a Barcelona la formacié de la prestigiosa
escola britanica Wine and Spirits Education Trust (WSET). La WSET és dels organismes amb
major reconeixement mundial pel que fa a cursos i titulacions relacionats amb el vi. Els
origens d’aquesta académia es remunten a I'any 1455 a Londres. Oller del Mas imparteix
jornades formatives als estudiants dels diferents nivells académics. Enguany a més a mes, el
celler comengara a acollir seminaris, col-loquis i cursos de formacié oberts tant als estudiants
de WSET com a particulars i empreses.

ESCOLA ESHOB

L’Escola Superior d’Hostaleria de Barcelona, col'labora amb Oller del Mas en la formacio de
sommeliers.

ESCOLA JOVIAT

Aquest 2016 es comenca a fer el curs de sommeliers amb el CETT i I'escola ESHOB,
Els objectius o propostes a futur que aquestes instal-lacions permetran dur a terme son:

- millora del itineraris existents (ruta ignasiana, cami de I'Abat Oliba i Anella Verda)

Les instal-lacions projectades seran de gran utilitat per I'avituallament dels excursionistes, i
una opcié interessant per complementar la jornada. Cal tenir present la major acceptacio i per
tant afluéncia, cada vegada més, de gent en aquestes rutes. L'aula de natura projectada
complementara laltre existent (Torre Lluvid) dins I'anella verda i caldra establir una gestié
coordinada d’ambdues.
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- captaci6 de nous turistes i millora dels serveis ofertats

Es preveu fer diversos seminaris relacionats amb el turisme de la zona per tal de desenvolupar~
la marca Bages i Manresa una vegada s’hagin construit les instal-lacions previstes.

- amxiu historic i museitzacio de les instal-lacions

La familia propietaria de la finca conserva en perfecte estat tot tipus de documentacié (en
forma de manuscrits, pintures, i objectes) dels 1000 anys d’historia de la finca. Recentment
s’ha editat un llibre com a compendi de part d’aquesta documentacid: “L’Oller del Mas- Dels
origens als nostres dies” I'autor del qual és el doctor en Historia, Francesc Serra i Sellarés.
Una de les instal-lacions previstes en aquest Pla Especial I'Oller del Mas és una zona
destinada a arxiu obert al per a consultes i una zona destinada a museu de les practiques
tradicionals del mén del vi i la vinya. Aquestes instal-lacions seran un referent per a estudiants
i historiadors.

- evolucié de les construccions de vinya i celler

Totes les edificacions previstes en aquest Pla estan pensades per integrar-se completament
en el paisatge que les envolta i al mateix temps incorporen técniques constructives a favor de
la sostenibilitat i la ecologia que han esdevingut imprescindibles en els darrers anys. Per
aquest motiu la visita de les installacions sera molt interessant per als estudiants
d’'arquitectura i enginyeria perd també per als estudiants de cicles inferiors que rebin formacio
en medi ambient. Es podra constatar quina ha estat I'evolucio al llarg dels anys en aquest
tipus de construccions i destacar com s’han resolt els diferents reptes de control de
temperatura, humitats, i d’altres des del segle X, en el que es data I'origen del Mas, fins avui.

- visites escolars

Les noves installacions permetran millorar aquestes col-laboracions i ampliar I'oferta
participant amb altres centres.

4. Promotor

El propietari i promotor és la societat «Marbori,S.L.», amb domicili social al C/ Tajonar, 12 4°
A , 31006 Pamplona (Navarra), amb CIF Num. B-58408543, representada pel Sr. Francesc
Margenat Trias.
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5. Determinacions del Planejament vigent

L'ambit esta afectat pel segiient planejament: (' « -"
- Planejament d’ambit municipal L3\ A
- Planejament d’ambit territorial o

5.1 Planejament d’ambit municipal
- 5.1.1 Modificacié del Pla general de Manresa Mas de I'Oller

El Planejament d’ambit municipal vigent és aquesta Modificacid amb aprovacio provisional el
20 d’'octubre de 2016. Aquesta modificacié es fa sobre Pla General de Manresa 1997 (aprovat
definitivament el 23 de Maig) i modifica la Zona Agricola (clau 12) de I'ambit definit introduint
dues subclaus: 12.1 i 12.2. Aquesta modificacié incrementa substancialment també, la
superficie de sols qualificats com a Zona de Reserva Ecologica (clau 10).
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Els objectius principals de la modificacio son:

- Definir en I'ambit de la modificaci®é dues subzones amb condicions d’Us i edificacié
diferenciades, per a possibilitar una concentracié de les activitats que permeti la proteccio del
sol restant.

- Ajustar les delimitacions de les zones definides al Pla general, revisant i redefinint els usos
admesos en 'ambit d’acord amb el qué preveu el marc legislatiu actual i en funcié dels seus
valors ambientals i ajustant els parametres de regulacié de les intensitats maximes de les
construccions.

- Definicid6 d’'un ambit de Pla especial com a figura de planejament derivat pel
desenvolupament concret dels usos turistics i de lleure vinculats a I’explotacié agricola.

- Inclusié de les zones que se situen en zona d’avinguda per a periode de retorn de 10 anys
com a sistema hidraulic. = ~

La regulacio normativa de la modificacié del Pla general és la segtient:

CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1. Qualificacions
Aquesta modificacio de Pla qualifica els terrenys en les zones i subzones seglients
1. Zona de reserva ecologica (clau 10)
2. Zona agricola (clau 12)
a. Zona agricola. Subzona 1 (clau 12.1)
b. Zona agricola. Subzona 2 (clau 12.2)

Art. 2. Linia de proteccié d'infraestructures i el seu paisatge

1. La present madificacié delimita una linia per a la proteccié de les infraestructures de comunicacio i el seu paisatge
proper.

2. La franja definida per aquesta linia només pot ser dedicada a conreus i a espais forestals perd no s'hi admeten
edificacions ni usos provisionals.

CAPITOL 2. REGULACIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 3. Modificacions de terres

1. Els moviments de terres no poden suposar una alteracid significativa del paisatge en el qual s'inscriu la finca ni
generar, per reblert o excavacio, desnivells superiors a 2 metres d'algada.

2. En cas d'execucié de desnivells successius, aquests caldra que quedin separats per una amplada minima de 5 metres
de terres no atalussades.

3. El pendent maxim dels talussos formats per materials disgregats sera de proporcié 3 unitats de base i 2 unitats
d'alcada. Es considera que un terreny forma talls quan té un pendent de proporcié superior a 4 unitats de base i1
unitat d'algada. El pendent adoptat ha de garantir la seva revegetacio.

Art. 4. Murs

1. L'execucid de murs de contencid ha de garantir la seva integracio en les caracteristiques i valors paisatgistics de I'area
en la qual s'implantin.

2. Els murs de contencié no padran tenir una algada superior a 2 metres i hauran de ser amb acabat de pedra d’aspecte i
dimensions semblants als murs preexistents a la zona.

3. En cas d'execucio de desnivells successius, aquests caldra que quedin separats per una amplada minima de 5 metres
de terres no atalussades .

4, Caldra preservar, amb caracter general, els murs agricoles de pedra preexistents en el s0l no urbanitzable. En concret,
es protegeixen els murs petris de contencid i de delimitacié dels camins del terme municipal.

Art. 5. Tanques

1. La construccié de tanques sha de limitar a aquells casos en qué siguin imprescindibles en funcié de I'ds i les
circumstancies del lloc. Cal utilitzar, amb caracter general, i quan sigui funcionalment possible, sistemes diferents a la
tanca per a I'assenyalament del limit de la propietat o de I'ambit de I'activitat.
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2. Les tanques han de garantir, amb caracter general, la seva integracié en 'entorn on s'emplacen i no han de privar les

visuals generals del paisatge i tenir un tractament regular i homogeni al llarg de tota la seva longitud, tot minimitzant la
seva preséncia visual.

3. S'admeten les tanques segulents:
a. murs de pedra seca d'algada no superior a 90 centimetres.
b. tanques transparents, d'algada no superior a 1'5 metres, de preséncia visual minima i colors discrets que garanteixin
la seva integracié en el paisatge.

4. En qualsevol cas, les tangues hauran de ser franquejables per a la fauna vertebrada terrestre de mida mitjana i de
materials que minimitzin el risc de collisid i atrapaments.

Art. 6. Edificacions

1. Les edificacions han de garantir la seva coheréncia formal, cromatica i tipoldgica amb les caracteristiques del paisatge
i amb les construccions tradicionals de I'area en la qual s'implantin.

2. Les edificacions, amb caracter general, han d'evitar d'ubicar-se en les zones on el relleu defineix els perfils panoramics
i en les zones orografiques prominents, com carenes i punts elevats, on la silueta de I'edificacio modificaria el perfil
natural perceptible del paisatge.

3. Les implantacions han d’ocupar la minima part possible de la finca de manera que la maxima proporcio possible de la
finca mantingui el caracter de superficie no artificialitzada.

4, Les edificacions no es poden emplagar dins dels ambits d'inundabilitat de la xarxa hidrologica i se separaran un minim
de 100 metres de les lleres de rius, rieres i barrancs. Es podra reduir aquesta distancia quan a través de la redacci6
d'un Pla especial, el qual justifiqui expressament la necessitat d'aquesta reduccid, la compatibilitat amb els valors—
ambientals i paisatgistics de I'entorn fluvial i que no existeix alternativa que millori la situacié plantejada. En‘aguests |
cassos, caldra preveurs les caracteristiques d'acabat d’aquesta edificacié que en garanteixi la insercio paisatgistica-i

ambiental.
5. Les condicions comunes de les edificacions sén les seglents:
a. Separacid minima respecte de tots els llindars de la finca 10 metres
b. Altura maxima de qualsevol dels elements de les edificacions 8 metres
c. Excavaci6 i terraplé maxims 2 metres
d. Separacid minima a I'eix dels camins rurals 9 metres

Art. 7. Basses, diposits i piscines

T —

1. L'execucié d'aquestes constiuccions a laire liure ha de garantir la seva coheréncia i integracid amb les
caracterfstiques i valors paisatgistics de I'area en la qual s'implantin.
2. L'execucid de basses ha de garantir la sortida dels animals terrestres que hi puguin caure. Amb aquesta finalitat, caldra

que disposin d'una rampa o que el seu perimetre tingui un pendent progressiu que permeti la sortida de la fauna
terrestre.

Art. 8, Xarxes de serveis

En 'estesa de xarxes de serveis s'han d'aprofitar, amb caracter general, els canals de pas i corredors de xarxes |
infraestructures existents i es preveuran soterrades.

Art. 9. Instal-lacions energétiques

S'admet la implantacié d'instal-lacions de generacio energética vinculades a les activitats de la finca sempre i quan se'n
garanteixi la seva integracié en el paisatge i en les edificacions de I'entarn en el qual s'emplacin.

Art. 10. Indicadors i elements publicitaris

Es prohibeixen els suparts publicitaris i similars de caracter o tipologia urbana, inclosos els que es puguin emplagar sobre
construccions existents. S'admeten Unicament les senyalitzacions i indicadors imprescindibles, com ara les direccions als
encreuaments de camins, noms de masos o senyalitzacions d'elements patrimonials singulars. Caldra, en qualsevol cas,
garantir-ne la seva integracio amb el medi rural, tant pel que fa a les dimensions com als materials utilitzats.

Art. 11. Xarxa hidrologica
1. Es protegeix la xarxa de drenatge natural del territori formada pels rius, rieres, torrents i rases de drenatge

2. Enl'ambit de la zona inundable s'ajustara a la regulacié general-que estableix I'art. 6 del RLU i el Reglament del domini
public hidraulic -RDPH-.

Art. 12. Protecci6 de l'arbrat i del paisatge

1. Els espais darbrat, les ar de_vegetacs Ta'altres=semblanis=axisiants en 'Ambit de la madificacié hauran de
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conservar lordenaci6 actual, permetent-ne les operacions de creacid, millora | conservacio
Es protegeix la vegetacid i els boscos de ribera a tota la xarxa de drenatge natural del territori (rius, rieres,
torrents i rases). Qualsevol afectacié sobre la vegetacio o els sols de ribera comportard la seva restauracid completa.
Als espais fluvials i als seus marges, cal recuperar-hi la vegetacié de ribera per garantir la seva funcionalitat com
a ecosistema. La revegetacid i reforestacid d'aquests espais s'ha de fer amb espécies propies i autoctones.
Es prohibeix la plantacié d'espécies que puguin alterar l'equilibri ecologic o lentitat de la vegetacié autdctona. La
vegetacié admesa en el sol no urbanitzable haura de correspondre a la propia dels espais agricoles, forestals o
naturals

.

CAPITOL 3. REGULAGIO DE LA ZONA AGRICOLA (CLAU 12)

Art. 13. Definicié

Comprén aquells terrenys de sdl no urbanitzable amb predomini d'explotacions de seca que, per la seva destinacit agréria,
cal preservar de qualsevol procés durbanitzacié amb la finalitat de potenciar el seu manteniment i millora.

Art, 14. Subzones

1.

2.

Sestableixen les seglients subzones

Subzona 1 (clau 12.1)

Subzona 2 (clau 12.2)

La regulacié d'aquestes subzones es diferencia pel que fa al régim d'usos i a les condicions de I'edificacio.

Art. 15. Desenvolupament de les determinacions
El desenvolupament de les determinacions del Pla es realitzara mitjangant la redaccié de plans especials, I'ambit dels quals
ha d'abastar, com a minim, els terrenys qualificats com a Zona agricola, subzona 2 (clau 12.2)

SECCIO PRIMERA

REGULACIO DE LA ZONA AGRICOLA. SUBZONA 1 (CLAU 12.1)

Art. 16. Finques

En aquesta subzona no s'admeten particions de finca ni tan sols en els suposits en qué es garanteixi la unitat minima de

conreu.

Art. 17. Condicions d'Us
1.

2.

Art. 18. Construccions i edificacions admeses

En aquesta zona s'admeten els usos seglients:

a. Agricola

b. Ramader

c. Forestal

d. Ecologicopaisatgistic

La resta d'usos tenen la consideracio d'incompatibles

En la zona agricola subzona 1 només s'autoritzen les construccions auxiliars a I'is agricola, definides com aquelles
installacions destinades a emmagatzemar eines, maguines i productes agricoles.

Art. 19. Condicions d'edificaci6 de les construccions auxiliars a I'is agricola
Les edificacions destinades a construccions auxiliars a I'is agricola o ramader compliran amb les seguients condicions

a. Finca minima 4 5hes
b. Volum maxim edificable corresponent a totes les unitats d'edificacié8.000 m®
c. Sostre maxim 1.750 m?

Art. 20. En relaci6 a la contaminacié luminica i acistica

En caracter general, s'adoptara una il-luminaci6 exterior que eviti la dispersié de flux a I'hemisferi superior. Es preveura
que la solucié de l'enllumenat general dels espais exteriors i de les edificacions proposades al qué preveu la Llei
6/2001 de 31 de maig, d'ordenacid ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn i el Decret 82/2005.
de 3 de maig, de reglament de desenvolupament, com a zona E1.

D'acord el mapa de capacitat actstica de Manresa, es considerara zona de sensibilitat actistica A3 regulada per a les
masies existents amb Us residencial.

1.

2.
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Art. 21. Finca minima e la Catalunya Centra
En aquesta subzona s'estableix com a finca minima la unitat de zona

Art. 22. Desenvolupament de la subzona

El desenvolupament de les actuacions que es permeten en aquesta subzona es concretara a partir de la redaccid i
tramitacié d'un Unic Pla especial urbanistic, que ha d'abastar les dues unitats de subzona que es preveuen i que en
determinara els usos especifics dels contemplats en I'article 23 i l'ordenacié precisa. D'altra banda, per tal d'assegurar la
proteccié ecoldgica i el paper de connector dels sols del torrent de I'Oller sera necessati incorporar dins d'aguest ambit del
Pla especial urbanistic els terrenys d'aquest torrent compresos entre les dues unitats de zona 12.2.

Art. 23. Condicions d’(s
1. Enaquesta subzona s'admeten els usos segiients:
a. Agricola
b. Ramader
c. Forestal
d. Ecologicopaisatgistic
e. Habilalge, només permés en els edificis inclosos al cataleg de masies i cases rurals
f. Hoteler, amb exclusié de la modalitat d’hotel apartament i només permes en els edificis inclosos al cataleg de masies |
cases rurals
g. Restauracid, només permés en els edificis inclosos al cataleg de masies I cases rurals i en la localitzaci6 actual del
golf, vinculat a I'activitat de camping
h. Gamping, que no podra ocupar més d'un 25% de la superficie de la subzona
i, Esportiu, no compatible amb els usos urbans
j. Cultural, no compatible amb els usos urbans
k. Educacid en el lleure
2. L'ts educatiu en el lleure comprén les cases de coldnies, els albergs de joventut, les aules de natura, les granges-
escola i similars
3. Laresta d'usos tenen la consideracié d'usos incompatibles
4. Els usosi, si escau, les construccions que se’n desprenguin hauran de situar-se preferentment fora dels ambits indicats
com “de proteccié” en els planols d'ordenacio. En cas de preveure-n'hi, caldra justificar-ho adequadament, d'acord
amb les determinacions que fixa l'article 2.7 de la normativa del Pla territorial de les Camarques Centrals

Art. 24, Construccions i edificacions admeses

1. En aquesta subzona s'autoritzen els tipus de construccions seglents:
a. Construccions complementaries a I'Gs agricola: magatzems agricoles, cellers i similars
b. Construccions destinades a |'activitat de camping
¢. Construccions auxiliars dels usas esportiu, cultural i d’educacio en el lleure.

5 les condicions de les edificacions admeses son les que es regulen en les determinacions seglents i s'entenen
addicionals a les candicions de I'edificacié inclosa en el Cataleg del patrimoni i el Cataleg de masies que s'incorpora
com a preexisténcia, amb el régim d'Us fixat per I'apartat 3 de l'article 47 de la Llei d'urbanisme

Art. 25. Condicions d'edificacié de les construccions admeses

1. El sostre, el volum i 'ocupacit de les diferents construccions i edificacions permeses es concretara en el Pla especial
urbanistic de desenvolupament sota el criteri d'instal-lacions minimes i imprescindibles, tenint en compte els objectius i
parametres eslablerts en la memaria del document amb caracter indicatiu.

Art. 26. Condicions del Pla especial
1. El Pla especial, que necessariament ha de tramitar-se per al desenvolupament dels usos i edificacions susceptibles de
situar-se en aquesta subzona, haura d'incorporar les determinacions seglents
a. Determinacié d’una ordenacié que garanteixi la preservacié dels valors naturals i paisatgistics del lloc
b. Garantir que I'ordenacié proposada és coherent i compatible amb la regulacio especifica de I'entorn de proteccié del
Mas de I'Oller, com a bé patrimonial protegit
¢ Definicio de les caracteristiques de les edificacions, instal-lacions i altres elements que puguin tenir incidencia sobre
el medi i el paisatge, d'acord amb criteris d'integracié paisatgistica, amb apantallaments visuals i integracié
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d. Determinacid de les mesures de proteccié per a la zona de proteccié ecologica adjacent a I'ambit del Pla espec‘laF-__'
amb la finalitat de potenciar la seva funcié de connector ecoldgic, evitant que l'activitat o activitats tinguin incidéncia
en aquest espai —impedint com a minim qualsevol activitat en el periode de nidificacia de les aus (de 'l de marg a I'1
d'agost)--, preveient actuacions de restauracié i millora (supressio i/o soterrament d'instal-lacions en un Unic punt,
supressié de I'accés de vehicles de I'aparcament, limitacié total de construccions, tanques, o altres elements que
puguin dificultar el pas de fauna, etc...) i fixant les condicions de repoblacié de la zona de proteccid ecoldgica
corresponent al tragat del torrent de I'Oller, amb la finalitat de recuperar la continuitat longitudinal del bosc de ribera.

e. Determinacio de les mesures d'integracié paisatgistica i ambiental de la bassa existent

f. Determinacié del reforg amb plantacions d'espécies propies de roureda i de pinedes mediterranies la interseccié entre
el cami del Mas i el torrent i el conreu de seca al nord de la carretera C-37z i determinacié de les mesures que
permetin la no alteracié del perimetre de les cobertes del bosc -que no es podra reduir més d’un 10%-- tot mantenint
una certa vegetacio espontania de sotabosc

g. Incorporacié de mesures d'arranjament dels camins principals, principalment del cami de Sant Ignasi i de la
continuitat del cami de I'Oller vers el costat oposat de la C37z.

h. Determinacié de les alternatives de tragat dels camins ptiblics que puguin resultar afectats per les determinacions del
Pla especial

i. Determinacié de I'arranjament de la connexié dels vianants des del Mas Oller a la parada d'autobus del Xup.

j. Incorporacié de l'estudi de la mobilitat generada als efectes d'avaluar la incidéncia de les activitats en relaci6 a la
mobilitat, i si és pertinent, de preveure aquelles mesures correctores que en minimitzin els possibles efectes
negatius.

k. Determinacié de les condicions ambientals de les construccions i activitats, d'acord amb els criteris seglents

(01)  Enrelacié al cicle de I'aigua:

__S'avaluaran les necessitats hidriques de les actuacions proposades en funcié de les possibles de les
fonts d'abastament municipals i propies, tenint en compte que el reg de camps de golf o similar s’ha de
realitzar mitjangant fonts d'aigua regenerada, que la finca disposa d'una bassa de pluvial que cal
legalitzar, que la captacié superficial només per aigua de reg, tot aixd considerant per als calculs els
possibles sistemes d'estalvi d'aigua. D'altra banda, si es disposa d'abastament pel sistema municipal
d'abastament d'aigua potable, s'’haurd d'aportar un certificat de suficiéncia d'abastament d'aigua
potable emés per la companyia subministradora

__Es minimitzara la impermeabilitzacié prioritzant I'tis de paviments porosos i filtrants

— Sutilitzaran sistemes de reg eficient i espécies amb baixos requeriments hidrics en totes les plantacions
efectuades

— Es preveura la reulilizacié de I'aigua de pluja per al manteniment dels espais lliures de la finca i de les
activitats que s'hi desenvolupin.

— S'implantaran sistemes d'estalvi d'aigua en les noves edificacions i instal-lacions de les activitats.

— La captacié d'aigua superficial no es podra destinar al reg.

— Es preveura xarxa de sanejament separativa.

— Quant al sistema de sanejament, caldra disposar d'autoritzacié d'abocament per tots els abocaments i
realitzar una gestié adequada de les vinasses.

(02) Enrelaci6 a la contaminacié atmosférica, acdstica i luminica:

— Amb caracter general, s'adoptara una illuminacié exterior que eviti la dispersio de flux a I'hemisferi
superior. Es preveura que la solucié de I'enllumenat general dels espais exteriors i de les edificacions
proposades al qué preveu la Llei 6/2001 de 31 de maig, d’ordenacié ambiental de l'enllumenat per ala
proteccié del medi nocturn i el Decret 82/2005. de 3 de maig, de reglament de desenvolupament, com a
zona E1. De forma justificada, el Pla especial padra preveure una intensitat lluminica com a zona E2 fora
de la zona de proteccié quan sigui compatible amb el qué determina 'art. 2.1.5 del capitol 2 del PDUPB
en relacié als sistemes d'espais lliures territorials que han de ser zona de proteccio E1.

— S'aplicaran sistemes de regulacié del nivell luminic que permetin reduir la intensitat de llum durant les
hores de baixa activitat

—_Es disposaran les activitats de manera que la vegetacié minimitzi la dispersié del soroll i la llum i es
preveuran plantacions als espais liures que actuin com a mecanisme de dispersio del sorall, barreres
d'apantallament i absorbents actistics.

(03)  Enrelacié al canvi climatic:
— S'empraran elements d’enllumenat de baix consum
—S'empraran tecnologies ecoeficients i es delimitaran arees per a facilitar la incorporacié d'energies
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renovables
— Es prioritzara I's de materials respectuosos amb el medi ambient en les noves edificacions
{04) En relacié a la gestio de residus i materials:
— Es garantira la gestié de residus d’enderrac, construccié i excavacié en instal-lacions autoritzades per

I'Agéncia de Residus de Catalunya, d'acord amb la normativa vigent

— Es fomentara I'ls de materials respectuosos i reciclables

— Es realitzara un balang de terres en fase consltructiva per tal de minimitzar I'excedéncia o necessitat
d'aportacié exterior de material

— S'estudiara I'actual sistema de recollida i gestio de residus municipal i s'integraran els espais i elements
necessaris per a garantr una correcta recollida selectiva dels residus generats per les activitats
implantades.

— Es fixara I'obligaterietat d'una vigilancia ambiental durant 'execucié de les obres.

(05) En relacid a la inundabilitat:

—_En la zona d'influéncia del torrent de I'Oller i en coheréncia amb I'estudi d'inundabilitat, es preveura que

I'ordenacié de l'edificacid, les intensitats d'usos i les actuacions previstes pel Pla especial s'ajustin al

qué preveu l'article 6 del RLU i el Reglament del domini pdblic hidraulic -RDPH-, modificant la situacio

de qualsevol tipus d'instal-lacid del sistema hidric.

— Determinacid de les mesures de seguretat i contra incendis d'acord legislacié sectorial vigent, que
caldra que siguin coherents amb la preservacié dels valors ambientals de'l'ambit.

—_Incloure a la normativa la necessitat de desmuntar o enderrocar les edificacions diferents a l'activitat
agricola o ramadera, resultat de I'extincié de I'activitat que n’ha justificat la seva construccid.

— Definicié d'un Pla d'etapes que, com a minim, haura d'incloure les segiients condicions vinculades a

I'execucié de les noves edificacions:

e Que la totalitat de les mesures d'integracié ambientals i paisatgistiques, recuperaci¢ de la bassa,
recuperacié de camins i millora dels camins existents, es prevegin vinculats a la primera etapa
d'execucid de les noves edificacions. ‘

« Que la millora del recorregut de vianants vers el barri del Xup es prevegi vinculat a la primera fase o
etapa de desenvolupament de les edificacions i usos diferents a I'agricola. ‘

e Que la primera etapa o fase de desenvolupament del Pla especial esligui prevegi la implantacio de les
edificacions vinculades a I'Gis agricola.

» Que el desenvolupament de les unitats fixes del camping es prevegi en diferents fases d’execucio.

e Que dins del Pla d'etapes, es prevegi I'avaluaci6 del desenvolupament del Pla especial.

2. En qualsevol cas, el Pla especial haura d'incorporar el conjunt de mesures ambientals preventives i correctores
proposades durant el procés d'avaluacié ambiental de la present modificacié i que es troben recollides en ['estudi
ambiental estratégic, estiguin dins o fora de I'ambit, a més de les que es puguin determinar en fase d'elaboracié del
propi Pla especial.

3. L'estudi d'impacte i integracié paisatgistica que ha de formar part del Pla especial haura de complir amb el punt 2.7 de
les normes del Pla territorial parcial de les Comarques Centrals i, preceptivament, haura d'incloure 'ambit del torrent de
I'Oller.

Art. 27. Adequacié normativa sectorial

Les condicions establertes a I'article 26, aixi com la regulacié amb caracter general que s'estableix per ala zona 12.2,
caldra adaptar-se, si és pertinent, al qué pugui establir el Pla director de I'Enoturisme en redaccio per part de la Generalitat,
o altra legislacié sectorial que li pugui afectar per rad de les seves competéncies.
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Aprovat definitivament el 23 de Maig de 1997. Aquesta regulacio és aplicable al Pla Especial i
s’han tingut en consideracio tots els articles que es refereixen al sol no urbanitzable que sén
els seglents:

- Determinacions i disposicions generals en sol no urbanitzable, regulacio, zones, usos,
redaccié plans especials...: art. 26, 37, 52, 55, 58, 95, 1021 del 535 al 542,

- Per tal de definir els aparcaments s’ha tingut en compte l'art. 157,

- L'art. 543, divisions, segregacions i finca minima.

- L'art. 546, camins rurals, que regula les modificacions i el tragat d’aquests.

- L’art. 548 regulaci6 de tanques

- S’han considerat les regulacions de clau 10 i clau 12: art. 550 al 566

- 5.1.3. El Cataleg de masies i cases rurals

El 20 de setembre del 2013, la CTUCC va aprovar la modificacié puntual del Pla especial

urbanistic del Cataleg de masies i cases rurals de Manresa i el 30 d’octubre del mateix any va :

donar conformitat al text refés. El Mas esta inclds al Cataleg de Masies amb la fitxa c048 Mas
de I'Oller. El bé protegit correspon a la masia fortificada de més de set-cents anys d’'antiguitat,
situada en posicié dominant respecte I'entorn, que configura un conjunt format per diversos
volums d’una a tres plantes de diferents époques i caracteristiques arquitectoniques. Aquest
conjunt té estructura de parets de carrega de pedra, en part amb fagana arrebossada i
pintada, i coberta de teula a quatre aiglies. D'acord amb larticle 28 de la Normativa del
Catdleg de Masies, el qué preveu I'article 47 de la Llei 3/2012 i d'acord amb la normativa
sectorial aplicable, en I'edificacié hi s6n admesos els usos d’habitatge familiar, hoteler en la
modalitat de turisme rural, activitats d’educacié en el lleure i artesanals, artistiques,
d’equipaments i serveis comunitaris. La fitxa individualitzada de I'annex 1 admet I'is de
restauracié en sol ristic d’acord amb la definicié de l'article 12 d’aquest document. Els usos
no admesos s’han d’entendre prohibits.

Element catalogat:
c-048 Mas de I'Oller
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L’actuacié proposada no suposa cap afectacié dins la masia fortificada i per tant s’acull a les \1
prescripcions de la fitxa.

- 5.1.4. El Cataleg del Patrimoni

El 5 de desembre del 2012 s’aprova el Pla especial urbanistic de Proteccio del Patrimoni
historic, arquitectonic, arqueoldgic i paisatgistic. L'Oller del Mas és inclos en aquest document
com a bé protegit amb la fitxa RR001 Mas de I'Oller i un régim de proteccié parcial. D’acord
amb aquesta fitxa de proteccié, el tipus d'intervencions admeses sén les obres de
manteniment i conservacid, reforma, rehabilitaci6 o gran rehabilitacié d'acord amb les
determinacions del Pla General de Manresa. En cap cas es permet la modificacié d’elements
originals de I'interior ni de parts originals de I'exterior.

CATALOGACIO

Elements Es protegeix el bé en la seva totalitat tipologica, d'acord amb els criteris de preservacié
d'aquestes construccions agraries i les determinacions expressades en la fitxa del cataleg
de les masies de Manresa.

Entorn proteccio Es protegeix 'entorn immediat, delimitat pel perimetre de la construcci6 i els seus espais
tradicionals, com l'era, per exemple. ‘

Raons Queda justificada la incorporacié del bé en el cataleg donada la seva importancia

d"TfJ‘I‘Jf'i)U"i’“f-'(’ al historica, tradicional i pels valors paisatgistics.

cataleg

REGULACIO DE LES INTERVENCIONS

Tipus dintervencio  Obres de manteniment i conservacio, consolidacio, reforma, rehabilitacié o gran
rehabilitacid, d'acord amb el PGM

Exterior Es permet la modificacié excepte les parts originals
Faganes Es permet la modificacié excepte les parts originals
Coberles Es permet la modificacio excepte les parts ariginals
Obertures Es permet la modificacié excepte les parts originals
Jardins / entorn  Es permet la modificacié excepte les parts originals

Interior Es permet la modificacioé excepte les parts originals

Entorn de proteceid No es permet cap intervencio que desfiguri o malmeti la imatge del bé protegit.

Altres intervencions L’adequacio a les normatives sectorials relatives especificament en el camp de la
seguretat (evacuacio) i accessibilitat, es resoldran de la manera més co;ngéﬁgnls‘;ambiglg
< W ACINT - g
valors acreditats del bé catalogat. ;/\\ O

<

Usos permesos Els que determina el Pla General de Manresa \ i
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L'article 33.2 de la Normativa del Pla especial del patrimoni regula les intervencions admeses
en els elements catalogats amb proteccio integral:

Article 33. Intervencions admeses en els béns catalogats individualment en funcié del nivell de
Proteccid

2. Proteccié parcial. En els elements protegits amb aquest nivell s'admeten els seglients
tipus d'intervencio:

a)

h)

Obres de restauracié tipoldgica a partir de I'avaluacié, mitjangant el restabliment als seus valors
originals, d’aspectes arquitectonics significatius com les facanes i els ambients d'uns determinats
espais interiors.

Obres de restauracié tipoldgica que comportin la consolidacié de I'estructura de I'edifici i la
substitucié de les parts inseparables del mateix, sense modificar els elements estructurals
configuradors de la propia construccio.

Obres de rehabilitacid per adequar, millorar o actualitzar les condicions d'habitabilitat,
d’accessibilitat i de seguretat amb el manteniment de les caracteristiques tipologiques de I'element,
tot i incorporar nous possibles usos.

Obres d'ampliacié d'acord amb les determinacions del Planejament General i/o derivat, en ambits
regulats dins Plans Especials, o Plans de Millora Urbana o Ordenaci6 volumetrica.

Obres o treballs d’eliminacié d’elements sobreposats que es verifiquin com incoherents a
I'estructura originaria de I'edifici i a les ampliacions organiques del mateix.

Obres o treballs de restabliment tipologic i de renovacié d'una part -parcial o totalment
enderrocada- de I'edifici, sempre que es demostri documentalment la coheréncia de la proposta
amb Iestructura originaria de l'immoble o d’un altre mentre respongui al mateix tipus i periode
historic. L'actuacié ha de reforgar les caracteristiques tipoldgiques estructurals (sistema portant),
funcionals (qualificacié de recorreguts i comunicacions) i formals (facanes i/o ambients dels espais
interiors).

Obres de deconstruccioé sense possibilitat de reconstruccié d’elements estranys sobreposats a la
implantaci6 originaria i que contribueixin a la recuperacié funcional i formal d’espais lliures vinculats
a I'edifici.

Obres o treballs per la inclusié d'elements tecnoldgics i higiénics o sanitaris essencials per les
exigéncies de I'Us i, en general, per la seva habitabilitat, sempre que respectin les normes
precedents.

Per alira banda, la mateixa fitxa de proteccié estableix un entorn de proteccié que abasta un
ambit d’espai lliure al voltant del conjunt edificat que s’estén des de la carretera C-37 al nord-

oest, la riera de I'Oller al sud-oest, el cami de I'Oller a 'est i un espai agricola i boscos situat a
la part nord. 5 N
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2 - RR-001 Mas de I'Oller

D’acord amb la normativa general dels entorns de proteccio aixi com en la mateixa fitxa de
proteccid, es limiten les intervencions dins I'entorn a aquelles que no desfigurin o malmetin la
imatge del bé protegit. L'article 24 n’estableix la documentacié minima a presentar per a la
intervencié en aquests entorns dels elements catalogats, i I'article 36 n’estableix la regulacio
especifica.

Article 24. Documentacié minima per les intervencions als entorns dels elements catalogats.

La sollicitud de llicéncia d'edificacié per a intervenir a l'entorn d'elements catalogats ha d'anar
acompanyada, a més de la documentacié general en funcié del tipus diintervenci6 establerta a
I'Ordenanga municipal de les llicencies urbanistiques i el control de les obres, d'un estudi expressiu de
l'afectacié a l'element catalogat. De manera general, 'estudi d'afectacié incloura els seglients apartats:

1. Memodria justificativa en relacié a la fitxa de proteccié del Cataleg amb expressié de:

- Ambits de proteccié de I'element catalogat i relacié amb l'edifici objecte d'intervencid.

- Normativa de I'entorn amb relacié a l'edifici objecte d'intervencio.

2. Memodria descriptiva i constructiva de la situacié real de l'edifici objecte d'intervencié i de l'entorn de
l'element catalogat.

3. Memoria descriptiva i constructiva de la intervencié a realitzar amb expressio de:

materials, textures i cromatisme, justificacié de l'adequacié a l'entorn i element catalogat.

4. Planol de situacié a escala 1/500 de I'entorn amb expressié grafica de les cobertes i dels ambits de
proteccid de l'element catalogat.

5. Planols de l'estat actual, a escala 1/100, de l'edifici existent: plantes, algats, seccions i volumetria.

6. Planols de les intervencions a realitzar, a escala 1/50, definides en plantes, algats i seccions.

7. Fotografies de l'entorn, en color, amb expressio de la situacié de les intervencions a realitzar en
relacio a l'element catalogat.

8. Fotomuntatges o perspectives de I'entorn, en color, reflectint les intervencions proposades en relacio
a l'element catalogat.
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Article 36. Normativa relativa als entorns de proteccid

1. Les fitxes dels elements catalogats poden establir un entorn de proteccid, espai en el qual les
intervencions resten subjectes al que determina aquest article.

2. Les mitgeres que formin part de l'entorn d'un element seran tractades com a faganes en allo referent
a acabats.

3. Els edificis que formin part de I'entorn d’un element s’ajustaran, en la mesura que sigui possible, en
alcada, composicié, materials, textura i color en relacio a I'edifici catalogat.

4. No obstant els dos apartats precedents, no es podra superar I'algada reguladora maxima ni el
nombre de plantes que fixi el planejament urbanistic.

5. En tot cas hom remetra en alld establert en la normativa especifica de cada element contemplada en
la fitxa de proteccio.

6. La normativa especifica de cada entorn ve determinada en la corresponent fitxa de proteccié de
I'element al qual afecta I'entorn.

7. Les faganes que formin part al mateix temps d'un entorn i d'un ambient catalogat compliran aquesta
normativa de I'entorn sense perjudici de la normativa dels ambients.

8. En tot cas, l'adequacié que s'exigeix en I'entorn d'elements catalogats ha d'evitar solucions falsament
mimétiques i, pel contrari, buscar propostes arquitectoniques que no distorsionin la percepcid de
l'objecte de proteccid ni el desmereixin en virtut de tractaments poc curosos o cridaners.

9. Les intervencions a I'espai public hauran de tenir en compte la visualitzaci6 dels elements protegits
10. En els casos de BCINs que tinguin determinat un entorn de proteccié en l'acta de la seva
declaraci6, aquest entorn preval sobre la present normativa en cas de confusié o contradiccio.

L’actuacio proposada ha pres en consideracio, per tant, el que estableix |a fitxa del patrimoni
que condiciona tant el que s'executa a linterior del Mas com a I'entorn delimitat, ja que no
s'intervé a l'interior del Mas i perqué les intervencions proposades a I'entorn delimitat no
desfiguren ni malmeten la imatge del bé protegit. Aixi la majoria de les edificacions
"proposades s'insereixen dins les arbredes, el camping dins la pineda i I'Aula de natura, els
serveis del camping i les tendes d’acampada dins la plataneda, de manera que es fan
imperceptibles i no malmeten la imatge del Mas. El celler no disposa de vegetacié que
Iapantalli perd és un edifici quasi totalment soterrat, amb cobertes enjardinades en la seva
major part i el volum que emergeix sobre la rasant natural per dimensions, pels materials
emprats i pel cromatisme dels mateixos no entra en conflicte amb el Mas sind que el reforca ja
que el relaciona amb el celler d’elaboracié existent.

- 5.1.5.. 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'interés municipal. En I'ambit del present Pla especial, s’hi localitzen els
dos conjunts botanics d’interés municipal CBIM-025 la Roureda de ['Oller i CBIM-042
I'albereda del torrent de I'Oller i I'element botanic d'interés municipal EBIM-091 els tres roures
de I’Oller. o
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Elements catalogats:

CBIM-025 La Roureda de I'Oller
CBIM-042 L’albereda del torrent de I'Oller
EBIM-091 Els tres roures de I'Oller

El present Pla Especial es conforma en un ambit continu d” estructura discontinua, i amb tota
una série de mesures correctores i d’'integracié de la clau 10 precisament per preservar la
importancia d’aquestes arbredes com a connectors biolodgics i com a conservadors dels
valors ecologics i ambientals de I'ambit.
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5.2 Planejament d’ambit territorial

- 5.2.1. El Pla Director Urbanistic del Pla de Bages

El 10 d'Octubre de 2006 es va aprovar definitivament el Pla Director Urbanistic del Pla de
Bages (PDU). D’acord amb el planol T20 d’estructura d'espais lliures, I'ambit de la present
modificacié abasta principalment espais agricoles d’interés -altres espais agricoles d'interes
natural- i de forma més residual, espais connectors —espais agroforestals de vall-. D’acord el
planol T-21 d’arees de regulacié homogeénia, I'ambit se situa sobre sols definits com a arees
agroforestals de costers dins de la categoria de matriu agroforestal (mixta).
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T21. Arees de regulacié homogeénia

El Pla Director estableix particularment com a regulacié de cada area de regulaci6
homogeénia. Aixi estableix per les arees agroforestals de costers: la seva definicio, la
delimitacié, els objectius, els criteris per al desenvolupament de I'ordenacio, el régim basic
d’usos, la regulacié de les intervencions de transformacié i els criteris de gestio.

Dins dels obijectius (art 9.14) d’aquesta ARH es fixa com a principal garantir el millor exercici
de funcié productiva lligada als recursos agroramaders. A més els intensos processos de
transformacié que han esdevingut en els darrers anys en el territori rural fan que la
consideracié del valor del sol agricola sigui molt superior a la simple consideracié economica
o productiva, a la qual cal afegir-hi les funcions ambientals, paisatgistiques i patrimonials,
entre d’altres. Altres objectius especifics d’aquestes ARH son:

a) La preservacié del paisatge i els valors mediambientals associats als espais oberts i ,.
especialment, al mosaic agroforestal, entre els que destaquen la connectivitat ecologica i
paisatgistica, la preséncia d’habitats d’especial interés faunistic, 'heterogeneitat espacial i
la ruptura de la continuitat de les grans masses forestals, d’especial interés de cara a la
prevencié d’incendis forestals.

b) La preservaci6 dels elements del patrimoni cultural, entés com el conjunt de construccions
humanes relacionades amb els aprofitaments tradicionals dels recursos (castells, ermites,
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¢) La promocié i valoritzacié conjunta dels elements abans esmentats, a partir d'iniciatives
com ara la promocié de figures de gestié adients (parcs agraris i patrimonials), que
incloguin objecti9us productius, ambientals i d’Us public.

S’estableix (art. 9.16.2) I'is agroforestal i ramader com a Us principal i es consideren els
seglients usos secundaris:

- Mediambientals

- Recreatius, especialment passejada i lleure familiar

Dotacionals

Agroramaders

Residencials, que només inclouen els habitatges familiars i I'allotjament de temporers
Turistics

- Terciaris de restauracio i activitats d’educacio en el lleure

- Els propis dels sistemes d’'espais lliures i dotacionals .

Es prohibeixen (art. 9.17) a més les seglients intervencions:

Les segregacions de finques de dimensions menors que la unitat minima de conreu

- Les explanacions i modificacions del relleu sense justificacié agricola

- Intervencions que puguin malmetre els elements conformadors del paisatge

L’obertura de pistes i camins

La construccio de carreteres

Els suports publicitaris

- Les construccions de nova planta que no obeeixin a les necessitats de I'is principal o a
algun Us secundari recollits a I'article 9.16.2.

Finalment com a criteris de gestié (art 9.18) es fixa que les administracions publiques han
d'impulsar programes d’actuacié destinats a millorar les condicions per garantir la viabilitat
futura de les explotacions i activitats agroramaderes i forestals tradicionals, si s’escau
contemplant opcions de multiactivitat per aportar rendes complementaries, basades
fonamentalment en la valoracié del patrimoni cultural i natural i, en qualsevol ca, sempre que
repercuteixin favorablement en la conservacié i valoritzacio de la matriu territorial.

Aquest Ultim paragraf defineix a la perfecci6 el projecte proposat, ja que com es defineix a la
normativa, es tracta d’una multiactivitat complementaria a I's principal (agroramader),
necessaria per garantir la viabilitat futura d’aquests tipus d’explotacions. Els usos previstos en
aquesta multiactivitat ja han estat definit en la resta de punts i coincideixen amb els previstos
pel PDU del Bages en l'article 9.16. A l'article 7.2.3, referent als usos de lleure se citen
.. expressament, les hipiques, les instal-lacions per a practiques esportives a l'aire lliure —amb
minims requeriments urbanitzadors o edificats (petits camps de golf, tir al plat, tir amb arc)-
,arees d’acampada, etc. y ’ W
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- 5.2.2. El Pla territorial parcial de les Comarques centrals

El 16 de setembre del 2008, es va aprovar definitivament el Pla territorial parcial de les
Comarques centrals (PTCC). L’ambit de la present modificacié abasta sols de protecci6
preventiva i sdls de proteccié Territorial —sols d'interés agrari i/o paisatgistic.
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Article 2.6 Sol de proteccié especial: definicié

Compreén aquell sol que pels seus valors naturals o per la seva localitzacié en el territori, el Pla
considera que és el més adequat per a integrar una xarxa permanent i continua d'espais oberts que

ha de garantir la biodiversitat i vertebrar el conjunt d'espais oberts del territori amb els seus diferents
caracters i funcions.

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

Article 2.7 Sal de protecci6 especial: regulacio

1. El sl de proteccié especial ha de mantenir la condicié d’espai no urbanitzat, sens perjudici de la
precisié de limits que es regula en I'apartat 2 de I'article 2.4. Amb aquesta finalitat ha de ser classificat
com a 80l no urbanitzable pels plans d’ordenacié urbanistica municipal llevat que, excepcionalment i de
manera justificada, convingués incloure alguna pega en sectors o poligons per tal de garantir
definitivament la permanéncia com a espai obert mitjangant la cessio i la incorporacié al patrimoni
public que poden resultar del procés de gestié urbanistica corresponent. En els sols de proteccid
especial determinats pel Pla s’ha d’aplicar el régim que estableix aquest article.

2. Amb relacié a les actuacions en sol no urbanitzable que es poden autoritzar a 'empara dels apartats
41 6 de I'article 47 del Text refds de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, de 26 de
juliol, i dels articles concordants del Reglament aprovat pel Decret 305/2008, s'entén que el sol de
proteccié especial estd sotmés a un régim especial de proteccié al qual fa referéncia I'apartat 5 de
I'article esmentat i que sén incompatibles totes aquelles actuacions d'edificacio o de transformacio de
s0l que puguin afectar de forma clara els valors que motiven la proteccio especial.

3. En el sol de proteccié especial, només es poden autoritzar les segiients edificacions de nova planta
o ampliacio de les existents:

a) Les que tenen per finalitat el coneixement o la potenciacié dels valors objecte de proteccio o la
millora de la gestié del sol en el marc dels objectius de preservacié que estableix el Pla. Aquestes
edificacions corresponen al tipus A de l'article 2.5.

b) Les edificacions i ampliacions que podrien ser admissibles d'acord amb el que estableix Iarticle 47
del Text refés de la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 1/2005), quan es compleixin les condicions i
exigéncies que assenyalen els apartats 5, 6, 7 i 8 del present article per tal de garantir que no afectaran
els valors que motiven la proteccié especial d'aquest sol. Aquestes edificacions o instal-lacions
corresponen als tipus B i C de I'article 2.5.

¢) Quan les ampliacions d’edificis destinats a usos que poden ser admesos en s0l no urbanitzable no
poguessin complir les condicions establertes a I'apartat anterior i fossin imprescindibles per a la
continuitat de I'activitat i aquesta fos d’interés per al municipi, es pot autoritzar una ampliacio fins al 20%
del sostre i del volum existent que no es subjecti total o parcialment a les condicions assenyalades.

4. En el sdl classificat com de proteccié especial que estigui destinat a activitats agraries, s'entén com a
edificacions motivades per la millora de la seva gesti6 les necessaries per a I'agricultura a cel obert i la
ramaderia extensiva, tal com els coberts per emmagatzemar provisionalment les collites, per al bestiar o
la maquinaria agricola i similars i, en general, aquelles que preveuen el punt 6 a) i b) de l'article 47 del
Text refés de la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 1/2005) iels articles concordants del Reglament
{Decret 305/20086).
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5. Les edificacions motivades per formes intensives d’explotacions agricoles o ramaderes, com també
totes aquelles alires edificacions i activitats, autoritzables en determinades circumstancies en el sol no
urbanitzable a 'empara de larticle 47 del Text refos de la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 1/2005) i
dels articles concordants del Reglament (Decret 305/2006), requereixen, per a ser autoritzades, la
incorporacié a I'estudi d’impacte i integracié paisatgistica, que és preceptiu d'acord amb el que disposa
l'article 6.4 per tractar-se d’edificacions aillades, d'un capitol que analitzi els efectes de la inserci6 de
I'edificacié en I'entorn territorial i demostri la seva compatibilitat amb la preservacié dels valors que
motiven la proteccié especial d’aquest sol, sense perjudici del que s'assenyala a I'apartat 8. En tot cas,
no s'autoritzaran aquestes edificacions i activitats en sdl de proteccié especial si hi ha alternatives
raonables d'ubicacié en sdls de proteccid preventiva o territorial. Tampoc no s’autoritzaran noves
edificacions en sol de proteccié especial si existeixen alternatives de reutilitzacié d’edificacions existents
en desus.

6. Els nous elements d’infraestructures que s’hagin d’ubicar necessariament en sdl de proteccio
especial, com també la millora dels que hi ha en aquesta classe de sol, han d'adoptar solucions que
minimitzin els desmunts i terraplens, i han d’evitar interferir els connectors ecologics, corredors
hidrografics, i els elements singulars del patrimoni natural (habitats d’interés, zones humides i espais
d'interés geoldgic). L’estudi d'impacte ambiental quan sigui requerit per la

naturalesa de I'obra ha de tenir en compte la circumstancia de la seva ubicaci6é en sol de proteccio
especial. Quan no es requereixi I'estudi d'impacte ambiental és preceptiva la realitzacié , dins I'estudi
d’impacte i integracié paisatgistica que disposa larticle 6.4, d’'una valoracid de la insercié de la
infraestructura en I'entorn territorial que expressi el compliment de les condicions esmentades sense
perjudici del que s’assenyala a I'apartat 8.

7. L'analisi i valoracié de la insercié de les edificacions o infraestructures en I'entorn territorial ha de
demostrar que les construccions i els usos que es proposen no afecten de forma substancial els valors
de l'area de sdl de proteccié especial on s’ubicarien. L'estudi ha de considerar les seglients variables,
amb especial atencié a les relacionades amb els valors a protegir:
a) Vegetacid i habitats de I'entorn

b) Fauna de I'entorn

¢) Valor edafoldgic productiu

d) Funcions de connector bioldgic

e) Estabilitat del sol

f) Funcions hidrologiques

g) Connectivitat territorial

h) Gesti6 dels residus

i) Accessibilitat i necessitat de serveis

i) Increment de la freqilientacio

k) Patrimoni cultural i historic

I) Patrimoni geoldgic

m) Zones humides

n) Paisatge

0) Qualitat atmosférica

p) Millora esperada de I'espai protegit

En tot cas, les dimensions de 'area de sol —superficie, amplada,...-seran determinats en la valoracio
dels efectes de les edificacions o infraestructures en I'entorn territorial.
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8. Mitjangant instruments de planejament urbanistic —plans directors urbanistics, plans d'ordenacio
urbanistica o plans especials o directrius de paisatge que s'incorporin al pla territorial, es poden, en el
marc de les regulacions d’ordre general que s’expressen en aquestes normes, desenvolupar de forma
detallada les condicions per a I'autoritzaci6 de les edificacions i activitats a qué es refereix I'apartat 5,
com també les condicions especifiques per a la implantacié de les infraestructures necessaries. Quan
hi hagi aquestes regulacions, no és necessari analitzar i valorar la inserci6 en I'entorn territorial a qué es
fa referéncia, amb caracter general, en aquest article, sense perjudici de:

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

b) Les avaluacions d'impacte ambiental que exigeix la normativa ambiental de Catalunya per als espais
compresos en el pla d’espais d'interés natural.

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

9. En els marges i limits de parcel-la dels sols de proteccié especial destinats a la produccid agraria,
s'ha de mantenir o, en el seu cas, s’ha de reposar la vegetacio natural espontania o la tradicional de la
zona (rengles d’arbres o arbusts, bardisses,...) en tant que factors de biodiversitat i del paisatge. Els
departaments competents han de definir projectes de restauracio i programes de foment amb aquest
objectiu.

10. Les activitats extractives que tinguin lloc en el sol de proteccié especial es regeixen per I'establar-te
a l'article 2.18.

Article 2.8 Sol de proteccid territorial: definicié

Comprén aquell sol que el Pla no considera necessari que formi part de la xarxa de sdl de proteccid
especial, perd que té valors, condicionants o circumstancies que motiven una regulacid restrictiva de la
seva possible transformacié, atés que existeix en I'ambit del Pla suficient sol de proteccid preventiva per
donar resposta a totes les necessitats de desenvolupament urbanistic o d'edificacié en sol no
urbanitzable que es donessin al llarg del seu periode de vigéncia.

El pla distingeix quatre motius pels quals el sol ha d'ésser considerat sol de proteccid territorial i en
conseqiiéncia ha de ser preservat o se n'ha de condicionar la transformacié a un suficient interés
territorial :

1. Interds agrari i/o paisatgistic

2. Potencial interés estratégic

3.Preservacio de corredors d’infraestructures

4. Riscos i Afectacions

Article 2.9 Sol de proteccid territorial: regulacio

1. El sol de proteccié territorial ha de mantenir majoritariament la condicié d’espai no urbanitzat i amb
aquesta finalitat ha de ser classificat com a no urbanitzable pels plans d’ordenacié urbanistica
municipal, llevat dels casos que es preveuen en aquest article.

2, El s0l de proteccié territorial resta subjecte a les limitacions que estableix I'article 47 del Text refoés de
la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 1/2005) i a les condicions que es deriven dels motius que en cada
cas justifiquen la seva consideracié com a sol de proteccid territorial que s'especifiquen a la memoria
del Pla. Aixi mateix, s’ha de tenir en compte les recomanacions que s’assenyalen al'apartat 3 d'aquest
article. g A
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3. L'autoritzacié relativa a les edificacions que podrien ser admissibles d’acord amb la legislacié
urbanistica i 'execucié d’infraestructures que s’empara en la legislacié sectorial han de tenir en compte
les segiients recomanacions referides als tipus d'intervencié que estableix I'article 2.5:

a) Sol d’interés agrari ijo paisatgistic

A. Autoritzable d’acord amb la parcellacio i la morfologia de I'espai.

B. Autoritzacié restringida. Factor favorable si forma part d’'una explotacié agraria extensiva de
superficie gran. Especial atencié a la integracié paisatgistica

C1. Assegurar la permeabilitat necessaria. Especial atencié a la integracié paisatgistica

C2. Admés. Especial atencié a la integracié paisatgistica

C3. Excepcional. Especial atencié a la integracié paisatgistica

b) Sol de potencial interés estrategic

A. Autoritzable d'acord amb la parcel-lacié i morfologia de l'espai.

B. Autoritzaci6 restringida. Evitar instal-lacions molt grans, d'amortitzaci6 llarga o de desplagament
dificil. Millor en situacions que minimitzin I'afectacié de la potencialitat del conjunt de l'area.

C1. Admeés.

C2. Millor en situacions que minimitzin l'afectacié de la potencialitat el conjunt de l'area.

C3. Millor en situacions que minimitzin I'afectacié de la potencialitat del conjunt de l'area.

c) Sol de preservacié de corredors d'infraestructures

A S'admeten les de facil desplacament o amortitzacié curta. També es poden admetre les que no

compleixin aquest requisit i es comprovi que no han dafectar la funcié d'aquest sol i aquelles que,

tractant-se d'elements motivats per I'explotaci6 agraria d'aquest sdl, no tinguin una alteme_ui\(’%ﬁzafc}\nabl\e
o) DF

C3 No s'hauria d'ubicar en aquest tipus de sol.

de localitzacié. P, TN

B No s'hauria d'autoritzar. L ‘I’A

C1 Admés. </ S O\ND

C2 Admés si va associat a la funcionalitat del corredor. = / Ll »
\ '|

NN -

d) Sol subjecte a risc o afectacié -Q_\‘fj’-\ S
La situacié de risc o afectacié i també la situacié de vulnerabilitat, indicativa dé\\ﬁ\ébgﬁsjtafﬁ‘
precaucions per evitar la contaminacié de les aigles, l'aire o el sol, s'assenyala com una circumstancia
que es dona en determinades arees dels diferents tipus assenyalats del sol de proteccio territorial i del
sol de proteccid preventiva.
Les situacions de risc, afectacié i vulnerabilitat poden donar-se també en el sol de proteccio especial
per bé que el pla no les assenyala amb el ben entes que es tracta de s0l on no son previsibles
transformacions importants i que l'assenyalament d'aquestes situacions les fa el pla amb caracter
indicatiu i només quan afecta peces de forma o dimensions rellevants per al territori.

Les limitacions i altres regulacions del sdl subjecte a risc o afectacio s'estableixen a l'article 2.12.

4. Les autoritzacions d'edificacié i l'execucié d'infraestructures a queé fa referéncia l'apartat anterior, han
d'observar, a més de les recomanacions assenyalades, els criteris generals i les normatives que
s'aprovin en les matéries que s'assenyalen en aquest apartat:

a) Per a l'autoritzacio de les edificacions dels tipus B, G2, C3 cal considerar la possibilitat que s'ubiquin
en sol de proteccié preventiva i la preferéncia de reutilitzacio d'edificacions existents.

b) S'aplicara sempre el criteri que l'edificacio o infragstructura, per la seva localitzacid i caracteristiques,
afectin el menys possible la potencialitat funcional de l'area de sol d'acord amb la tipificacié adoptada

dins del sdl de proteg
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c) Si bé l'exigéncia dintegracié paisatgistica cal extremar-la en el sol dinterés agrari i/o paisatgistic,
totes les intervencions estan subjectes a les disposicions que el Pla estableix en aquesta matéria.

d) L'aprovacié de les Directrius del paisatge corresponent a I'ambit del Pla comporta la incorporacio de
criteris i normes addicionals a les recomanacions assenyalades en |'apartat anterior,

e) Les disposicions d'un pla sectorial per a la preservacio dels terrenys dlinterés agrari ha de
complementar, si s'escau, les regulacions establertes en l'apartat anterior, en tot alld que sigui
d'aplicacié.

4. El sol de proteccié territorial pot ser objecte d'actuacions d'urbanitzacio, o en general de
transformacid, només en els seglents casos:

* S0l dlinterés agrari ijo paisatgistic

Per extensi6 d'arees urbanes amb estratégies de creixement moderat o mitja, de canvi d'Us i reforma o
de millora i complecio.

Excepcionalment, i amb especial consideracié del valor del lloc que es proposa transformar, de les
alternatives possibles i de la integracié paisatgistica necessaria, actuacions dinterés territorial no
previstes pel Pla mitjangant el procediment que estableix l'article 1.14.

* S/ de potencial interés estrategic
Actuacions d'interés territorial estratégic no previstes pel Pla mitjancant el procediment que estableix
l'article 1.14.

S0l de preservacié de corredors d'infraestructures
No admet actuacions d'urbanitzacid o en general de transformacié que no estiguin funcionalment
associades a les infraestructures que han de situar-se en el corredor.

« S0/ subjecte a risc o afectacié
Les limitacions a les actuacions d'urbanitzacid, o en general de transformacio, s'estableixen a l'article
2.12.

Article 2,10 Sol de proteccid preventiva: definicié

S'inclouen en aquest tipus els sols classificats com a no urbanitzables en el planejament urbanistic que
no hagin estat considerats de proteccié especial o de protecciod territorial. El Pla considera que cal
protegir preventivament aquest sol, sense perjudici que mitjancant el planejament d'ordenacié
urbanistica municipal, i en el marc que les estratégies que el Pla estableix per a cada assentament, es
puguin delimitar arees per a ésser urbanitzades i edificades, si escau.

També el Pla preveu la possibilitat que, més enlla de les estratégies establertes per a cada nucli, es
puguin admetre, en casos justificats,implantacions dactivitats o instal-lacions de valor estratégic
general i d'especial interés per al territori, a través del procediment que el Pla determina en l'article 1.14
per a garantir una avaluacié suficient dels pros i contres de la iniciativa.
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Les tipologies de construccions referides en aquests articles del PTPCGC estan explicades en
el article 2.5:

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

Amb la finalitat d’orientar I'autoritzacié d’edificacions, instal-lacions i infraestructures en els diferents
tipus d’espais oberts, i sense perjudici de les especificacions establertes per la legislaci6 urbanistica i la
normativa sectorial, el Pla distingeix tres tipus d’intervencions en funcié dels seus efectes i objecte:

A. Aporten qualitat al medi natural, agrari i paisatgistic.

La seva preséncia esta associada a la gesti6 i millora del territori rural, com és el cas de les
edificacions i instal-lacions propies de I'agricultura a cel obert, la ramaderia i la silvicultura
extensives, el turisme rural, les instal-lacions i edificacions per a la proteccié i valoritzacié del medi
natural.

B. No aporten qualitat al medi natural, agrari i paisatgistic.

No contribueixen a la gesti6 i millora del territori no urbanitzat, natural o agrari, ja que aquest els
proporciona Gnicament un espai d'ubicaci6 i per tant les edificacions sén sovint assimilables a les
d’Us industrial, com és el cas de les edificacions per agricultura intensiva, les granges, i altres
edificacions o instal-lacions d’interés privat i un Us intensiu del sol com els campings. Es tracta
d'activitats no prohibides per la legislacié urbanistica, perd que no es poden incloure en el tipus A.

C So6n d’interés public.

Infraestructures i equipaments d’interés pulblic que han de situar-se en el medi rural, que
comprenen: infragstructures lineals (C1) com carreteres, ferrocarrils, conduccions, etc; elements
d’infraestructures (C2) com parcs solars parcs eolics, depuradores, plantes de tractament de
residus, etc; i elements d’equipament public que la legislacié urbanistica no prohibeix en sol no
urbanitzable (C3) com cementeris, establiments penitenciaris i altres.

Els camps de golf i altres implantacions legalment admissibles en sol no urbanitzable que
comporten canvis de certa extensié en la cobertura vegetal del sol, poden ser admesos en sol de
proteccié especial o territorial si, per la localitzacio i correcta insercid en el territori, no afecten
substancialment els valors intrinsecs ni la funcionalitat del sol que han motivat el régim de proteccio
establert pel Pla territorial.
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5.3 La Llei d’Urbanisme ) — /
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Els terrenys de I'ambit del pla especial son classificats com a Mt‘bﬁ nitzable. D’acord

amb la llei d’'urbanisme, el régim d’Us del sol no urbanitzable és el definit per l'article 47
d’aquest document.

Pel que fa al tractament de les construccions existents en aquesta classificacio de sol,
el punt 3 d’aquest article 47 fixa que el sol no urbanitzable és permes:

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

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

3. Rehabilitar les construccions rurals en dests per a corregit-ne I'impacte ambiental o paisatgistic
negatiu.

D'altra banda, el punt 3 bis del mateix article defineix el desti d’aquestes edificacions:

Les construccions a qué fa referéncia I'apartat 3 han d’haver estat incloses pel planejament
urbanistic en el cataleg que estableix I'article 50.2, amb vista a destinar-les a habitatge familiar; a un
establiment hoteler amb exclusio de la modalitat d’hotel apartament; a un establiment de turisme
rural; a activitats d’educacié en el lleure, artesanals, artistiques o de restauracio; a equipaments, o0 a
serveis comunitaris. Tanmateix, per a poder-les destinar a establiment hoteler ha d'ésser previst
expressament en el dit cataleg, el qual pot establir un limit en el nombre de places. Les
construccions a qué fa referéncia I'apartat 3.b i ¢ en cap cas es poden reconstruir i rehabilitar amb
vista a destinar-les a I'tis d’habitatge familiar. En tots els casos, els usos de les construccions a queé
fa referéncia aquest apartat han d’ésser compatibles amb les activitats agraries implantades en
I’entorn immediat respectiu.

Pel que fa a altres tipus d'intervencions, el punt 4 del mateix article 47 fixa les actuacions de
queé pot ser objecte el sol no urbanitzable:

El sdl no urbanitzable pot ésser objecte d’actuacions especifiques per a destinar-lo a les activitats o
els equipaments d’interés public que s’hagin d’emplagar en el medi rural. A aquest efects, sén
d'interés plblic:

a) Les activitats col-lectives de caracter esportiu, cultural, d’educacio en el lleure i d’esbarjo que es
desenvolupin a I'aire lliure, amb les obres i installacions minimes i imprescindibles per a I'ds de que
es tracti.

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

c) Les infraestructures d'accessibilitat.

d) Les instal-lacions i les obres necessaries per a serveis técnics com les telecomunicacions, la
infraestructura hidraulica general, les xarxes de subministrament d'energia eléctrica, d’abastament i
subministrament d’aigua i de sanejament, el tractament de residus, la produccié d’energia a patrtir
de fonts renovables i les altres instal-lacions ambientals d'interes public.
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Per al desenvolupament d’aquestes activitats d’interés public, el punt 5 de l'article 47 determina
que s’ha de justificar degudament que I'ambit d’actuacié no esta sotmes a un régim especial de
proteccié amb el qual siguin incompatibles, per rad dels seus valors, per I'existéncia de riscs o
pel fet d’estar subjecte a limitacions o a servituds per a la proteccié del domini pablic. Aixi mateix,
les actuacions que s’autoritzin no han de disminuir de manera significativa la permeabilitat del sol
ni han d’afectar de manera negativa la connectivitat territorial.

Al marge de les actuacions d'interés public a qué es refereix 'apartat 4, I'apartat 6 de I'article 47
determina que:

... només es poden admetre com a noves construccions, respectant sempre les incompatibilitats i
les determinacions de la normativa urbanistica i sectorial aplicable:

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

b) Les construccions destinades a habitatge familiar o a I'allotiament de persones treballadores
temporeres que estiguin directament i justificadament associades a una de les activitats
d’explotacié a queé fa referéncia la lletra a.

c) Les estacions de subministrament de carburants i de prestacié d'altres serveis de la xarxa viaria.
d) Les construccions i les instal-lacions vinculades a I'execuci6, el manteniment i el funcionament de
les obres publiques.

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

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

Com a conclusid esmentar que les activitats col-lectives de caracter esportiu a laire lliure,
d’educacié en el lleure aixi com les edificacions i installacions minimes necessaries perque es
duguin a terme, que es desenvolupen en aquest Pla Especial, es consideren d'us public ja que
s6n necessaries per mantenir I'activitat agricola principal, la produccié del vi i també per la millora
de les condicions mediambientals que suposa la identificacié, reconeixement, preservacié i
millora del connector biologic del torrent de 'Oller.
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6.1 LLEI 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental d\é‘-l‘éniiumenament per
a la proteccié del medi nocturn.

L'enllumenament artificial durant la nit és un dels requisits imprescindibles per a I'habitabilitat
de les zones urbanes modernes i, en menor mesura, de les zones rurals, i és també necessari
per a la realitzaci6 d'un gran nombre d’activitats I(diques, comercials o productives. No
obstant aixd, un disseny o un Gs inadequats de les installacions d’enllumenament té
conseqiiéncies perjudicials per a la biodiversitat i el medi ambient, en la mesura que s’estiguin
alterant, d’'una manera desordenada, les condicions naturals de foscor que son propies de les
hores nocturnes.

Totes aquestes raons, unides a la progressiva conscienciacio ciutadana vers la proteccié del
medi, justifiqguen la necessitat que aquesta Llei regul, mecanismes que permetin donar
resposta a la problematica que planteja un enllumenament nocturn inadequat, i a les formes
de contaminacié luminica que en derivin, sense oblidar en cap moment la importancia que
Ienllumenament nocturn té com a element essencial per a la seguretat ciutadana, per a la
circulacié | també per a la vida comercial, turistica i recreativa de les zones habitades. En tot
cas, una regulacié adequada de I'enllumenament nocturn ha de contribuir a millorar la qualitat
de vida dels ciutadans, a les ciutats i als pobles.

La Llei, doncs, determina la divisio del territori en diverses zones en funcié de les
caracteristiques i especificitats de cada una en relacié amb la claror lluminosa que hi pot ésser
admissible, i també regula els aspectes relatius a les intensitats de brillantor permeses, al
disseny i la instal-lacié de I'enllumenat i al régim estacional i horari d’usos.

D’altra banda, un enllumenament nocturn excessiu o defectués constitueix una forma de
contaminacid, en tant que afecta la visi¢ del cel, el qual forma part del paisatge natural i ha
d’ésser protegit, tant perqué es tracta d’un patrimoni comu de tots els ciutadans com per la
necessitat de possibilitar-ne I'estudi cientific.

En aquest sentit, I'aplicacié d’aquesta Llei ha de servir per a millorar I'eficiencia energética
dels enllumenats.

En caracter general, s'adoptara una il-luminacié exterior que eviti la dispersidé de flux a
I’hemisferi superior. Es preveura que la solucié de I'enllumenat general dels espais exterior i
de les edificacions proposades al qué preveu la Llei 6/2001 de 31 de maig, d’ordenacio
ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn i el Decret 82/2005. de 3 de
maig, de reglament de desenvolupament, com a zona E1. El Pla Especial preveu una
intensitat lluminica com a zona E2 en algun punt del conjunt sempre que quedi fora de la zona
de proteccié quan sigui compatible amb el qué determina lart. 2.1.5 del capitol 2 del PDUPB
en relacié als sistemes d'espais lliures territorials que han de ser zona de proteccio E1.

L'Art. 5 de la Llei 6/2001, ens de defineix la zonificacié segons la proteccié del territori
segons a la contaminacio llumiggsa:
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a) Zona E1: zones de maxima proteccio6 a la contaminacié lluminosa; corresponen a les arees
de proteccié especial i les arees coincidents amb la Xarxa natura 2000.

b) Zona E2: sol no urbanitzable fora d’un espai d'interés natural o d’una area de proteccid
especial o d’una area de la Xarxa natura 2000.

També li sén d’aplicacié el que estableix el Reial Decret 1890/2008, de 14 de Novembre pel
que s’aprova el Reglament d’eficiéncia energética en instal-lacions d'enllumenat exterior i les
seves Instruccions técniques complementaries EA-01 a EA-07.

Segons aquest Reial Decret en la Instruccié técnica complementaria EA -03 RESPLENDOR
LLUMINOSA NOCTURNA | LLUM INTRUSA O MOLESTA fixa que la resplendor lluminosa
nocturna o contaminacié luminica és la lluminositat produida al cel nocturn per la difusio i
reflexié de la llum en els gasos, aerosols i particules en suspensié a l'atmosfera, procedent,
entre altres origens, de les installacions d'enllumenat exterior, o bé per emissié directa cap al
cel o reflectida per les superficies il-luminades.

S'han de limitar les emissions lluminoses cap al cel en les instal-lacions d'enllumenat exterior,
excepte les d'enllumenat festiu i de Nadal. La lluminositat del cel produida per les
instal-lacions d'enllumenat exterior depén del flux hemisféric superior instal-lat i és directament
proporcional a la superficie il-luminada i al seu nivell d'il-luminacié, i inversament proporcional
als factors dutilitzacié i manteniment de la instal-lacié. El flux hemisferic superior instal-lat
FHSinst o emissié directa dels llums a implantar en la zona que ens ocupa (E1) no ha de
superar el 1 % segons els limits que estableix la taula 2.

A més d'ajustar-se als valors de la taula 2, per reduir les emissions cap al cel tant directes com

les reflectides per les superficies il-luminades, la installacié dels llums ha de complir els

requisits seglents:

a) S'ha dilluminar només la superficie que es vol dotar d'enllumenat.

b) Els nivells d'il-luminacié no han de superar els valors maxims establerts a la ITC-EA-02.

c) El factor d'utilitzacio i el factor de manteniment de la instal-lacié ha de satisfer els valors
minims establerts a la ITC-EA-04.

La major part del conjunt correspon a la zona E1, que és la zona que té les caracteristiques
més restrictives, que s’hauran d’acomplir tal i com s’ajusta al que figura a les taules de I'annex
del Decret 82/2005:

Taula 1. Tipus de lampades segons Uindret en qué estan situades

Zona de proteccié Horari de vespre Horari de nit
El VSBP/VSAP VSBP/VSAP
B2 Preferentment VSBP/VSAP VSBP/VSAP
E3 Preferentment VSBP/VSAP Preferentment VSBP/VSAP g -
E4 Preferentment VSBP/VSAP Preferentment VSBP/VSAP 1
VSBP: Lampades de vapor de sodi a baixa pressio. / ’._-‘_ .
VSAP: Lampades de vapor desadiaalia.pressidssss— [
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Taula 2. Percentatge maxim de Flux d hemisfe-
ri superior instal-lat d’un pampol d'un llum.

Z: Zona de proteccid; V: Horari de vespre; N: Hora-
ride nit

Z Vv N
El 1 1
E2 5 1
E3 15 15
E4 25 25

Taula 4. fndex maxim d’enlluernament en enllu-
menals per a vianants

A: Alcada del llum en m; It Index d’enlluernament

A I
4,5 4.000
4,5-6 5.500
6 7.000

A\
Tanla3=Frdluernament pertorbador mdxim en
& O

il-luminacié exterior de tipus viari, expressaten ~_ "L [

Taula 6. Il-luminacié mitjana mdxima en zones
destinades a transit de vehicles i/o al pas de via-
nants, expressada en lux.

I: Tl-luminacié en zona de vehicles; V: Il-luminacié en
zona de vianants

I v
Transit elevat 35 20
Transit moderat 25 10
Transit baix 15 6
Transit escas 10 5

Taula 8 Lumindncia maxima de rétols, expres-
sada en cd.m-2.

Z: Zona de proteccid; L: Luminancia maxima

Z L
El 50
E2 400
E3 800
E4 1.000

%

Z: Zona de proteccié; E: Enlluernament pertorbador
Z E
El 10
E2 10
E3 15
E4 15

Taula 5. Il luminacié intrusa maxima en super-
ficies verticals, expressada en lux

Z: Zona de proteccid; V: Horari de vespre; N: Hora-
ride nit

Z \ N
Hil! 2 1
E2 S 2
E3 10 3
E4 25 10

Taula 7. Intensitat Huminosa maxima emesa en
direccié a drees protegides (EI), expressada en
kilocandeles (Kcd)

Z: Zona de proteccié; V: Horari de vespre; N: Hora-
ride nit

Z \4 N
E2 50 0,5
E3 100 1
E4 100 25

Taula 9, Luminancia mdxima d’edificis, d’apa-
radors i de finestres, expressada en cd.m-2.

7: Zona de protecci6; V: Horari de vespre; N: Hora-
ri de nit

Z v N
El 10 5
E2 40 20
E3 80 40

E4 100 50
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Taula 10. Luminancia mitjana maxima de faga-
nes i monuments, expressada en cd.m-2

Z: Zona de proteccio; V: Horari de vespre; N: Hora-

ri de nit

Z \' N
El 5 0
E2 5 0
E3 10 5
E4 25 12

La proposta del Pla Especial preveu tractar la intervencio realitzada com una zona fosca,
especialment aquelles zones més properes al connector bioldgic de I'Oller. De manera que la
il-luminacié exterior només estara encesa en els moments que sigui necessaria, aixi els
camins d’accés a les diferents instal-lacions disposaran de sensors de presencia per mantenir
el sistema d'illuminaci® amb una activitat minima. A més es tractara de lluminaries
col-locades molt baixes a fi que actuin com a balises. La seva funcié més que il-luminar sera,
per tant, indicar quin és el recorregut. També es preveu que el clauer dels bungalows sigui un
lot a fi que els hostes puguin reforgar la baixa lluminositat prevista.
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e 62 LLElI 159/2012, de 20 de novembre, d’establiments d’allotjament turistic i
d’habitatges d’us turistic.

Aquest Pla especial proposa la instal-lacié d'un camping de categoria de luxe, segons aquesta
normativa sectorial vigent on dels articles 38 al 52 es regulen els parametres generics i en '’Annex
2 els parametres especifics de cada una de les diferents categories.

Seccié llI: Establiments de camping

Article 38 Definicions
Als efectes del que estableix I'article 46 de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, s'entén
per:
- Albergs mobils: tendes de campanya, caravanes, autocaravanes o qualsevol enginy que pugui ser
remolcat per un vehicle de turisme.
- Albergs semi mobils: habitatges mabils o qualsevol altre tipus d'alberg amb rodes que necessiti un
transport especial per circular per carretera.
- Albergs fixos: bungalows i altres instal-lacions similars.

Article 39 Unitats d’acampada

1. Tota la superficie destinada a acampar ha d'estar dividida en unitats d'acampada, que és espai de
terreny destinat a la ubicacié d’'un vehicle i d'un alberg mobil, semi mobil o fix. Cada unitat ha de tenir
convenientment senyalitzats els seus limits i el nimero que li correspon.

2. Els establiments poden disposar d'unitats d’acampada que tinguin previst I'aparcament de vehicles en
un lloc diferent al de la ubicacid de I'alberg. En aquest cas, a la superficie que correspongui a la unitat
d’acampada, segons la categoria del camping, se li poden descomptar 15 m2, i el lloc destinat a
aparcament ha de portar el nimero de la unitat a qué correspongui.

3. Es pot acceptar I'existéncia de zones d’acampada, dins els campings, en substitucié d'algunes unitats
en els establiments en qué la topografia o la vegetacié dificultin la divisio homogeénia de les unitats
d'acampada. Aquestes zones han d'estar senyalitzades amb lletres, han d'estar marcats els seus limits, i
s'ha de fer constar el nombre d'albergs mobils que s’hi poden installar d'acord amb els metres quadrats
exigits per unitat, segons la categoria del camping.

Article 40 Albergs fixos i semi

1. Els campings poden instal-lar albergs fixos, sempre explotats per la persona titular del camping, i semi,
amb un maxim de sis places cadascun. Cadascun d’aquests albergs han d’estar situats dins d’una unitat
d’acampada.

2. El nombre d'unitats d’acampada destinades a albergs fixos o semi no pot ultrapassar el 50% del total. En
cap cas els albergs fixos poden ultrapassar el 40% del total d'unitats d'acampada.

3. Els albergs fixos i semi no poden ocupar mes del 50% de la unitat d’'acampada.

1. El planejament urbanistic pot determinar la quantia i distribucié del nombre d’unitats d’acampada per a
albergs fixos o semi, de manera que respecti la naturalesa rUstica dels terrenys i es minimitzi I'impacte que
provoca la seva implantacio, tant en relacid® amb Pespai que ocupen com amb el volu/rT_T_;'-'?"" el
cromatisme que puguin presentar, Y4 p
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Article 41 Campings ubicats en zon€s dé:slglgnya Central

Els establiments existents que €8 puguin veure alectats per TestrcCions o condicions en I'ocupacié-del sdl

per raé d'incompatibilitat urbanistica sobrevinguda dels terrenys per existéncia de riscos, especialmentia -

derivada de la transposicié de la Directiva 2007/60/CE, relativa a I'avaluacio i gestié dels riscos d'inundacio,
han d'adoptar estratégies d’autoproteccié que disposin les mesures adients que permetin a I'establiment
I’exercici de I'activitat amb les adequades garanties de seguretat.

Les estratégies d’autoproteccié s’han d’adoptar en el marc del Decret 82/2010, de 29 de juny, pel qual
s’aprova el catdleg d’activitats i centres obligats a adoptar mesures d’autoproteccié i es fixa el contingut
d’'aquestes mesures.

Article 42 Accessos

Sens perjudici del que puguin exigir altres normatives sectorials en aquest ambit, especialment la relativa a
prevencié d'incendis, I'entrada al camping ha d'estar, sempre i en tot cas, en bones condicions i ha de tenir
una amplada minima de 5 metres en el cas d’haver-hi dos sentits de circulacid, o de 3 metres si hi ha un
Unic sentit de circulacio.

Tots els establiments han de disposar de vials interiors suficients en nombre, longitud i amplada per
permetre la circulacié de qualsevol element propi de Pactivitat del camping.

L'amplada dels vials principals no pot ser inferior a 3 metres quan es tracti de vials d’un Unic sentit de
circulacié i a 5 metres quan es tracti de dos sentits de circulacié, sens perjudici dels vials per a vianants
que es cregui convenient disposar en funcié dels serveis i de la morfologia del terreny.

Article 43 ll-luminacié

Els accessos, els vials i les installacions d’'Us generals i obligatories han d’estar degudament il-luminades.
A partir de les 23 hores s’ha de reduir la il-luminacio6 i s’ha de mantenir, solament, a la zona d’accés, als
sanitaris i als vials interiors, al minim que permeti la circulacié de vianants.

Article 44 Tancament dels limits

El camping ha d'estar degudament tancat en tot el seu perimetre. Es pot utilitzar qualsevol tipus de material
que doni garanties de resisténcia, eviti les intrusions externes i s'integri en el paisatge. La tanca, respectant
en tot cas la normativa municipal al respecte, ha de tenir una algada minima d'1,50 metres i en cas de ser
d'estructura buida, els buits han de portar una reixeta que impedeixi I'accés de persones i animals. En
establiments ubicats en espais d'interés natural les caracteristiques de la tanca han d'atendre els
requeriments derivats de la normativa ambiental.

Article 45 Senyalitzacio
1. Les senyalitzacions que els campings instal'lin a les carreteres i camins propers a les seves installacions
han de ser les normalitzades i d’acord amb I'administracié competent en la materia.

2. Els vials interiors dels campings han de tenir els senyals reglamentaris de "velocitat maxima 10 km/h”",
“prohibida la circulacié de vehicles en les hores de silenci” que reglamentariament determini el camping.
Aixi mateix, els campings han d’instal-lar els senyals corresponents a la direcci6 dels diferents serveis i
instal-lacions.

Article 46 Serveis higiénics
1. Els establiments de camping han de disposar dels blocs de serveis higiénics necessaris, de manera que
cap unitat d’acampada del camping no quedi mes lluny de 250 metres d’un bloc de serveis.

2 Els dels homes han de ser totalment independents dels de les dones i dintre de cada bloc, els serveis
d’evacuatoris han d’estar separats dels de les dutxes i els lavabos tret que es tracti d'unitats compactes,
que en tot cas s’han de trobar dins el bloc de serveis.

3. Les instal-lacions dels serveis higiénics han de permetre una ventilacié molt amplia. El terra i les parets,
fins a una algada minima de 2,20 metres, s’han de revestir amb materials que en garanteixin la
impermeabilitat.
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Article 47 Farmaciola de primers auxilis

Els campings han de disposar de farmaciola de primers auxilis per a les persones usuaries, que ha d'estar
situada en un lloc visible i degudament senyalitzada, i ha de disposar dels materials suficients per poder
atendre els casos mes corrents.

Article 48 Capacitat d’allotjament

A efectes del calcul de la capacitat d’allotjiament d’un camping en places s’ha de multiplicar per tres el
nombre total d'unitats d'acampada.

Article 49 Categories

Els campings es classifiquen d’acord amb les seves edificacions, instal-lacions i serveis en les categories
de “luxe”, “primera”, “segona” i “tercera”, i els seus corresponents distintius “L” “1a”, “2a” 0 "3a”; aquestes
estan publicats al web del departament competent en matéria de turisme. Aquest indicatiu s’ha de trobar
situat de manera molt visible a I'accés del camping i a I'entrada de la recepcio.

Article 50 Requisits técnics minims
Els requisits t&cnics minims consten a lI'annex Il

Article 51 Ampliacié discontinua

1. Els campings poden ampliar la seva superficie en terrenys no limitrofs als que ocupen quan no ho
puguin fer en els sols immediatament limitrofs per motius d’ inadequaci6 o incompatibilitat urbanistica, o de
restriccio d'ocupacié de parts de la seva superficie a causa de I'aplicacio de normatives sectorials (costes,
carreteres, incendis, zona maritimoterrestre, inundacions, etc.).

2. L'ampliacié discontinua ha de respectar les normatives sectorials i urbanistiques dels terrenys objecte
d’ampliacio.

3. La distancia entre els limits d’ambdues arees no pot excedir els 400 metres. En cap cas s’admet que
entre els dos espais existeixin carreteres interurbanes, vies de ferrocarril o altres infraestructures de
transports, excepte que estiguin salvades per ponts o tinels aptes per a vianants.

La nova area d’ampliacié ha de complir els requisits minims proporcionals a la seva capacitat pel que fa a
seguretat i blocs sanitaris, que s'estableixen en aquesta seccio i a I'annex I.

4. ’ampliacié discontinua d’un establiment de camping no constitueix, en cap cas, un nou establiment.

Article 52 Recepcid i informacié

La recepcié del camping constitueix el centre de relacié amb les persones usuaries a efectes administratius
i d'informacié. Sens perjudici de les obligacions derivades del compliment dels deures d'informacié
especificats en el titol | d’aquest Decret, els establiments de camping han d'exposar a la seva recepcid i de
manera ben visible els documents i les dades seglients:

a) Dates de funcionament.

b) Planol de situacié i limits de cada una de les unitats d’acampada, aixi com la numeracié
corresponent.

c) Planol de situacié d'extintors.
d) Planol de situacié dels diferents serveis.

e) Llista d’horaris de funcionament dels diferents serveis, prohibicio de circulacio interior de vehicles,
etc.
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Annex II: Requisits técnics minims dels establiments de CAMPING ™=
CATEGORIA DE LUXE

Aquests establiments han de reunir les seglients condicions d'installacions, serveis i personal:

1. La supetficie minima d’unitat d’'acampada ha de ser de 90 m2. A cada unitat d’acampada Unicament
s’hi pot instal-lar un alberg i les pertinences d’una familiar o persona usudria sempre que siguin les propies
del desenvolupament normal de I'activitat de camping. En cas d'instal-lar-hi més d’un alberg mobil, la
persona usuaria ha de signar una sol'licitud expressa en aquest sentit a la recepcid de I'establiment.

També poden disposar d'unitats d’acampada d’una superficie minima de 40 m2, amb una capacitat
méaxima de dues persones proveides de tenda de tipus canadenca sense vehicle o amb moto. La quantitat
maxima d’'aquests tipus d’unitat d’acampada no pot ulirapassar en cap cas el 10% del total d'unitats
d’acampada de |'establiment.

2. Recepcio amb suficient espai destinat al plblic, independitzada de qualsevol altra installacias/
3. Establiment de restauracié.

4, Sala de reunié amb televisor.

5. Sala amb jocs de taula.

6. Sala de cures i de primers auxilis. S DF
7. Supermercat o espai destinat a la venda de queviures. No és obligatori si a menys d’un quilbmgt?
del camping hi ha aquesta oferta.

8. Serveis higiénics. Cada bloc destinat a serveis higiénics dels dos sexes ha de disposar d'un espai
canviador de nadons.

9. Lavabos, un per cada sis unitats d’acampada que no disposin de lavabos a I'alberg, amb una
separacié minima entre si de 50 cm i dotats amb aigua calenta continuament.

10. Dutxes en cabines individuals de superficie minima d’1,50 m2, una per cada 10 unitats d’acampada
que no disposin de dutxa a l'alberg i dotades amb aigua calenta continuament. Hi ha d'haver un
parament de separacio entre el plat de la dutxa i el lloc de penjar la roba.

11. Evacuatoris del tipus de tassa, un per cada set unitats d’acampada que no disposin d’evacuatori.
En els serveis destinats als homes, el 20% dels evacuatoris poden ser del tipus urinari.

12. Accessoris: miralls damunt de tots els lavabos, prestatges als lavabos i dutxes, tovallolers als
lavabos i penjadors als lavabos, dutxes i evacuatoris.

13. Endolls al costat de tots els lavabos.

14. Un safareig per cada 20 unitats d'acampada amb una separacié minima entre si de 50 cm, tots
dotats amb aigua calenta continuament, i prestatges per deixar-hi la roba. En el suposit que s’installin
rentadores, poden ser de pagament i cadascuna pot substituir quatre safarejos.

15. Aiglieres, una per cada 20 unitats d’acampada destinades a alberg mobil amb prestatges per
deixar-hi els plats i altres estris.

16. Preses d'aigua potable, distribuides de tal forma que cap unitat d’'acampada no es trobi a més de
35 metres d’una d'aquestes. Han d’estar pavimentades en un radi de dos metres i dotades del
corresponent desguas.

17. Endolls amb caixa de proteccié a cadascuna de les unitats d’acampada.

18. Arbres per fer ombra en una superficie minima del 50% de la zona destinada a acampada.
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19. Parc infantil, amb aparells i instal-lacions i zona d’esplai, amb una superficie proporcional a la
capacitat del camping.

20. Piscines, una per a infants i una altra per a persones adultes, que reuneixin les condicions propies
de les piscines d'Gis public, amb mobiliari necessari per al seu gaudi.

21. Pista de tennis de dimensions reglamentaries. Es pot dispensar-ne I'existéncia sempre que es’ﬂgun
compensada per un altre tipus d'installacié per a I'esplai (minigolf, basquet, etc.). 77

22. Servei telefonic suficient.

23. Servei de bugaderia i planxa.

24, Servei de rentatge de cotxes.

25, Servei de seguretat dilirna i vigilancia nocturna.
26. Servei de caixa forta.

27. Servei de recollida i distribucid didria de correspondéncia. Hi ha d’haver una bustia installada a
I'interior del camping i s’ha de poder utilitzar en qualsevol moment.

28. Servei de premsa i Internet.

29. Recepcionistes per atendre ininterrompudament les persones usuaries des de les 8 hores fins a les
23 hores, que coneguin, a més del catala i castella, un minim de dos idiomes estrangers.

30. Personal de neteja suficient d’acord amb I'extensié del camping i el mecanisme utilitzat.
31. Guardes durant les 24 hores en nombre suficient.

32. Tot el personal ha de portar el corresponent distintiu que Fidentifiqui davant de les persones
usuaries.

El camping permet tancar el cercle en la voluntat de I'empresa propietaria de I'Oller del Mas de
potenciar les activitats de turisme i de lleure al voltant de la produccio del vi i per remarcar els
valors mediambientals i paisatgistics de I'entorn on s’insereix.

Es tracta d’un camping de categoria de luxe, amb bungalows disseminats dins de la pineda que
queda per darrera del celler d'el.laboracié i una zona d’acampada per tendes que s’ubicara
aprofitant la reticula de la plantacié de plataners adjacent a la pineda.

El respecte per aquest medi natural fa que, tal i com es preveu a la normativa, I'aparcament i la
unitat d’acampada es desvinculin. Aixi I'accés als bungalows i a la zona d’acampada s’ha de fer a
peu o bé amb bicicleta essent prohibida la circulacié de vehicles a excepci6 de les emergencies i
dels serveis del camping que ho faran de manera esporadlca i amb vehicles eléctrics. Tindra una
capacitat de 90 unitats d’acampada, 18 de les quals sén els bungalows. En la categoria de luxe
es fixa una superficie minima de 90 m2 per unitat d’acampada, dels quals es poden deduir 15 m2
en el cas de tenir I'aparcament desvinculat de la unitat, aixi que la superficie de la zona
d’acampada prevista de 10.081,78 m2 garanteix la superficie minima exigible (72 u.a. x 75 m2) a
la zona d’acampada. Tampoc no se supera el nombre maxim permeés d’albergs fixes (bungalows)
que no pot excedir del 40 % del total de unitats d’acampada, essent els albergs fixes un 20,7 %
del total de UA.
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La recepcié i els serveis principals del camping s’ubicaran a 'ampliacio de I'actual local social
(casa club) del Pitch & Putt, del qual s’aprofita I'aparcament actual i s'amplia per acollir les places
necessaries per les noves activitats. Les places d’aparcament per a cada un dels bungalous van
de la nlimero B1 a la B18 les quals portaran un indicatiu que estan reservades pels bungalows
amb la mateixa numeracié (planol 03.1). Es preveu un altre edifici de serveis en l'altre extrem del

camping per garantir que cap unitat d’acampada tingui els serveis a més de 250 m. En aquest

edifici a part de banys i vestuaris s’hi disposaran d'uns safareigs i magatzem.

La implantacié dels bungalows s’ha disposat de manera que no calgui talar cap arbre, a menys
que sigui necessari per motius d’ofec en zones d’alta concentracié que recomanin una aclarida,
seguint les determinacions de no alterar el perimetre de les cobertes del bosc -que no es podra
reduir més d’un 10%-- tot mantenint una certa vegetacié espontania de sotabosc.

Els planols d’ordenacié reflecteixen la implantacié de les unitats fixes,.Tots els bungalows es
desenvolupen en planta baixa, i es proposen 2 tipologies diferents, una simple per a 2 i 3
persones (14 unitats), i I'altra per 5 persones (4 unitats). Pel que fa als acabats, els bungalows es
realitzaran amb materials historics i tradicionals d’aquesta zona: fusta, pedra i adob amb palla.

Els cami d’accés als bungalows és un cami existent actualment que creua el bosc al que no s’hi
preveu cap tipus d'actuacié més que una compactacio dels arids que el conformen, precisament

per mantenir aquest caire naturalitzat. L'accés des d'aquest pas existent a cada un dels:-
bungalows es fara tragant uns recorreguts naturalitzats que s’adaptaran als eiemer)’gs"natur’als L

(arbres, pedres, etc) que es trobin al seu pas. A

7. L’ambit del Pla Especial en el context territoria
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El 20 de desembre de 2010 es va aprovar per unanirﬁﬁ%f‘éﬁtgﬁﬁﬂ?“ larka Corporacié la proposicio
dels Grups Municipals d’ERC. ICV-EUIA, PSC, CUR--RxC-sobretaprotectic dé TAnella Verda de
Manresa, en la qual es qualifica aquest ambit com un espai amb I'objectiu de posar en valor els
espais lliures que envolten la poblacié manresana i que neix amb la finalitat de preservar,
potenciar i difondre, des d’una vessant participativa i activa, els valors patrimonials, paisatgistics,
ambientals i socials del rodal de Manresa.

7.1 L’anella verda

S

L’ambit del Pla Especial s’inclou en I'anella verda de Manresa. L'Anella Verda és el conjunt
d'espais lliures al voltant de la ciutat que, pels seus valors socials, ambientals, paisatgistics i
productius agraris shan de protegir, connectar i potenciar. Es concep com un espai lliure continu
que envolta la ciutat, idoni per acollir activitats de lleure, educatives, esportives i culturals d'acord
amb les diferents caracteristiques que li s6n propies; capag de continuar essent un espai lliure i
productiu, apte per generar riquesa; capag¢ de mantenir les funcions de connector biologic i
natural amb els espais naturals externs i capag de conservar el patrimoni natural que conté.

Tots aquests valors acompanyen de fa temps als propietaris de 'Oller i amb aquest Pla Especial
es volen potenciar encara més i que aquests espais siguin suport de noves iniciatives i que
esdevinguin un element de cohesi6 social per a la propia ciutat i dels municipis veins i un motiu
de trobada per a col-lectius, entitats, particulars i habitants del rodal de Manresa, en definitiva per
fer més viu que mai el projecte de I'’Anella Verda.
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L’ambit del Pla Especial abasta, pel que fa a I'Anella Verda, part de I'espai identificatiu de la serra
de Montlled, i dels espais agricoles i forestals que actuen com a corredor connector entre aquests
espais identificatius de la serra de Montlleé i els de la riera de Rajadell i que discorre entre el nucli
de Salelles i el nucli rural disseminat de les Ferreres.
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Els estudis en relacio a I'anella verda detecten les discontinuitats d’aquest espai, de les quals cal
esmentar la que suposa la carretera Manresa-lgualada. L’ampliacié de la clau 10 en aquesta
zona, juntament amb la reduccié de transit que ha suposat la posada en marxa fa tot just un
parell d’anys de I'eix diagonal, fa que la C-37 sigui una discontinuitat salvable.
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El Mas de I'Oller se situa en un indret on concorren un conjunt d’itineraris. Per una banda, el
projecte d’anella verda inclou la definicié concreta de diferents itineraris que permeten I'Gs, el
gaudir i 'accessibilitat per als vianants a aquest rodal de la ciutat i als propis espais identificatius.
Lambit del present Pla abasta part de dos d’aquests itineraris: el del terme i el de la riera de
Guardiola i els pous de glag.

FMERAR! 1. RIERA DE GUARDIOLA

S
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Per I'altra costat, el Mas de I'Oller se situa en la ruta del cami de Sant Ignasi, un recorregut que
recrea la ruta que Ignasi de Loiola, essent cavaller, va recérrer I'any 1522 des de Loiola fins a
Manresa. L'itinerari, previst per oferir I'oportunitat de viure una experiéncia de peregrinacio
seguint el procés espiritual que va fer Ignasi, comenca a la casa on va néixer Sant Ignasi a
Azpeitia (GuipUscoa) i acaba a la Cova de Sant Ignasi a Manresa.
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8. Analisi estat actual
8.1 Situacio

Tal i com ja s’ha comentat I'ambit del Pla especial comprén part de la finca del Mas de I'Oller
situada al terme municipal de Manresa i abasta una superficie de 403.310,16 m2. Aquest ambit
esta format per una zona continua tal i com es justifica en la descripcid de la proposta.

El Mas de I'Oller correspon a una masia fortificada documentada el 1315, que se situa a I'extrem
occidental del terme municipal de Manresa, en un entorn natural singular corresponent al sistema
natural de la Serra de Montlleé i punt de pas de diferents itineraris de I'’Anella Verda, on destaca el
pas del cami de Sant Ignasi del tram Montserrat-Manresa.

El Mas de I'Oller esta ubicat a pocs metres de la carretera C-37, molt a prop del nucli de Salelles i
del barri del Xup. S’hi accedeix per un trencall que esta situat just davant de la Cooperativa de
Salelles (Km 91,090), des d’on comenga el cami que condueix cap a I'Oller del Mas.
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pineda, i forma un mosaic agro indneia dels conreus de seca.
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Els terrenys forestals es caracteritzen per alberedes i altres formacions de ribera associades
al curs del torrent de I'Oller i per I'existéncia de pinedes mediterranies de pi blanc amb diferent
grau de recobriment a voltes mixtes amb I'alzinar, algunes formant boscos illa enmig dels
conreus.

8.2 Topografia

El relleu de I'entorn és suau, oscil-la entre les cotes de 250 i 300 metres sobre el nivell del mar,
i es caracteritza per pel pas del torrent de I'Oller que creua I'ambit d'oest a est. A més
d’aquest torrent s’identifiquen dins la finca dues conques fluvials: la riera de Rajadell i la riera
de Guardiola.

La banda Sud de I'ambit desaigua cap al torrent de I'Oller, mentre que la meitat Nord en part
desguassa cap aquest torrent i en part cap a la Riera de Rajadell.

A I'’ambit sobresurten petits turons, normalment amb vegetacié forestal, per sobre aquesta
plana. El turé mes remarcable es on s'ubica el Mas de I'Oller amb una cota de 260 m.

8.3 Les edificacions i les instal-lacions

“Oller del Mas” és una finca reconeguda pels vins de la DO Pla de Bages que s’hi elaboren,
perd també per atreure a la finca cada vegada més visitants interessats per I'enoturisme, per
als esdeveniments privats i d’empresa que s’hi duen a terme com també per a les activitats
docents, esportives i de lleure que s’hi poden practicar.
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1 MAS (recinte emmuraliat)
2CELLER
3 COBERT PER A MAQUINARIA
4 FORN CERAMICA
§LOCAL SOCIAL
%" 6 PISCINES

® 7PADEL
8 PITCH&PUTT
9 CAMP DETIR

. 10 APARCAMENT

: 11 BASSES

Hi ha dos conjunts d'instal-lacions separats per la Riera de I'Oller:

- Per una banda la part de la finca que es destina a usos
agricoles i que comprenen les edificacions situades dins del
recinte emmurallat, el Mas inclos en el Cataleg de béns
protegits (1), el celler (2), el cobert per a maquinaria (3) i el
forn de ceramica (4) on ancestralment, s’hi havia fabricat olles i
que és d’on prové el cognom Oller, tal i com reflecteix I'escut - :
de la familia.

- Per laltra, les corresponents a les activitats esportives i que
comprenen el local social (5), les piscines (6), el padel (7) i el
pitch & putt (8) amb el seu camp de tir (9).

Cada un dels conjunts disposa del seu propi aparcament (10) i la
seva bassa d’abastament d’aigua (11).

A continuacié s'incorpora documentacié grafica aixi com les superficies i les volumetries -

construides de les edificacions existents. v
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Edificacions existents dins I'ambit actualment
EDIFICACIONS EXISTENTS DINS L'AMBIT DE LA MPPG
o . Ocupacid  Ocupacié - Sostre  Volum
Denominacio Us (m2sdl)_(m? coberta) Sota Rasant Altura edificable (m?) (m)
. A Habitalge Mas 886 871 PB+2 ( 4) 2.426 10.693
I B Habitatge Casa masovers 115 - PB+1 (2} 230 750
. C Agricola Celler vinagre 58 - PB (1) 58 203
I D Restauracié Restauracio 732 - PB (1) 732 2.7156
—1 Agricola Cobert maquinaria 512 - PB__ (1) 512 2.484 |
E Agricola Celler 354 - PB (1) 354 1.406
G Agricola Forn ceramica + Pou (84+18) 102 - PB (1) 0 [*]
. H Esport - Lleure Anlic Club social 233 - PB (1) 233 815
- | Esport - Lleure Piscines 197 - - - - -
. Esport - Lleure Pistes de paddle 460 - - - - -
] | Esport - Lleure Camp de Tir 125 5 E - -
|— Esport - Lleure Pitch&Putt 130.378 - L - -
1K Aparcament Local Social 3336 (106 cobes; 7 motos; 2bus; 2Ci0) s « .
1K Aparcament Celler 2,045 (84 coixes; 4 bus) - - - - -
|TOTAL EXISTENT 137.441 2.992 871 4.545 19.066|

SR LA .
{ /%x‘;?fﬂ"i S
&

.-
5
e}
=
go o
w
88 4
(0& [
- @S
9-DEL
A
SeECcHUE
SESEDES
86%g_¢
mi—-a-g.gél)-
OwyDo-
,_m“”g:—n;:f;l
8= 8Tk
O 33
R0 o2
EEgE o8
e EE G @
s e 20
O G o2
:E%E-..E-@
ke = @6
dotgsog
]
" e




Pla Especial "Oller del Mas” — Manresa Abril 2017

&
O
Q
I
o
=
<& L’_‘ILI DENOMINACIO - US SUP. CONST. | vOLUM
..CI) Celler d'el.laboracid en tines
&) | | Cellerde aianga en ampolles 354 m2 2688 m?
<<
O
[ T
G 1
w DENOMINACIO - US SUP. CONST. | VOLUM %
Baixa Accesscs 113.06m? <
Oficines 1367 m? %
Ht;\c-'!ler 634.93m? i a DENOMINACIO - 05 SUP.CONST. | VOLUM
igits 29.34 m# 181 m? o L
e Hiebitaige i T Cobert per a maguinérla agricola 512 m? 2484 m?
Segona Convencions 629m? 2.266m? —
Tercera Servels 49m?2 128 m?
Quarta Servels 41 me 106m° 0} ‘
| 2426m7 | 10.69317° ‘9‘_ | _D_
B <
o O DENOMINACIO - U8 SUP. CONST. VOLUM
o & Fom ceramica 84 me 308 m?
g w L Pou 18 m? 45 m@
o e
% DENOMINACIO - US SUP. CONST. VOLUM T
L Garalge privat 115m2 O
| Masovers Habitatge 115m? 750m? Q
= O
. % DENOMINACIO - US SUP.CONST. | VOLUM
Q W | | ClubSoclal 233m2 704 m?
O
O
<C
O _ lTes zones lramades en seccld corresponen al valum compulat.
% DENOMINACIO - U8 SUP. CONST. VOLUM
L L Celler d'elaboracié de vinagre 58 m? 203 m3
! L
1
0 DENOMINACIO - US SUP. CONST. VOLUM DENOMINACIO - US SUP. CONST. VOLUM
RO Sala de convencions 356 m? 1.281 m? Zona d eccés 72 P 267 m®
Q
<T
o
U
0
|
DENOMINACIO - US SUP. CONST. VOLUM DENOMINACIO - US SUP. CONST. VOLUM
Zona de servels (lavabos) 113m2 417 m? Aparcament - traster 191 m2 750 m?

ganeralitét da Camfu:ya

+ Yepartament de Territor! | Sostenibilit

A Dl(eccié General d'Grdenacléd et
dei Ter?‘ltori I Urbanlsme

Comissi¢ Territorial d'Urbanisme

de la Catalunya Central

=




Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa

AT DE SN
,g/k’,\‘,_-f\n IR T N

Abril 2017

8.4  Els espais lliures

8.4.a. Zones agricoles

L’ambit del pla especial s'inscriu plenament en el paisatge del Pla de Bages caracteritzat per
un mosaic agroforestal, en el qual les zones més planeres es destinen al conreu i ales més
abruptes s’hi mantenen les zones boscoses, amb una alternanga significativa en el procés
d’afavoriment de la biodiversitat .

La superficie de la finca dins el terme de Manresa que es destina als usos agricoles és de
138,10 ha, de les quals 76,3 ha corresponen al conreu de cereals, 6,8 ha al conreu d'oliveres i
nogueres i 55 ha al conreu de vinya (veure planols i16).

5.4.b. Zones arbrades

Les zones arbrades de I'ambit del Pla Especial se situen on el territori esdevé més abrupte en

forma de bosc-illa, com a bosc de ribera o generant una franja a la C-37 entre els dos

accessos a I'ambit, que actua com a barrera.

Cal destacar la importancia del bosc de ribera que segueix la traca del torrent del torrent de
- it-cle ioeliversitatiper la seva funcié com a connector biologic.
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) NG
5.4.c. Els espais connectors NG

8s ppL1es”
En els paisatges caracteritzats pel mosaic agroforestal “‘esdevé primordial el manteniment
d’una xarxa d’elements lineals que connectin els fragments de bosc que romanen als
paisatges dominats per una matriu agricola. Aquests elements, a banda de mantenir la
permeabilitat del paisatge, constitueixen zones de transici6 entre unitats diferents on
s'incrementa la biodiversitat. Aquests espais connectors sén especialment significatius en
Pambit del pla especial, caracteritzat per la preséncia d’extenses arees agricoles clapejades

per zones arbrades amb una continuitat que conve preservar.

5.4.d. Camins i recorreguts

L’ambit del pla es caracteritza per la seva vinculacié a la carretera de Manresa a Igualada que
en formalitza el seu limit nord. Tanmateix, a 'ambit s’hi localitzen dos camins principals: I'antic
cami de Manresa a Castellgali —amb un tragat nord-sud- i el cami de I'Oller —amb un tragat est-
oest. Per dins la finca també hi circula un dels recorreguts de I'anella verda, el de la riera de
Guardiola i els pous de glag.
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5.4.6. Cursos Hivials

L’ambit del Pla Especial se situa entre la riera de Rajadell i el torrent de I'Oller que amb un
tracat est-oest abasteix les dues basses existents a la finca. Es en aquesta zona on es situa el
Mas i el celler i per tant on es concentren el major nombre d’activitats existents. Per sota el
torrent de I'Oller es on es concentren les activitats esportives existents: pitch & putt, padel,
volley i piscines.

ratepe Abril 2017

5.4.f. Caracteristiques geologiques

Segons dades de I'Institut Geologic de Catalunya, ens hi trobem majoritariament margues i
gresos del Priabonia inferior (PEmg), tanmateix hi ha petites traces de sediments recents de
fons de valls, rieres i peu de mont del Holoca (Q) i terrenys de terrassa fluvial, graves, sorres i
lutites del Plistoce superior (Qt3).

AT TR R




Pla Especial “Oller del Mas” — Manresa

Abril 2017

8.5  Estructura de la propietat

L’ambit del present pla especial correspon a una Unica propietat, el titular de la qual és
MARBORI S.L.. Les parcel-les incloses a I'ambit son les que es llisten a continuacio:

PARCEL-LES DE MARBORI DINS DE L'AMBIT
PROPIETARI  SUPERFICIE

08112A0 1600066 MARBORI 8.471,74 m2
08112A0 1600067 MARBORI 36.637,00 m2
08112A0 1600068 MARBORI 29.14197 m2
08112A0 1600070 MARBORI 38.352,00 m2
08112A0 1600071 MARBORI 48.716,00 m?
08112A0 1600072 MARBOR 31.148,00 m?
08112A0 1600073 MARBORI 7.468,00 m?
08112A0 1600077 MARBORI 95.766,21 m?
08112A0 1700100 MARBORI 96.438,73 m2
Vial i Camins 1117051 m2
TOTAL AMBIT 403.310,16 m?

PARCEL-LES DE MARBORI PARCIALMENT FORA DE L'AMBIT

08112A0 1600066 MARBORI 7812426 m?
08112A0 1600068 MARBORI 76.550,03 m?
08112A0 1600077 MARBORI 537.459,79 m?

8.6 Produccio anual de vi
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Produccié de vi negre 9.000 Kg/Ha

Superficie vinya 55 Ha

Equivaléncia (Kg raim/ampolles) 1 Kg raim / ampolla

Crianga en ampolla (1,5 anys) 50 %

Crianca en barrica (1 any) 50 %

TOTAL PRODUCCIO

Produccio anual 55 Ha x 9.000 Kg/Ha x 1 Kg / Ampolla = 495.000 Ampolles
Crianga en ampolla 50 % x 495.000 Ampolles = 247.500 Ampolles

Crianga en barrica 50 % x 495.000 Ampolles = 247.500 Ampolles
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8.7 Diagnosi de I'estat actual de la Catalunya Central

caracteristic de les comarques centrals, conﬂrma la importancia dels espais connectors.en g 3
manteniment de la biodiversitat. Per tant qualsevol modificacié que es plantegi des d’ a%ét"”v‘ =
Pla Especial prendra en consideracié aquest fet i contribuira no tan sols a garantir sinba
millorar la continuitat dels espais agricoles i dels espais connectors.

L'ambit en el que s'actua, com ja s’ha esmentat, disposa de dues arees diferenciades
situades la primera a una banda i la segona a l'altra banda del torrent de I'Oller. Mentre
I'activitat agricola es disposa al nord del torrent i al voltant del recinte emmurallat, I'activitat
esportiva del pitch & putt se situa al sud del torrent i al voltant de diverses installacions a tal
efecte: local, piscines, camp de tir. La proposta d'implantacio de les noves instal-lacions ve
derivada de les determinacions de la MPPG.

De I'lnforme ambiental preliminar, realitzat amb I'avang de planejament de la MPPG se'n
dedueix que el nus viari que permet I'accés per vehicles al Pitch & Putt es troba damunt la el
que és el connector biologic. L’'escomesa electrica entra a la finca també per sobre d'aquest
connector. A més alguns fluxos de persones i de relacié entre ambdues activitats (agricola i
esportiva es produeixen sense regular creuant el connector.

El Pla Especial proposa que la implantacié de les noves instal-lacions, a 'igual que les
existents, se situin en la proximitat a la C-37, per facilitar-ne la gestié6 perd també perque - .
suposa que la resta de terrenys de la finca mantinguin el seu estat natural i per tant es respecti

la integritat i la continuitat que requereixen els terrenys no urbanitzables. Es proposa també
amb l'ordenacio realitzada, la restitucié del connector al seu estat original desfent el nus
d’accés al Pitch & Putt per traslladar-lo a I'extrem més proper al terme municipal de Salelles,
soterrant la linia eléctrica de mitja tensié, i modulant i regulant el pas a traves del connector de
manera que s'inscrigui dins d’una passera realitzada a tal efecte.

Per altra banda la superficie que es disposa de celler d’elaboracié, de crianga en barriques i
de crianga en ampolla si s’analitza la produccié actual (55 ha) d’ampolles de vi anuals fa que
la situacié de I'empresa tingui un déficit clar d'instal-lacions i sigui complicada a dia d’avui. Si
a aquest fet s’hi afegeix que el celler creix a un ritme de 7 ha anuals de manera que en els
propers tres anys entraran en produccié 20 ha més de vinya, aleshores la situacié de




Pla Especial "Oller del Mas" — Manresa Abril 2017

I'empresa esdevindra insostenible amb les installacions actuals que actualment ja es troben
saturades, tot i que tot el vi que es produeix es ven.

[ e—

oroducsid e _— 9.000 Kg/Ha I Generallta! de Catalunya
Superﬁde e — | Departament de Ter fitor] i Sostenibilitat
Direccic Genera) o Ordenacls .

Equivaléncia (Kg raim/ampolles) 1 Kg raim / ampolla del Terriiort | 1)

Comissic Te, '"”lﬂll'?l???;;;inlsrna
Crianga en ampolla (1,5 anys) 50 % de la Catalurya Ceniral
Crianga en barrica (1 any) 50 %
TOTAL PRODUGCIO
Producci¢ anual 55 Ha x 9.000 Kg/Ha x 1 Kg / Ampolla = 495.000 Ampolles

Crianca en ampolla 50 % x 495.000 Ampolles = 247.500 Ampolles
Crianga en barrica 50 % x 495.000 Ampolles = 247.500 Ampolles

NECESSITATS CELLER
Crianca en ampolla 1,5 anys x 247.500 Ampolles / Any = 371.250 Ampolles
Crianga en barrica 1 any x 247.500 Ampolles / Any = 247.500 Ampolles

produccid actual (55 Has) 495.000 Ampolles
produccid vinya plantada (20 Has) 229.500 Ampolles
TOTAL a3 anys vista 724.500 Ampolles

DIMENSIONAT CELLER
Magatzem producte acabat ~ 317Palets x 720Ampolles/Palet x 1 Altura = 228.240 Amp.
Crianca en ampolla 237Palets x 720Ampolles/Palet x 3 Altures = 511.920 Amp.

Crianga en barrica 186 Barriques x 300 litres / barrica x 4 Altures = 223.200 Litres
223.200 Litres x 0,75 litres / Ampolla = 167.400 Amp.

Total dimensionat celler 907.560 Ampolles

El marge d’'un 30 % entre la produccié d’aquf a 3 anys amb la capacitat real del celler s’ha
realitzat preveient el creixement que s’ha produit els darrers 5 anys (d'un 50 %) i tenint uns
indicadors que fixen que aquesta tendéncia seguira en els propers anys, pero també per
disposar d’un espai de reserva en cas que hi hagi una davallada sobtada de la demanda que
obligués a emmagatzemar un percentatge important d’'una produccié anual. —
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9. Justificacio de la procedeneia \;,4\. N LA

L’art 47 del TRLUC en I'apartat 4 a) considera admissibles les actuacions especifiques com la
de camping a la que s’associen una serie d'activitats esportives, la practica de les quals sha
de realitzar a l'aire lliure (pitch & putt, padel, volley, rocodrom i hipica) i que es ftracta
d'activitats que a més de la vessant esportiva tenen una component socialitzadora,
d’educacié en el lleure i d’esbarjo al aire lliure que necessiten unes instal-lacions minimes i
imprescindibles per a I's de que es tracti.

Aixi mateix a I'art 92.2 b) del Reglament preveu que es puguin redactar plans especials
urbanistics en sol no urbanitzable per implantar usos admissibles d’acord amb larticle 47 de
la TRLUC.

També s'acompleix el que preveu la Llei d’urbanisme 1/2010, aixi com en la llei 26/2009 que
admet la redaccié d’un pla especial per aquells usos admesos per I'art 47 de TRLUC si no
entren en contradiccié amb les previsions establertes en el planejament urbanistic general.

Tant el PTPCC, com el PDU i el PG en la modificacié que es tramita paral-lelament a aquest
Pla Especial, admeten I'activitat de celler i de camping amb totes les activitats esportives
associades i que concreta aquest Pla Especial.

Les figures superiors de planejament aplicable a la zona, especialment el Pla director
urbanistic del Pla de Bages, afirmen que "Les administracions publiques han d'impulsar
programes d’actuacié destinats a millorar les condicions per garantir la viabilitat futura de les
explotacions i activitats agroramaderes i forestals tradicionals, si s'escau contemplant opcions
de multiactivitat per aportar rendes complementaries, basades fonamentalment en la valoracié
del patrimoni cultural i natural i, en qualsevol cas, sempre que repercuteixin favorablement en
la conservacié i valoritzacié de la matriu territorial." (art. 9.18.1 "criteris de gestid" de la
normativa del PDU Bages referit a la matriu agroforestal on s'insereix el Centre).

L’ampliacié del celler, juntament amb la creacié del camping i d’'un centre equestre de
referéncia cerca aquest objectiu i el que es defineix també al Pla Director d’Enologia,
recentment impulsat i actualment en tramit per la Generalitat de Catalunya, al crear una
multiactivitat que gira entorn de la vinya i de la producci6 del vi, encaixa perfectament amb
-aquesta definicié de la norma. ‘

Les caracteristiques principals del projecte que justifiquen la implementaci6 d'aquestes
activitats en el lloc i medi que es proposa, son:

. L'activitat de celler, camping i hipica no es poden desenvolupar en un medi urba o
urbanitzable, per les molésties que pot ocasionar al veinatge urba ni per les caracteristiques i
necessitats dels espais projectats.

- Al mateix temps es tracta d’activitats que funcionen millor siné estan allunyades dels nuclis
urbans a fi de facilitar la mobilitat dels usuaris i possibilitar la funcié educativa i esportiva del
Centre.
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. També és adequat que estiguin properes a un nucli rural per a no generar taques en el
paisatge.
- Es tracta, per tant, d’activitats associades necessariament a amplis espais naturals.
- Suposa una millora, major cura i garantia de manteniment de la qualitat paisatgistica de
I'espai agroramader, ja que el projecte contempla la proteccio i la promocié de I'Us sostenible
del sol per tal de garantir la connectivitat biologica.

Dota d’'una proteccid especifica els sols ocupats per ecosistemes d’'interés i habitats
d’espécies amenagades.
. Ordena adequadament el sdl preservant espais i valors rellevants del territori.
- Assigna usos del sol sense sobrepassar la capacitat d'acollida del territori.
- Permet gestionar el paisatge per garantir-ne el manteniment regular i per dirigir i harmonitzar
els canvis provocats pels processos socials, economics i ambientals.
. L'ordenacié proposada pretén per sobre de tot aconseguir un major respecte i cura de la
fauna i flora autdctona

Es d'interés public ja que protegeix, millora i recupera els elements mediambientals
paisatgistics i de sostenibilitat.
. Entre d’altres activitats a desenvolupar que seran beneficioses per al public general trobem
també per exemple I'equinoterapia, a més de la resta d’activitats docents i esportives amb
alguna de les quals ja s’ha arribat a collaboracions amb un centre de referencia de la
Catalunya central , 'Escola Joviat i que el projecte pretén enfortir en el futur.
- Protegeix i millora I'anella verda de Manresa, ampliant la seva superficie arbrada al llarg del
Torrent de I’Oller. Aquesta voluntat de cura pel medi ambient es veu reflectida en la creacio
d’un centre d’interpretacio de la Natura.
. Té cura de millorar els camins, els sols dels quals seran cedits a I'Ajuntament, on es troben
Iitinerari del terme (PR-130), l'itinerari de la riera de Guardiola i els pous de glag, aixi com el
cami de Sant Ignasi

- . Es tracta d’una multiactivitat que millora les condicions per garantir la viabilitat futura de les

explotacions agroramaders.
. Potencia una de les activitats econdmiques rurals que pot arribar a ser important pel pais, tal
i com es preveu des de la Generalitat de Catalunya amb I'impuls que se i pretén donar amb el
Pla Director d’Enologia, i si es considera el que ha succeit en altres paisos fins i tot amb una
climatologia més adversa que la nostra.
- Suposa la creacié de nous llocs de treball directes de qualificacié diversa, a més d’ajudar a
mantenir llocs de treball directes existents i indirectes industrials i agroramaders (actualment
hi ha 40 persones treballant a I'Oller).

Tot aixod fa que el lloc escollit sigui del tot adequat per a la ubicacid del projecte, i es justifiqui
plenament la conveniéncia de la seva implementacio.
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