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

Aquest és un objectiu compartit amb totes les denominacions d'Origen del nostre pais i que
recentment ha impulsat la Comissié de Politica Territorial i d’Urbanisme de Catalunya
(CPTUC) quan ha aprovat encarregar I'inici dels treballs de redaccio del Pla Director
Urbanistic d’Enoturisme. Aquest Pla, seguint una tendéncia cada vegada més forta arreu,
pretén facilitar, potenciar i gestionar I'enoturisme, com a turisme cultural en territoris que es
caracteritzen pel conreu de la vinya, centrat a conéixer el paisatge de les vinyes, l'arquitectura
dels cellers, i el procés d’elaboracié del vi o el cava i el producte resultant.

El PDU haura de vetllar per potenciar i aprofitar els recursos de cada area sense perjudicar-ne
la qualitat paisatgistica, regulant les construccions que sén necessaries per a l'activitat
d’enoturisme. Aixi, pel que fa als usos, es considera important fomentar el seu potencial
turistic, fent possible el desenvolupament d’activitat hotelera, comercial, museistica i de
restauracié vinculada i establint la regulacié necessaria per a la seva adequada integracio.

Aquests son precisament els valors que vol potenciar L'Oller del Mas i als que aquest Pla
Especial dona resposta sota els seglients criteris :

- Establint com es distribueix I'edificabilitat (definint una ordenacid) per als diferents tipus de
construccions proposades:

a. Construccions complementaries a I'Uis agricola: magatzems agricoles, cellers

b. Construccions destinades a I'activitat de camping

c. Construccions auxiliars dels usos esportiu, cultural i d’educacié en el lleure.

- Concretant les caracteristiques d’aquestes construccions, instal-lacions i altres elements
que puguin tenir incidéncia sobre el medi i el paisatge, d’acord amb els criteris d’integracio
paisagistica.

- Incorporant mesures de proteccié per a la zona de proteccié ecoldgica definida en I'ambit
amb funcions de connector ecologic, tot evitant que Iactivitat o activitats tinguin incidéncia en
aquest espais i introduint mesures de restauracio i millora (supressio d’instal-lacions,
supressi6 de I'accés de vehicles de I'aparcament, preservant-lo de construccions, tanques, o
altres elements que puguin dificultar el pas de fauna, etc...).

- Determinant I'alternativa de tragat dels camins publics que queden afectats pel P.E.
- Adoptant mesures d’arranjament dels camins principals, principalment del cami de Sant

Ignasi i de la continuitat del camf de I'Oller vers el costat oposat de la G37 recuperant
I’Antic cami de Sagrament i millorant la connectivitat amb les Ferreres.

Preveient mesures d’arranjament de la mobilitat, des del Xup fins el Mas de I'Oller.
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El Mas de I'Oller ha estat una finca lligada a I'explotacié agricola des de temps immemorials.
Les caracteristiques del Mas i del lloc on s’emplaga han permés que en els darrers anys s'hi
hagin anat incorporant diferents activitats amb més o menys empatia, cercant un model que
permetés gestionar amb éxit una finca d'aquestes dimensions.

A P'any 2003, amb I'aparicié del primer vi vinificat a la finca després de molts anys venent el
raim a la cooperativa i a altres productors es produeix un canvi que esdevé clau en la historia
de I'Oller. S’entén que les activitats complementaries a I'Us agricola que es duen a terme fins
aleshores s’han de conformar i girar entorn de la produccié del vi i que a més se n’han de
crear de noves que permetin explicar i quins son els valors i la filosofia del celler.

Acollir el model de I'encturisme permet potenciar que el visitant no només conegui de primera
ma com es fa el vi i el tasti siné que s'impregni de I'entorn, de les vistes, del contacte amb la
natura, de Manresa, de Montserrat i del Bages en general. Si a més el visitant recorda la seva
visita com una vivéncia en la que a més del vi ha pogut fruir d'altres experiéncies (camping,
aula de natura, hipica i pitch & putt) el seu record sera inoblidable. En aquest sentit aquest
any Oller del Mas ha estat guardonada amb el premi d’enoturisme de Catalunya modalitat
cellers atorgat per la Generalitat de Catalunya.

Aquesta proposta neix tal i com ja s’ha exposat de donar resposta a la necessitat creixent
d’espai del celler, perd també d’aglutinar i cohesionar les activitats existents (alguna d'elles
creada per operadors externs com el Pitch & Putt, ara ja comandada per la mateixa empresa)
amb les activitats que es creen de nou a fi de fer més forta la marca “Oller del Mas”.
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A més la propietat d’Oller del Mas en societat amb altres operadors ha creat 'empresa “Castle
Experience” que és I'encarregada de portar turistes de visita des de Barcelona a la finca, a
Montserrat i a Manresa. Enguany aquesta empresa mou 36.000 persones anuals.

Es proposa un conjunt d’activitats compreses en els seglients usos permesos d’acord amb la
llei d’urbanisme i el Pla General de Manresa:

. Camping, que tal i com s’ha definit s'emmarcara dins la categoria de luxe.

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

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

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

- Ramader, ja que es preveu la cura i la cria de cavalls.

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

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

En el disseny de la proposta, la primera premissa adoptada ha estat el no variar les visuals del
Mas des dels seus accessos — cami de I'Oller, cami de Sant Ignasi i cami de Montlleo- i que
les diferents instal-lacions projectades s’anessin visualitzant o descobrint a mesura que t'hi
apropes, perd mai d’'una manera general o global (veure I'evolucio de la proposta en el punt 2
dels annexos). . :

Totes les instal-lacions projectades sorgeixen per potenciar I'activitat agricola principal, la
produccié del vi. Aquestes instal-lacions i edificacions projectades estan dintre de la Clau 12.2
definida per la MPPG. Aquesta subzona es delimita al voltant de les dues instal-lacions
existents: el Mas de I'Oller i el golf.

S’han agrupat aquestes instal-lacions en diversos sectors:
celler, local social, camping, hipica i aula de natura.

A més s’explica la proposta d’aparcament, de I'adequacié de les xarxes de serveis, les
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11.1  Celler

Actualment el celler d’elaboracié esta ubicat al cobert que havia nascut com a magatzem |
aparcament per a maquinaria i el celler de crianga actualment s’ubica dins el mas, en uns
espais que per desnivells i per dimensions no el fan operatiu per la produccié que s’esta
duent a terme. .El celler de I'Oller del Mas és el primer a tot Catalunya en obtenir la petjada de
carboni, i el 3er en tot el mén en emetre menys CO2 per fer una ampolla. Es proposa
continuar fent la crianga del vi més emblematic de la casa, I'Arnau, dins el mas perd per a la
resta de vins es projecta un nou edifici que permeti que tots els processos es facin d’una
manera més logica i ordenada. Aixi el nou celler de crianga s’ubicara entre el castell i el celler
d’elaboracid i es connectard amb aquest Ultim. S'implanta en la seva major part com una
edificacié soterrada amb el que ofereix unes variables higrotérmiques constants, una major
integracio6 paisatgistica i en quedar per sota del celler d’elaboracid que els diferents processos
en I'elaboracié del vi es puguin realitzar d’una manera natural —per gravetat- sense necessitat
d’emprar bombes. Les dimensions d’aquest celler sén les que es reflecteixen als planols
d’ordenacid i responen a la produccié maxima prevista quan es recullin totes les hectarees
plantades de vinya.

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

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

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

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

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

11.2 Local Social

L'accés al local social des de la C-37 es modifica perqué es troba just a sobre del torrent de
I'Oller, movent-lo cap al Sud a la zona de I'ambit més propera al terme municipal de Salelles.
En la zona més propera a la carretera i amb la plantacié d’'una roureda com a recurs
d’ocultacié s’hi disposara I'aparcament per a vehicles del camping. Les 18 primeres places
d’aparcament estan vinculades als bungalows.
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El local Sggﬁﬂlﬂa@;@ﬁéﬁfﬂbb—dﬂmm& Putt és ampliacié d’aquell. Es Iedifici on
s’ubicara Gepaio | els diferents serveis del camping i al mateix temps donara suport com a
espai destinat al repds, I'espera i la trobada dels practicants de les diferents activitats
esportives que es podran dur a terme a la finca. Es per aixd que s’ha dimensionat a fi que
pugui donar resposta a tots aquests extrems. En aquest sentit es tracta de tres volums molt
marcats que giren entorn un espai central, cercant diferents visuals cap al camp de golf i cap
a Montserrat. Un dels volums és el local que existeix en I'actualitat i que es reconvertira en

zona de vestidors, l'altre és el bar i I'altre el restaurant. El cos central és el lobby que
distribueix cap als diferents espais.

A la planta soterrani s’hi disposen serveis auxiliars pel camping com un espai per a nens, un
spa amb gimnas i una sala de TV,

El volum existent és revestira amb mur vegetal i s'unificaran les diferents cobertes existents
actualment (de teula arab, de xapa metal-lica) per una coberta d’una sola aigua que unifiqui
els diferents volums existents actualment. Aquesta coberta inclinada es tractara amb planxes
de Zinc o amb xapa metallica fosca mate que a fi que nalleugereixi la seva preséncia i no
produeixi ni lluentors ni enlluernaments. Per contrastar amb el volum existent que es tractava
d’un edifici molt tancat, els altres dos volums es projecten com dos volums exempts en una
arquitectura molt diafana i transparent que permeti fruir de les magnifiques vistes de tot
entorn i especialment de Montserrat. Les fagcanes d'aquests dos volums seran de mur
vegetal, format per una fagana portant amb un acabat de plafons metal-lics de color fosc mate
i una subestructura metal-lica que subjecta una malla de simple torsio, d'acabat mate, per on
treparan les plantes. La coberta dels dos volums estara formada per: una part de coberta
lleugera, on es cobreixen les grans llums estructurals, que es tractara amb zinc o amb xapa
metal-lica fosca mate, i una altra part de coberta pesada (a una cota inferior) a les zones on se
situara la maquinaria de les instal-lacions que quedaran ocultes darrere de la fagana de mur
vegetal.

El cos central que articula els tres volums sera transparent i amb una coberta enjardinada a
una cota inferior respecte als tres volums.

L'aforament del local social s’ha computat a raé de 3 persones per tenda, com estipula el
Decret 159/2012, art. 48, 3 per bungalow senzill i 5 per bungalow doble el que equival a 278
persones. Amb aquestes xifres i a ra6 de 1,5 m2 / persona s’han dimensionat restaurant i bar.

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

El rocodrom tindra una algada maxima de 10 m i quedara en un punt deprimit respecte al Local
Social i recollit pel bosc de ribera. L'acabat serd semblant a la roca natural aconseguit amb
resines especials tractades i d’'una gamma de colors grisos i terrossos per a que l'element
s'integri paisatgisticament a I'entorn. Aquesta instal-lacié tindra una fabricaci6 a fabrica amb un
muntatge rapid al punt definit segons el planol O.11.1.

En quant a les pistes de padel es realitzaran en les mateixes condicions i materials que les
existents, es a dir que seran de vidre de 10 x 20 mts sobre una solera de formigd i quedaran
abragades per dues grans masses arbories existents. Les parets de vidre de les pistes son de 3
m més 1 m amb malla metallica mentre que els pantalles d'arbres existents van dels 5,5 als 12
mts. La voluntat d'integracié amb I'entorn ens ha portat a que les pistes siguin de vidre i a situar-
les de manera que faci de filtre acustic entre les dues activitats esportives
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Es tracta d’'un camping que pels serveis que oferira com per la qualitat de les installacions
s’emmarca dins la categoria de luxe. Es concep no com una instal-lacié autonoma sind com
un complement a l'activitat agricola i com a potenciadora de I'enoturisme. Disposa de 90
unitats d’acampada, 72 de les quals sén per plantar-hi tendes i la resta s6n 18 albergs fixes
(bungalows). Tots els bungalows sén en planta baixa, implantats sobre la topografia existent. '
Hi ha 14 bungalows d’'una crugia, que se subdivideixen en 7 unitats de 48 m2 per a dos
persones en forma de suite, i 7 unitats de 56 m2 per a tres persones, una suite i una habitacié
amb llitera . Hi ha 4 bunga!ows de dues crugies per a 5 persones pensats per a I'estada
familiar. Els bungalows s'insereixen dins la pineda contigua a I'Oller dipositant-se sobre la
topografia existent i sense talar cap arbre. Es realitzaran com la resta d’edificacions
projectades en aquest Pla Especial amb les faganes acabades amb lames ifo panells de fusta
i la coberta de xapa metal-lica fosca mate. En reconeixement als sistemes constructius
tradicionals i autdctons de la zona, es preveu també la possibilitat d’executar algun bungalow
també amb pedra del lloc tal i com s’executaven les barraques de vinya o amb parets de fang
i palla barrejada (adob o tapia).

La zona de tendes es preveu a continuacié de la de bungalows, pero dins de la plantacié de
platans que hi ha darrera la pineda. Al planol d’ordenaci6 0.10.2 es reflecteix I'ordenacié de
les parcel-les seguint 'ortogonalitat de la plataneda, I'accés a cada una d'elles i els serveis
que disposa la zona d’acampada. Les tendes de campanya estaran assentades sobre tarimes
de fusta per a evitar humitats.

En aquesta zona també s’ha previst una construccié auxiliar que inclou els serveis necessaris
per als campistes. Aquest edifici dona facana a I'espai generat entre aquest i I'aula de natura i
es realitzara per donar unitat al conjunt seguint la mateixa materialitat que I'aula de natura, es
a dir, fusta, facana arrebossada, vidre i coberta inclinada a un aigua de teula arab.

L’'accés als vehicles és restringit només per a serveis en tot el camping de manera que els
recorreguts a traves del corredor bioldgic es realitzara a peu o en bicicleta. A tal efecte just
abans d’accedir a qualsevol de les dues taques principals que conformen I'ambit (Mas i Golf)
hi ha el seu corresponent aparcament degudament apantallat per la corresponent roureda. A
partir d’aqui tots els recorreguts es realitzen a peu o amb bicicleta i a tal efecte s’han creat en
les diferents instal-lacions aparcaments per a més de 175 bicicletes que superen amb escreix
les 158 previstes a I'estudi de mobilitat.

La ET i P'abocament temporal de residus sén de dues peces imprescindibles pel funcionament
del camping en particular i del conjunt d’instal-lacions en general. Per tal de minimitzar
I'impacte paisatgistic s’ha optat per concentrar-les en un unic volum de nova construccié
encastat al terreny. El tancat esta situat a I'aparcament del camping i Local social, en el punt
on la topografia és més marcada, El volum mig emergent t¢ un acabat en facana de fusta
tractada i amb perfileria metal-lica fosca mate. S’opta per una coberta enjardinada, entesa
com la continuacid de la cota superior on esta situada la piscina.
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L’hipica esta projectada on actualment se situa el camp-de-tir; que canviara d’ubicacio.
Esta formada per un conjunt de coberts i de pistes descobertes que es distribueixen de forma
ortogonal entre el limit superior del golf i el limit del bosc de ribera del torrent.

L'ordenaci6 de la hipica ha variat respecte del document aprovat inicialment, degut a I'entrada
d’un operador interessat en el projecte, que ha ajudat a concretar i millorar la implantacié dels
diferents espais sense variar-ne la intensitat. Aquest fet també ha incidit en la modificacio del
Pla d'etapes de manera que en una primera fase ja es construirien algunes de les
instal-lacions de la Hipica. El fet que en una primera etapa ja hi hagi una petita representacio
de cada una de les activitats contemplades en aquest PE, ajuda a entendre des d'un inici el
caracter del Pla.

L’ordenacio de la proposta busca afavorir I'assolejament dels boxes que estan ordenats en
dos blocs en “U”, un sistema compacte, que afavoreix les necessitats per les necessitats dels
caballs. Al fer aquesta ordenacié de boxes s’allibera d’edificacions I'extrem més Sud, més
propoer al limit de I'ambit.

L'ordenacio de la hipica consta d’'una zona de pistes descobertes, pista coberta, zona de
boxes, magatzems i zona del femer.

La zona de pista descobertes esta conformada per una pista de ponis de 250m2, una pista
descoberta de 4.000m2 i una pista de doma de 1.200m2. El terreny on se situen les pistes
descobertes té una petita pendent constant, d’aproximadament el 4%. Per a salvar
topograficament la implantacié de les pistes, tal com s'indica graficament als planols
d’ordenacié 0.12.1 i 0.12.2, es preveuen atalussaments a les zones reblert i grades naturals a
les pistes coberta i descoberta. A més hi ha dos pistes circulars de diametre 18m situades
entre la zona de boxes i de la pista coberta.

Els coberts de la hipica estan formats per una pista coberta de 1.200 m2, amb una superficie
porxada oberta a 4 vents de 1.440m2, 40 boxes de 3 x 3 m organitzats en dos sistemes
compactes en “U” iguals, un magatzem per a maquinaria de 100m2 i un cobert de fencs i
encenalls de 150m2. Aprofitant el desnivell a la zona de la pista coberta se situa el femer
d’aproximadament 100m2

Les tanques emprades a I'hipica sén les tipiques de fusta amb muntants circulars de fusta
massissa tractada i dues travesseres fins a 1,6 d’alcada. S’especifiquen les diferents tipologies
al planol de tanques 0.5

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

11.5 Aula de natura

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

L’aula de natura juntament amb I'edifici dels serveis del sén construccions integrades dins la
plataneda que adopten el ,rbpl HQMHHP}@G e%‘?unya m). Com s’ha especificat
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anteriorment, la materialitat dels edificis que conformefi‘la placa sera igual al de la resta
d’edificacions projectades. El tractament material de l'aula de natura es realitzara amb
estructura de fusta tractada, parts opaques d'arrebossat i grans panys de vidre amb coberta
inclinada de dues aiglies de teula arab.

Una vegada més la insercié de les edificacions dins I'arbreda garanteix que les visuals de
I'element predominant, el Mas i les vistes cap a Montserrat romanguin inalterades. Tal i com
es pot observar als planols d’ordenacié sempre és deixara almenys una filera de plataners de
vora a fi que des de qualsevol punt de fora de la mateixa no es vegin les construccions.

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

Es mantindra I'accés situat al celler situat al punt quilométric 91,090 (just davant la cooperativa
agricola de Salelles) i es moura 250 metres cap al Sud I'accés al Pitch & Putt passant del punt
quilométric 90,400 al 90,150. A més i segons les conclusions de linforme de mobilitat
generada s’arranjara un pas de vianants fins a 'accés a I'ambit més proper des de la parada
de bus del Xup. Aquests accessos i els camins que condueixen fins als aparcaments inclosos
es pavimentaran amb el paviment de graveta compactada amb aglomerant que s’anomena
Aripag. Es tracta d’un paviment ecoldgic amb un aspecte natural ja que aconsegueix un arid
perfectament compactat a la base perd que en superficie gracies a la utilitzacié d’un
conglomerant que no s'aprecia, presenta l'arid solt. S’aconsegueix d'aquesta manera a
I'utilitzar-se I'arid de la zona una total integracié dels camins tractats amb aquest material. A
més aquest material permet estabilitzar superficies amb pendent de fins el 15 %, evita
I'aparici6 de bassals i es indicat pel transit amb vehicles pesats a banda d'oferir una flexibilitat
molt agradable per als vianants (trama solida als planols d’ordenacid). A la resta de camins de
I'Ambit només es realitzara la definicié dels mateixos mitjancant la compactacié de graveta de
la zona (trama puntejada als planols d’ordenacié). La solucié técnica definitiva i general del
tractament de camins s’adaptara al que especifiqui el Pla especial de Camins. Els camins de
I'ambit que travessen sols qualificats amb clau 10 es realitzaran mitjancant unes passeres de
fusta lleugerament elevades respecte la rasant natural que obligaran als vianants a no sortir
del seu fragat.

Per a delimitar la zona d’aparcament limitrof a la C-37 fora de la franja de proteccié es
delimitaran les places d’aparcament amb travesses de fusta. A més es marcara la diferéncia
entre la zona sota la franja de proteccié que es deixara sense cap tipus de tractament del sol
ni desbrossament i la de I'aparcament amb un cert tractament del sol.

A l'aparcament de I'Oller s’han previst 160 places per a turismes, 7 per a motos, 4 per a
autobUs i 3 de carrega i descarrega amb remolc que se situen amb accés directe des del
cami de Sant Ignasi. A 'aparcament del camping hi ha 90 places per turismes i 2 per
autobusos i 2 per a carrega i descarrega. A ambdoés aparcaments es realitzara una plantacio
de espécies autdctones de creixement rapid per donar ombra i minimitzar I'impacte de la
intervencio. Ambdos aparcaments delimitaran les places amb travesses de fusta.
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Les mesures ambientals que adopta el Pla especial tenen com a objectiu garantir la
preservacié dels valors naturals i paisatgistic de 'ambit i de I'entorn del pla (planol 06).

1. Les mesures proposades que garanteixen la proteccié de la biodiversitat, la connectivitat
ecologica i la proteccié del patrimoni natural son les seglents:

a. Se soterren les linies eléctriques que travessen el corredor bioldgic i es concentren en un
Unic punt del torrent el pas de serveis.

b. Es recupera la continuitat longitudinal del bosc de ribera del torrent, eliminant les
agrupacions d'espécies exotiques invasores, suprimint edificacions, construccions,
instal-lacions i aparcaments, preservant-lo de tanques que puguin dificultar el pas de fauna
i es planten espécies autdctones propies del bosc de ribera en aquells espais degradats o
recuperats en I'ambit del torrent de I'Oller.

¢. S’habilita una Gnica connexié entre les arees de clau 12.2 a través del torrent de I'Oller
mitjangant una passera integrada al torrent de dimensions reduides, que no suposa cap
efecte barrera a la connectivitat longitudinal del torrent, i permet Unicament el pas de
vianants, bicicletes i, puntualment, vehicles electrics autoritzats.

d. S'Integra paisatgisticament i ambientalment la bassa mitjangant la naturalitzacio de la
impermeabilitzacié perimetral, la implantaci6 de plantes aquatiques emergents i
I'habilitacié de dispositius que permeten I'entrada i sortida dels animals terrestres que hi
puguin caure.

e. Es recuperen les arees forestals degradades mitjancant la plantacio d’espécies propies de
roureda i pinedes mediterranies.

f. S’'Instal-len tanques franquejables per a la fauna vertebrada terrestre de mida mitjana i de
materials que minimitzen el risc de col-lisi6 i atrapaments.

2. Les mesures correctores que garanteixen la preservacié de la qualitat del paisatge son les
seqgllents:

a. S’apantalla visualment mitjangant plantacions i/o modelats morfologics totes les
construccions, edificacions, infraestructures i zones d’aparcament derivades de les
activitats de lleure i educatives de I'Oller del Mas.

Els talussos generats sén d’'un pendent compatible amb la seva revegetacio.

Es preserven els murs de pedra seca existents.

Es minimitza la preséncia visual de tanques, adoptant materials no reflexants.

Els acabats exteriors dels nous volums tenen un cromatisme integrat en les tonalitats de
I'entorn.

oo

3. Les mesures correctores que minimitzen la contaminacié atmosférica, aclstica i luminica, i
la demanda de recursos son les seglients:

a. Es minimitza la impermeabilitzacié del sol, prioritzant I'Gs de paviments porosos ifiltrantsi .

s'implanten sistemes d'estalvi d'aigua en les noves edificacions.
b. S’utilitzen sistemes de reg eficient i espécies amb baixos requeriments hidrics en to
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11.8 Mesures d’arranjament de la mobilitat

Es preveu Iarranjament de la connexié dels vianants des de I'Oller del Mas a la parada
d'autobus del Xup. Aquest arranjament consisteix en un eixamplament de la vorera a la cara
Sud del pont que creua la Riera de Rajadell. Actualment entre la barrera metallica de la
carretera i la barana del pont hi ha un plataner que no permet el pas a persones amb mobilitat
reduida. L'arranjament proposat consistira per tant a construir una passera en voladis per
garantir la connectivitat desitjada (planol o7).
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Estat Actual Proposta
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12. Adequacié del Pla Especial a les determinacions del

= -

planejament aplicable
12.1_Justificacio i adequacié del P.E. al planejament d’ambit municipal

La necessitat de potenciar I'activitat agricola de la finca a partir de la seva vinculaci

turistics i de lleure provoca aquesta diversitat d’usos, essent 'Us principal I'Agricola :g?gp‘rei.l_"
de la vinya i elaboracié de vi). Per tal de potenciar I'activitat de I'enoturisme de I'Oller as,

0 MY
NN,

EL TS~

es preveu la reconfiguracié de les activitats al voltant de les instal-lacions del Pitch & Putt———

Pampliaci6 de les instal-lacions relacionades amb la produccié de vi, la definicio de
I'admissibilitat de l'activitat de camping (segons el previst a la MPPG Mas de [I'Oller),
I'ampliacié de I'Gs de restauracié i la determinacié d’uns espais vinculats a usos educatius en
el lleure i esportius a l'aire lliure. Aquests dos usos es veuen reflectits en la hipica ja que a part
de tractar-se d’una activitat esportiva, s’hi realitzaran activitats especifiques per a persones
amb disminucions fisiques o psiquiques pel que tindra una activitat social integradora.

Com ja s’ha esmentat tots aquests usos auxiliars complementen I'is Agricola i responen a la
realitat constatada, que ha fet que els cellers d’arreu hagin diversificat els serveis i activitats
ofertades, fet que contribueix a garantir la viabilitat empresarial i el manteniment d’aquest tipus
de finques.

La definicié de I'ambit de Pla Especial es concreta com a desenvolupament del turisme i de
I'esport i del lleure vinculats a la produccio agricola del Mas, tot incorporant mesures de
proteccié ecologica i mesures correctores ambientals.

La totalitat de les construccions i els usos de la proposta es concentra a la subclau 12.2
definida per la MPPG. La Zona 12.2 abasta els terrenys més propers a I'Oller del Mas i als
terrenys del golf en dos ambits separats pel connector biologic.

Els usos especifics estarien compresos en els nimeros segiients a I'art 23. de la normativa de
la MPPG, essent: a. Agricola, d. Ecologicopaisagistic, e. Habitatge. g. Restauracio. h.
Camping. i. Esportiu. j. Cultural i k. Educacié en el lleure.

Les construccions i edificacions que es proposen a aguesta zona son:

- Construccions complementaries al (s agricola: el celler de crianga i I'ampliacio del celler
d’elaboracié

- Construccions destinades a I'tis de camping: bungalows, local social, edifici de serveis i
cobert per residus i ET.

- Construccions auxiliars de usos esportiu, cultural i d’educacié en el lleure: 'hipica, l'aula
de natura i el punt d’observaci6 d’aus.

L'art. 26 de la Modificacid puntual incorpora les determinacions i les condicions que el Pla
especial ha de desenvolupar. Aquest article marca els parametres i objectius que ha d’assolir
el Pla especial en relaci6 a I'ordenacid, mesures d’integracié paisatgistica i mesures
d’arranjament de camins i mobilitat entre d’altres.
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Art. 26 MPPG

Justificacio Pla Especial

Determinacio d'una ordenacio que garanteixi la
preservacié dels valors naturals i paisatgistics del lloc

[ordenacié escollida és fruit d'un procés d'analisi
d'alternatives d’ordenacid, en el qual s’han avaluat fins a
un total de set propostes i del que se n'ha escallit aquella
que millor garanteix la preservacié dels valors naturals i
paisatgistics del lloc. S'adjunta aquesta evolucié als
annexos.

Garantir que I'ordenacié proposada és coherent i
compatible amb la regulacié especifica de 'entom de
proteccié del Mas de 'Oller, com a bé patrimonial
protegit

L'actuacié és coherent i compatible amb el que estableix
la fitxa del patrimoni que condiciona tant el que
s’executa a l'interior 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 I'apantalli 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 reforga ja que el relaciona amb el celler
d’elaboracié existent.

Definicid de les caracteristiques de les edificacions,
instal-lacions i altres elements que puguin tenir incidéncia
sobre el medii el paisatge, d’acord amb criteris
d'integracio paisalgistica, amb apantallaments visuals i
integracié mitjangant plantacions i/o modelats morfologics,
tant de les edificacions, com les infraestructures i zones
d'aparcament i preveient un acabat exterior dels nous
volums amb un cromatisme integrat en les tonalitats de
I'entorn.

El Pla Especial té en compte el mimetisme i la integracid
visual de les noves infraestructures i edificacions, ja que
és precisament la preservacio de les qualitats
paisatgistiques i ambientals de 'entorn el que conferira
un valor addicional i un atractiu de reclam per a les
activitats implantades.

Determinacio de les mesures de proteccid per a la zona
de proteccié ecoldgica adjacent a 'ambit del Pla especial
amb la finalitat de potenciar la seva funcié de connector
ecologic.

Més enlla de I'ambit estricte del Pla Especial, la seva
integracié amb la funcié de connectivitat ecoldgica
contempla actuacions fora de 'ambit.

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

La bassa existent es naturalitza, es millora la seva
accessibilitat per tal que no sigui un punt de risc per ala
fauna i es condiciona en benefici de la biodiversitat.

Determinacia 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 determinacio 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 vegetacié espontania de sotabosc.

El Pla Especial contempla la restauracit de la
interseccio entre el cami del Mas i el torrent amb una
densitat i composicié d’espécies adequada i coherent
amb els boscos illa de I'entorn, aixi com la no alteracié
del perimetre de les cobertes de bosc existents.

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

El Pla Especial preveu l'arranjament dels camins
mitjangant actuacions que incideixen en la qualitat dels
ferms, la configuracié d'elements per garantir una

correcte escorrentia, la implantacié d'elements vegetals- -
per a la integracié visual i paisatgistica i la determinacié -

d’una amplada adequada per usos agricoles ide // -
senderisme. [
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Determinacid de les alternatives de tragat dels camins
plblics que puguin resultar afectats per les
determinacions del Pla especial

Com a alternativa de tragat de cami public es recupé(\sktg‘o
I'antic camf del Sacrament fent-lo passar paral-lel al b

I'aprovacia inicial del Pla de camins. Aquest nou tragat
reuneix totes les condicions funcionals de I'original.

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

Es preveu I'arranjament de la connexid entre el Mas Oller i
el barri del Xup. Planol 0.7. Aquest arranjament consisteix
en:
- L'eixamplament de la vorera a la cara Sud del pont
que creua la riera de Rajadell.
- Eixamplant, amb una filera d’arbrat que separa pas
de vianants o bicicletes de vehicles, de la seccié del
camf principal d'accés al Mas, I'antic cami de
Castellgali.

Incorporacié de I'estudi de la mobilitat generada als
efectes d’avaluar la incidéncia de les activitats en relacio a
la mobilitat, i si &s pertinent, de preveure aquelles mesures
correctores gue en minimitzin els possibles efectes
negatius

El Pla Especial "Oller del Mas" adopta les consideracions i
mesures que aporta I'estudi d’avaluacié de la mabilitat
generada.

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 captacio
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’haura d'aportar
un certificat de suficiéncia d'abastament d'aigua potable
emés per la companyia subministradora

S'han avaluat les necessitats hidriques del complex i s'ha
demanat un augment del cabal existent, ja que en
['actualitat ja es disposa d'un subministrament pel sistema
municipal d'aigua potable. El cabal sallicitat és de 1,65
Ifs.

S'adjunta el document de certificat de suficiéncia
d’'abastament d'aigua per part d'Aiglies de Manresa

Referent al consum degut al camp de golf, aquest no es
modifica i es continuara realitzant mitjangant les basses
d'aigiies pluvials existents.

La depuraci6 de les aiglies residuals no es portara a
terme mitjanant un sistema autonom, sind que es les
aiglies residuals en connectaran al sistema de
sanejament en alta de 'EDAR de Manresa (Aigles de
Manresa SA). S'adjunta el certificat de suficiéncia de
sanejament per part d'Aiglies de Manresa

Es minimitzara la impermeabilitzacioé prioritzant I'Gs de
paviments porosos i filtrants.

A les zones pavimentades es preveu un paviment filtrant,
drenant i amb un index de porositat alt. Tindran un grau de
compactacio baix i amb una solucié de junta oberta.

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

En qualsevol nova zona enjardinada que requereixi regs
de manteniment s'instal-laran sistemes de reg per
degoteig o algun sistema analeg que garanteixi I'estalvi
d'aigua. Les espécies seleccionades per a les noves
plantacions seran autdctones i amb preséncia local,
adaptades bioclimaticament a la zona per tal de minimitzar
la necessitat de regs addicionals.

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

El Pla Especial preveu I'adequacié de mecanismes per a
la recollida i reutilitzacié d'aiglies pluvials.

S'implantaran sistemes d'estalvi d'aigua en les noves

Les noves edificacions donaran compliment amb CTE
HS4. | seran les seglents:
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,}( aigua calenta.

*La instal-lacid d'aigua calenta disposara de retorn, no
existint cap punt a més de 15 m del retorn.

*Les aixetes, dutxes i cisternes disposaran de dispositius
d'estalvi d'aigua, tals com detectors, temporitzadors i
reguladors de flux.

La captacid d'aigua superficial no es podra destinar al reg

El Pla Especial no preveu la captacié d'aigua superficial,
per bé que si que contempla la restauracié i manteniment
de les basses existents.

Es preveura xarxa de sanejament separativa

Totes les edificacions projectades incorporen una xarxa
separativa d'instal-lacions de sansjament, per una banda
d'aigiies residuals o fecals i I'altre d'aigiies pluvials.

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

Per al nou complex no es realitzara un sistema autonom,
sind que es connectara al sistema de sanejament del
municipi de Manresa (el Xup), a no ser que aquesta opcio
esdevingui inviable per motivacions t&cniques,
economiques o d'altre tipus

La canalitzacio es realitzara aprofitant la millora de
connexio en mobilitat entre I'Oller i el Xup.

Les aigiies residuals procedents de I'elaboracio de vins,
es tractaran en un diposit d'homogeneitzaci6 abans de
I'abocament a la xarxa.

Amb caracter general, s'adoptara una il-luminacié 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 que
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. De forma
justificada, el Pla especial podra preveure una intensitat
lluminica com a zona E2 fora de la zona de proteccio quan
sigui compatible amb el qué determina I'art. 2.1.5 del
capitol 2 del PDUPB en relacid als sistemes d'aspais
lliures territorials que han de ser zona de proteccio E1

Les instal-lacions del Pla Especial donaran compliment a
la Llei 6/2001 i al Decret 82/2005 i garantiran una intensitat
luminica corresponent a zones E1 dins I'ambit de
proteccio.

Les caracterfstiques que disposaran les instal-lacions
eléctriques d'illuminacié seran les seglents:

1. Els llums sén de gran eficiéncia energética i de minima
emissi6 de flux lluminds en radiacions d'ona inferiors a 440
nanometres, les quals seran compatibles amb les
exigéncies funcionals i paisatgistiques
2. Eltipus de llum sera de LED-
3. Elflux de 'hemisferi superior instal lat de les lluminaries
triades sera inferior un 1%.
4. La il-luminacié produida per les lluminaries complira
amb el segtient:
a. El flux lluminds del projector es limita a la superficie a
il-luminar.
b. La intensitat lluminosa fora de la superficie a
ilsluminar és inferior a 10 candeles per cada kilolumen
emés per llum.
¢. La il-luminacid intrusa maxima en superficie vertical
serd inferior a 2 lux.
5. L’angle d'enfocament corresponent a la intensitat
maxima sera inferior al 70° respecte la vertical. La
intensitat emesa en angles superiors a 85° sera nulla.

S'aplicaran sistemes de regulacié del nivell luminic que
permetin reduir la mtqu;tatﬁg |Ium durant les hores de

Esta previst la regulacié de I'enllumenat exterior mitjangant
reguladors de flux, de manera d'ajustar els nivells luminics
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Es disposaran les activitats de manera que la vegetacio
minimitzi la dispersié del soroll i la llum i es preveuran
plantacions als espais lliures que actuin com a mecanisme
de dispersié del soroll, barreres d'apantallament i
absorbents acustics

. h \\L
La proposta d'ordenacio escollida i desenvolupad \O/» .
minimitza la dispersid del soroll i la llum mitjangant la ’*‘/S

o Sy el

disposicié dels edificis, la vegetacid i fins i tot la
topografia.

S'empraran elements d'enllumenat de baix consum

Per a la il-luminacié interior dels establiments i la
il-luminacié exterior s'utilitzara tecnologia LED.

A més de disposar de tecnologia de baix consum, es
disposaran de sistemes de control per tal de millorar el
vector “temps de funcionament”.

S'empraran tecnologies ecoeficients i es delimitaran arees
per a facilitar |a incorporacié d'energies renovables

Es preveu la instal-lacié de tecnologia geotérmica per la
climatitzacio i produccié d’aigua calenta per als nous
establiments.

La tecnologia geotérmica prevista és la de major
rendiment, produint fred i calor a la vegada, i per tant
poder arribar a COPs de 8.

Aquesta tecnologia s'anird estenent també als edificis
existents de manera progressiva, quan els equips
existents arribin al fi de la seva vida dtil.

Es garantira la gestio de residus d'enderroc, construccid i
excavacid en instal-lacions autoritzades per I'Agéncia de
Residus de Catalunya, d'acord amb la normativa vigent

Els corresponents projectes edificatoris que
desenvoluparan les instal-lacions projectades en aquest
Pla especial incorporaran la justificacié de I'acompliment
del Decret 89/2010 regulador de la produccio i gestié de
residus de la construccid i enderroc i el Reial Decret
105/2008.

Es fomentara I'is de materials respectuosos i reciclables

Els materials previstos per a la construccié (fusta, pedra,
totxo, tapia i acer) son respectuosos amb el medi ambient
i reciclables.

Es realitzara un balang de terres en fase canstructiva per
tal de minimitzar I'excedéncia o necessitat d’aportacio
exterior de materials.

El balang de les terres excavat es compensa amb el que
es reaprofita a la finca, segons les previsions efectuades.
Tot i aixi, en fase constructiva es comprovara que aixi
sigui.

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

Cada activitat gestionara tots els residus que generi de
manera selectiva i s'adaptara el sistema de classificacio,
emmagatzematge i recollida d’acord al sistema de
recollida selectiva que fixi I'’Ajuntament de Manresa en tot
moment.

Es fixara I'obligatorietat d'una vigilancia ambiental durant
I'execuci¢ de les obres

(]
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L'execucié de les obres de desenvolupament del Pla
Especial en les diferents fases comptara amb un
seguiment i vigilancia ambiental. La Vigilancia Ambiental
permetra garantir I'aplicacié d’unes bones practiques
ambientals en totes i cadascuna de les accions de 'obra i,
alhora, establir els sistemes de control necessaris per a
garantir el compliment de mesures ambientals. Les
tasques propies de la vigilancia ambiental seran les
seglients:

- Garantir el compliment de les mesures ambientals
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a les quals esta subjecte el Pla Especial.

- Validar la preservacid dels elements i espais
rellevants de I'ambit com sén el torrent de 'Oller,
arbres i arbredes considerades d'interés, boscos
illa adjacents, entre d'alires.

- Vetllar per la no afectacid de les espécies
d'interés durant les époques de cria.

- Proporcionar assisténcia técnica a la Direccié
d'Obra.

- Participar en el replanteig de les obres, posant
especial atencié en la senyalitzacié acurada de
les arees sensibles.

- Patticipar en la decisié de la ubicacié de la
maguinaria.

- Supervisar els moviments de terres.

- Proporcionar un enfocament técnic necessari per
resoldre els aspectes ambientals que puguin
sorgir.

En la zona d'infludncia del torrent de I'Oller i en coheréncia
amb I'estudi d'inundabilitat, es preveura que 'ordenacid
de l'edificacio, 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 public hidraulic ~RDPH-,
modificant la situacié de qualsevol tipus d'instal-lacid del
sistema hidric

D'acord a la zonificacié de I'espai fluvial, no se situaran
instal-lacions en zones que puguin suposar una situacié
de risc a causa de la inundabilitat del tarrent de ['Oller
d'acord al que preveu l'article 6 del RLU i el RDPH.

Determinacié de les mesures de seguretat i contra
incendis d’acord legislacit sectorial vigent, que caldra que
siguin coherents amb la preservacié dels valors
ambientals de |'ambit.
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La seguretat contra incendis, per tal de donar compliment
a la legislacio sectorial vigent, es basara en la instal lacié
d'hidrants, de forma que cap edifici estigui a una distancia
superior de 100 m d'aquests.

Dos dels edificis previstos, celler i casa social, disposaran
de subministrament contra incendis.

Per tal de realitzar la minima afectacio al terreny es van
realitzar gestions amb aigiies de Manresa per tal de
connectar-nos a la xarxa d'incendis, perd els cabals i la
pressié que ens podien oferir no eren suficients per donar
compliment a la normativa, essent necessari disposar d'un
dipdsit i un grup de bombeig. Per tal de preservar els
valors ambientals de I'ambit, el diposit sera soterrat, la
qual cosa ocasiona una inversié superior i un sistema de
bombeig de major poténcia.

Per tal de donar compliment al Decret 123/2005, a la Llei
5/2003 i al RD 893/2013 és necessari la realitzacié d’'un
aclariment de l'arbrat i dels matolls en les zones
perimetrals boscoses de les edificacions. Degut a la
disposicio de l'arbrat i als matolls existents, I'actuacié sera
minima, tot i aixi es realitzaran amb la major cura,
minimitzant I'accié sobre la vegetacié existent i preservant
els valors ambientals de I'ambit.

Incloure a la normativa la necessitat de desmuntar o
endemacar les edificacions diferents a I'activitat agricola o
ramadera, resultat de |'extincié de I'activitat que n'ha
justificat la seva construccié

A l'art. 31, compromisos i obligacions, es regula la
necessitat de desmuntar o enderrocar les edificacions
diferents a |'activitat agricola o ramadera en el cas que se
n'hagi extingit I'activitat.

Que la totalitat de les mesures d'integracié ambientals i
paisatgistiques, recuperacid de la bassa, recuperacié de
camins i millora dels camins existents, es prevegin

La totalitat de les mesures d'integracié ambientals i
paisatgistiques es realitzaran dins la primera fase dintre
del Pla d'etapes tal i com s'hi especifica.

g
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vinculats a la primera etapa d'execucio 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

La millora de la mobilitat des del barri del Xup al Mas es
preveu també en la primera fase del Pla d'etapes,
juntament amb la construccid del Celler i del Local
Saocial,aixi com l'aplicacié de mesures ambientals i
adequacio de xarxes de serveis

Que la primera etapa o fase de desenvolupament del Pla
especial estigui prevegi la implantacié de les edificacions
vinculades a |'Us agricala

L'edifici del nou celler de crianga i I'ampliacio del celler
d’elaboracio es preveuen en la primera fase del Pla
d'etapes.

Que el desenvolupament de les unitats fixes del camping
es prevegi en diferents fases d'execucié

El desenvolupament de les unitats fixes d'acampada estan
distribuides en dues fases d'implantacié del Pla Especial.
Es preveu la construccid de 12 unitats en la segona fase |

de 6 unitats en la tercera fase del Pla d'etapes.

Periddicament es redactaran informes sobre el
desenvolupament del Pla Especial on es reculli l
desenvolupament de les activitats implantades en el
perfode i es justifiqui la seva adequacid, especialment en
termes ambientals, al que preveu la Modificacio Puntual
del PGOU de Manresa en I'ambit de |'Oller del Mas.
Aquests informes es trametran a I'Ajuntament de Manresa
i al'drgan ambiental pertinent.

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

En relacié al Pla general del 1997 es tenen presents una série de parametres i regulacions
d’aplicacié a aquest Pla especial.

D’acord amb l'article 151 del PGM i tractant-se d'una finca aillada, la intervencio proposada no
esta subjecte a cap restriccid per causa de la situacio relativa a altres usos i segons l'article
155, la simultaneitat d’usos auxiliars a I'Us principal tampoc no queda restringida per aguesta
rad.

L’'is d’aparcament queda regulat en I'article 157 punts 1, 3, 8, 11 i 14 i es justifica el seu
acompliment en I'estudi de mobilitat annexat a aquest Pla Especial.

La proposta realitzada amplia els dos espais d'aparcament en superficie existents,
naturalitzant-los i integrant-los paisatgisticament mitjancant la plantaci6 de espécies
autdctones de creixement rapid. Entre els dos aparcaments es preveuen 248 places per
turismes, 14 per motocicletes, 6 autobusos i 5 places destinades a carrega i descarrega

Cap dels usos proposats estan continguts entre els usos incompatibles definits en I'article
541, la finca no es divideix ni es segrega tot i superar amb escreix les 4.5 hectarees fixades a
I'article 543, ans el contrari el projecte proposat suposa el reconeixement i la unificacid d’un
ambit molt superior, 152,45 has, tal i com es considera en la MPPG Mas de 'Oller.

L’article 545 del Pla General de Manresa fixa que les edificacions i installacions que hagin
d’emplacar-se en el medi rural amb excepcid dels usos agricoles, ramaders, forestals o
d’obres pulbliques hauran de tenir la consideracié d’instal-lacions d’utilitat piblica o interés
social. L'interés public de la proposta és més que evident ja que conté elements d’educacié
per i amb la natura, de conservacié i millora del medi rural, i és potenciadora d’altres activitats
complementaries a les explotacions agricoles
colonies i estades infantils de vacances,

ramaderes, com [Ienoturisme rural, les
d’activitats extraescolars complementaries_a
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I'educacié académica convencional, alhora que contribuira positivament en el m J’_:5~_qe~
I'associacionisme manresa. A més la proposta preserva i potencia el connector biologic del:
Torrent de I'Oller. La magnitud d’aquest connector que exerceix una important funcié de
corredor ambiental entre els mosaics agroforestals de la Serra de Montlled i de la riera de

Rajadell no havia estat contemplada fins a dia d’avui ni al PTPCC ni al PDUP.

El projecte conserva de la xarxa de camins rurals actual i en respecta els seus perfils,
respectant el que estableix I'article 546. Recupera 'antic cami de Sagrament, modificant-ne el
tracat a fi que no passi per sobre de I'esmentat connector. S’ha corregut el seu tragat uns 250
metres més cap al Nord, resseguint el limit Nord de I'ambit i connectant amb el cami que
porta a les Ferreres existent a I'altre banda de la carretera.

Les tanques (art 548) previstes no agredeixen el medi rural. Aixi les tanques perimetrals de
I’ambit sén transparents i estan formades per muntats d’acer galvanitzat tipus Omega folrats
amb tela metal-lica en forma de quadricula de 18x 15 cm i de 1.00 m d’algada. Els tancats
interiors que conformen els padocs estan formats per pals de fusta de 1.50 m amb cinta
electrificada. Les tanques de les pistes descobertes estan formats per pals de fusta rodona de
1.40 m aproximadament amb un pal horitzontal superior que els uneix. Al Pitch & Putt la tanca
que separa els accessos del camp és la mateixa que es fa servir per emparrar els ceps a les
vinyes i que esta formada per muntants amb secci6é d’omega d’acer galvanitzat i travessers de
cable d’acer amb una algada maxima de 2 mts.

El projecte compleix amb també amb els parametres que estableix I'article 563 respecte a la
finca minima, el volum maxim edificable, la separacié minima respecte de tots els llindars de la
finca, I'altura maxima, els moviments de terres maxims permesos ja que com es pot apreciar
en els planols d’ordenacio de la proposta els terraplenats i terrabuidats no superen en cap cas
els dos metres respecte la rasant natural.

L’arbrat existent en una part de la finca (art. 566) conserva I'ordenacié actual i fins i tot la
potencia, com per exemple als aparcaments on es realitzaran plantacions d’especies
autoctones com el roure i I'alzina. També es connectaran amb una llengua els dos boscos illa
que envolten les pistes descobertes de la hipica. L'arbrat existent, és I'element integrador de
les diferents actuacions en el paisatge, aixi la pineda situada a I'Oest de I'Oller garanteix
lintegracié dels bungalows, de la mateixa manera que la plantacio de plataners contigua ho fa
I’Aula de Natura i I'edifici de serveis del camping.

Com a conclusié, esmentar que la finca no se segrega, té una superficie superior a la minima
establerta en Zona Agricola, es mantenen els camins rurals i es recupera I'antic cami de
Sagrament, les tanques no sén opaques ni priven la visid del paisatge i tenen una algada no
superior als 2 mts i els usos aixi com els parametres de les edificacions i instal-lacions
previstes compleixen amb els requisits establerts en la MPPG. A més, i en resposta a les
determinacions de la modificacié de Pla les mesures ambientals que adopta el Pla especial
tenen com a objectiu garantir la preservacié dels valors naturals i paisatgistic de I'ambit i de
I'entorn del pla.
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12.2_Justificacié i adequacio del P.E. al planejament d’ambit territorial

Les noves edificacions i usos proposats en I'ambit de proteccié de la clau 12.2 que defineix la MP del
PGOU de Manresa a I'Oller del Mas s’engloben en sol de proteccio territorial del PTPCCC amb valor
agrari i paisatgistic.

Els principals valors que motiven la protecci6 de I'ambit sén la vegetacio i els habitats de I'entom, la
fauna, les funcions hidrologiques del sol no impermeabilitzat, el reforg del connector biologic del
torrent de I'Oller i, en conjunt, el paisatge i el valor patrimonial i historic de I'entorn.

Els nous usos i activitats que el Pla Especial preveu implantar en sol de proteccié son les
instal-lacions d’'una hipica i tres contenidors palafitics amb una aula de nafura, un punt.d'observacia

d'aus i una sala de cates. Generalitat de Catalunya
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\\,:
Les noves infraestructures i edificacions associades als nous usos han estat concebudes per té{que L B
no afectin els valors ambientals de I'area en la que s'insereixen, ja que uns dels seus principals PSS
objectius, i actius per garantir-ne I'éxit, sén precisament la difusié i la potenciacio dels valors
ambientals del conjunt de la finca. Algunes de les mesures preses per garantir la preservacié dels 7

valors ambientals de I'espai son les seguents:

- inserci6 paisatgistica de les edificacions per minimitzar-ne el seu impacte visual

- reduccié de desmunts i terraplens

- minimitzacié de les superficies impermeables per no afectar el correcte drenatge del sol

- noves plantacions de reforg del torrent de I'Oller aixi com dels boscos ubicats al sud

- els contenidors palafitics funcionaran mitjangant sistemes energétics passius i, al ser flotants,
no interferiran amb la superficie de vinya

El fotomuntatge sobre ortoimatge amb les edificacions del Pla Especial permet posar de rellevancia
el mimetisme i la integracié de les noves edificacions proposades en el conjunt del I'ambit del Pla
Especial i, en concret, dins 'ambit de proteccid, especialment les instal-lacions de la hipica.
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Tant la hipica com les petites edificacions sobre la vinya oferiran activitats i vistes guiades ans\g‘% \ |
I'objectiu de difondre els valors naturals, patrimonials i historics de I'entomn de la finca, la qual b0

engloba diferents ambients d'interés com el torrent, la vinya, els boscos illa, i I'entorn patrimoniaT“.E['é[: On \

Mas, els quals formen un entramat molt interessant des del punt de vista ambiental i, alhora,
representatiu del Pla de Bages. Per tant, es pot considerar que els nous usos en I'ambit de proteccid
poden esdevenir equipaments d'interés public ja que promocionaran la difusid dels valors ambientals
i paisatgistics del sol no urbanitzable de Manresa.

Justificacié de la compatibilitat de la proposta amb la zona de policia ( 100 metres de la llera)

Dins la zona de policia del torrent de I'Oller s'emplacen les edificacions de la hipica i tres contenidors
amb una aula de natura, un punt d’observacié d’aus i una sala de cates. Es considera necessari que
aquestes edificacions es trobin a menys de 100 metres del torrent perque un dels principals objectius
de les activitats que acolliran seran precisament la difusié i la potenciacié dels valors ambientals del
connector fluvial del torrent de I'Oller i dels habitats naturals adjacents.

Es tracta d’edificacions concebudes per tal que no afectin els valors ambientals de I'area en la que
s'insereixen i, per tant, compatibles amb els valors naturals i paisatgistics de I'entorn fluvial perque
estan destinades a acollir activitats que es basen en el gaudir respectuds d'aquest entorn.

Algunes de les mesures preses per garantir la preservacié dels valors ambientals de I'espai son les
seglients:

- estructura palafitica dels contenidors

- insercié paisatgistica de les edificacions per minimitzar-ne el seu impacte visual

- reduccio de desmunts i terraplens

- minimitzacié de les superficies impermeables per no afectar el correcte drenatge del sol

- noves plantacions de reforg del torrent de I'Oller aixi com dels boscos ubicats al sud

- aquests contenidors funcionaran mitjangant sistemes energetics passius i, al ser flotants, no
interferiran amb la superficie de vinya

D'altra banda, una de les edificacions de I'ampliacié del local social intersecta amb la linia de 100
des del torrent de I'Oller | queda Unicament de manera parcial continguda dins el limit de la zona de
policia. Es tracta d’'una ampliacié necessaria del local social existent que-stha-emplagat-i-arentat de
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manera que ocupi el menor espai possible dins aquesta franja. M Generalitat de Catalunya

El Pla Especial preveu la construcci6 de sostre sota rasant als edificis del Celler i el Local Social. La
relacio d'usos i metros de sostre en soterrani ve regulada als art. 11 i 13 de la normativa d'aquest
P.E. Es defineix que per a usos diferents a magatzem agricola o aparcament, es permet la utilitzacio
d’un 25% del sostre maxim edificable en soterrani. A I'edifici del celler el sostre en soterrani

correspon a l'activitat de magatzem agricola. A I'edifici del Local Social es contemplen 749m2 de
sostre en soterrani amb usos de magatzem de restauracid, cuina, sala polivalent i spa. En aquest cas
la superficie de sostre en soterrani (749 m?) es inferior al 25% de 3.000 m? de sostre maxim d'activitat
de camping (750 m2).
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B. TAULES DE DADES

Quadre resum de Superficies i Ocupacié del sol segons I'Gs.

(Taula A.1)
| Us m2 de sol |
HABITATGE 1.039,24
RESTAURACIO 3.222,24
AGRICOLA 231.882,04
CAMPING
- Zona Local Social (amb aparcament) ~ 16.735,73 42.884,10
- Zona d'acampada i bungalows 26.148,37
ESPORTIU 26.813,79
ESPORTIU - LLEURE (GOLF) 86.482,96
CULTURAL - EDUCACIO EN EL LLEURE 824,80
APARCAMENT
-Aparcament Mas de I'Oller (exist.) 1.649,98 7.132,11
- Aparcament Celler ' 5.482,13
VIAR|I (CARRETERA) 3.028,88
[TOTAL PLA ESPECIAL 403.310,16

(*) L'ts de camping en ocupacié del sol és de 42.884,10 m? un 21,32 % dela
superficie d'ocupacié de la subzona Clau 12.2
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\\T'r‘:ﬁ‘ Il\,‘ .‘ =
Quadre resum de Superficies ocupades (activitats descobertes i cobertes) i edificades (aéiiyiit;;f‘s’. J
cobertes): Existents, Proposades i Totals segons ordenaci6 proposada. RS €

(Taula B.1)

EDIFICACIONS EXISTENTS + EDIFICACIONS PROPOSADES Proposta P.E.

Denominacio - Us Plantes QOcupacio QOgcupacio Volum {m?) Soslre (m?) Sostre (m2)
(o sl (m? coberla) sobre rasant sola rasant

(A) Mas - Habilalge 3 - 886 10.693 2.426 871

(B) Casa masovers - Habitatge 2 - 115 750 230 -

@ (C) Celler vinagre - Agricala 1 - 58 203 58 -

Z [(D) Cobert - Restauracia 1 - 732 2.715 732 e

'J; (E) Celler elaboracié - Agricola 1 - 354 2.688 354 -

E (F) Cobert Maquinaria - Agricola (*) 1 - 512 2484 512 -

» |(G) Forn Ceramica + Pou - Agricola 1 - 102 0 Q -

g (H) Local Social - Camping 1 - 233 815 233 -

O |(I) Piscines - Lleure 1 197 - - - -

S |(J) Pistes de Paddle - Esportiu 1 460 - g > =

iC |(K) PK Celler - Aparcament 1 2.945 - - - -

2 |(K) PK Local Social - Aparcament 1 3.336 5 E 5 E
(L) Camp de Tir - Espartiu 1 125 - - - -

|__l(M) Pitch & Putt - Esportiu 1 130.378 - - - -
TOTAL EDIFICACIONS EXISTENTS | 137.441 | 2.480 | 17.863 | 4.033 | 871 |
Denominaclo - Us Plantes Ocupacio QOcupacid Volum (m?) Sostre (w7 Sostre @)
(m? sol) (m? coberla) Sobre rasant. Sola asant
(1) 4 Bungalows dobles - Camping 1 - 448 1.792 448 -
(1) 14 Bungalows simples - Camping 1 - 728 2.912 728 -
(2) Zona acampada - Camping 1 10.017 - - - -
(3) Serveis i Activitats - Camping 1 - 215 860 215 -

ﬂ (4) Hipica Caob. - Esportiu 1 - 672 2.352 672 -

0O |(4) Hipica Porxo (100%). - Esportiu 1 - 2.000 10.000 2.000 -

3:; (4) Hipica Pistes Descoh. - Esportiu 1 13.423 - - - -

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

8 (5.1) Annex Aula de natura (sobre vinya) - Edu./ Cult. 1 - 54 203 54 -

o |(5.2) Punt d'observacié d'aus - Edu./ Cultural 1 - 54 203 54 -

% (8) Celler crianga - Agriccla 2 - 1.317 6.038 1.598 2.157

O [(6.1) Sala de cates (sobre vinya) - Agricola 1 - 54 203 54 -

‘.5:’ (7) Celler elaboracié - Agricola 1 - 460 2.807 460 -

% (8) Pistes de Paddle - Camping 1 1.456 - z - .

B |(8) Rocddrom - Camping 1 130 - - - -

W 1(10) Zona de Jocs - Camping 1 190 - - - -
(11) Local social - Camping 1 = 1.046 5.231 1.114 749*
(12) Cobert de residus i ET - Camping 1 - 100 350 100 -
(13) Camp de futbol - Camping 1 1.500 - - - -

(k) PK Celler - Aparcament 1 2.510 - - - -
[TOTAL EDIFICACIONS PROPOSADES | 29.226,00 | 7.508 | 34.984 | 8.217 | 2.906 |
TOTAL PLA ESPECIAL 166.667 9.988 52.848 12.250 3.777

* Sostre sota rasant d'is diferent a agricola o aparcament el qual namés es pot utilitzar un 25% del sostre maxim edificable d'aclivitat de camping:
Fl 25% de 3000m? de sostre maxim dactivitat de camping sén 750m? edificables sota rasant, essent 749mz< 750m2

W Generalitat de Catalunya
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Quadre resum de Supen‘iCles i Volums Totals proposats pel Pla Especial segons‘bfdenacm\ _4
proposada . Relacié sostres i volums d’ordenacié amb el regulat a I'art. 12 d’aquest Pla esbecxal;
(Taula B.2)

Denominacid - Us Plantes Ocupacid Ocupacidé Valum (m?) Sostre (m?) Sostre (m?)
(¥ 8o} {m? cabarla} sobre tasant sota rasant
(A) Mas - Habitatge 3 - 886 10.693 2.428 871
(B) Casa masovers - Habitatge 2 - 115 750 230 -
(D) Cobert - Reslauracié 1 - 732 2.715 732 -
[TOTAL Us HABITATGE | RESTAURACIO 1.733 [ 14158 | 3.388 [ 871 |
Denominacié - Us Plantes Ocupacié Ocupacid Volurn (m3) Sostre (m?) Sostre (m?)
{m? sdi) {m* coberla) sabre rasanl sola rasant
& EXISTENT
& |(K) PK Celler - Aparcament 1 1 2.945 [ - [ - | - | -
= |(K) PK Lacal Social - Aparcament [ 1 3.336 | - | “ | - | 5
<
3 |PROPOSAT
(k) PK Celler - Aparcament [ 1 2.510 | B [ - | - | -
[rotaL Us APARCAMENT 8.791 - 5 . - |
EDIFICACIO EXISTENT
(C) Celler vinagre - Agricola 1 - 58 203 58 -
< [(E) Celler elaboracié - Agricola 1 - 354 2.688 354 -
8 (F) Cobert Maquinaria - Agricola (*) 1 - 512 2.484 512 -
‘% |(G) Forn Ceramica + Pou - Agricola 1 = 102 Q Q -
Q
= |EDIFIGACIO PROPOSADA
=2 |(6) Celler crianga - Agricola 2 - 1.317 6.038 1.598 2.157
(6.1) Sala de cates (sobre vinya) - Agricola 1 - 54 203 54 -
(7) Celler elaboracid - Agricola 1 - 460 2.807 480 -
[ToTAL Us AGRicOLA - | 2.345 11.939 2.524 2.157
Maxim contemplat pel P.E. <12.000 <3.000

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

Denaminaci6 - Us Plantes Ocupacid Ocupacid Velum (m?) Sostre (m?) Sostre (m?)
{m? sal} {m? coberia) sohve rasant sola rasant

EDIFICACIO EXISTENT
(H) Local Social - Camping 1 ] z | 233 [ 815 | 233 [ -
EDIFICACIO PROPOSADA

« |(1) 4 Bungalows dobles - Camping 1 - 448 1.792 448 -

Z |(1) 14 Bungalows simples - Camping 1 - 728 2912 728 -

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

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

o |(8) Pistes de Paddle - Camping 1 1.456 - - - -

= |(9) Rocaddrom - Camping 1 130 - - - -
(10) Zona de Jocs - Camping 1 190 - - - -
(11) Local sacial - Camping 1 - 1.046 5,231 1.114 749
(12) Cobert per residus | ET - Camping 1 - 100 350 100 -
(13) Camp de futbol - Gamping 1 1.500 - - - -
|TOTAL US CAMPING | 13.293 [ 2.770 | 11.960 | 2,838 | 749 |
Maxim contemplat pel P.E. <12.000 <3.000
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Denominacio - Us Plantes Ocupacio Ocupaci6 Volumn () Sastre (m?) -Sostre (m?)
{my* sol) (m? cabeita) sobre rasant scla rasant
. |EDIFICACIO EXISTENT

3 (1) Piscines - Lleure 1 197 - - - -

u (J) Pistes de Paddle - Esportiu 1 460 - - - -

= |(L) Camp de Tir- Esportiu 1 125 - - - -

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

o

- [EDIFICACIO PROPOSADA

E (4) H!E!ca Cob. - Esporliu _ 1 - 672 2.352 672 -

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

£ [(4) Hipica Pistes Descob. - Esportiu 1 13.423 - - - =

g {5) Aula natura - Educatiu/ Cultural 2 - 360 2.034 720 -

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

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

En la zona 12.1 de 'ambit no es preveu cap tipus d’edificacio, pel que el sostre d'edificacié proposada
es 0.
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Capiftol 1. Disposicions de caracter general

Article 1. Naturalesa

= -
L'objecte de les normes contingudes en aquest Pla Especial ésTegular el regim urbanistic del so
inclos dins el seu I'ambit per tal d’acollir nous usos (camping, centre eqliestre i aula de natura)
i ampliar els existents (celler i zona esportiva) i desenvolupar les determinacions necessaries
per a lordenaci6 detallada de les construccions necessaries i les instal-lacions
complementaries per tal de poder desenvolupar I'activitat. Es defineixen tambe els
parametres que garantiran la integracié paisatgistica i la potenciacié d’aquests nous elements
en el conjunt.

Article 2. Ambit d'aplicacié

L’ambit del Pla Especial Oller del Mas abasta 403.310,16 m2 i s’estén precisament als terrenys
que envolten el Mas incloent els terrenys del Pitch & Putt. Els limits naturals de I'ambit soén al
Nord la riera de Rajadell, a I'Oest la carretera C-37 de Manresa a Igualada, al Sud el limits del
Pitch & Putt i a I'Est el limit est de I’'aparcament existent, el limit est de la bassa i el limit est del
Pitch & Putt. Aquest ambit comprén tota la Zona Agricola subzona 2, clau 12.2 definida per la
MPPG Mas de I'Oller, I'espai ocupat per I'aparcament actual de I'Oller , en Zona Agricola, clau
12,1 i la zona del connector bioldgic del torrent de I'Oller qualificats com Zona de Reserva
Ecologica { clau 10).

Article 3. Classificaci6 i qualificacié del sol

El sl comprés dins I'ambit d'aquest Pla Especial esta classificat per la Modificacié Puntual del
Pla General de Manresa “Mas de I'Oller" com sol no urbanitzable, d'Us agricola. :

L'ambit del Pla Especial abasta els sols que la Modificacié qualifica com a clau 12 subzona 12.2
per a les installacions cobertes i clau 12 subzona 12.1 per a les installacions descobertes
(aparcament de I'Oller). El Pla Especial recupera vials plblics que estaven en desus i disposa
també de sols qualificats amb clau 10 (Zona de reserva ecologica).

Quadre de superficies de I'ambit segons qualificacio del sol

Sistemes urbanistics Metres quadrats Percentatge
Sistema Viari (Clau A1) 3.028,88m2 0,75%
Clau 10 164.677,22m2 40,83%
Clau 12.1 34.450,63m2 8,54%
Clau 12.2 201.153,43m2 49,88% By e A
TOTAL 403.310,16 m2 100,00% -
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Article 4. Parametres basics de I'ambit

Principalment aquest Pla Especial abasta la totalitat de la subzona clau 122 que es on es
concentren la major part d'activitats projectades mentre que a la clau 12.1 dins I'ambit del PE
només hi ha I'aparcament existent de I'Oller. A continuacié s'estableixen els parametres basics
que estableix aquest Pla Especial, per a cada una d'aquestes subclau.

Article 5. Marc juridic

- Aquest Pla Especial Urbanistic es redacta a 'empara del que disposen els articles 47.3, 50
i concordants del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text refds de
la Llei d’urbanisme modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i de conformitat amb el
Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme i
demés preceptes concordants, aixi com I'empara de la legislaci6 del sol estatal i de la
legislacio sectorial d'aplicacio.

- En tot alld que no estigui previst en el present Pla Especial, seran d'aplicacio les
determinacions establertes en el planejament general municipal.

Article 6. Documentacié del Pla Especial

El present Pla Especial consta de la documentacio seglent:

A. Memoria descriptiva i justificativa
B. Taules (;ie dades Generalitat de Catalunya
C. Normativa | Depariamem de Terriion | Sostenibilitat
D. Avaluacié econdmica i financera i Difeacly Gengrata'Ordenaeis
: : dei Terrlinrl | Urbanisme
E. Plad’etapes Gornissic Tarritosial o Urbanisme
F. Documentaci6 grafica de la Caualunya Central
G. Annexos

Article 7. Subsidiarietat

A excepcié d'aquesta normativa i ordenanca especifica que es dicten pel P.E. de I'Oller del Mas,
en tots els altres aspectes sera d'aplicacié el Pla general d'Ordenacié Municipal, la Modificacio
Puntual del Pla General de Manresa — Mas de I'Oller i en el seu defecte, I'ordenament juridic
urbanistic de Catalunya.

'

w Generalitat de Catalunya

Departament de Territod | Sostenibilijal Ajuntament de Manresa

Direcels Generai o' Ordenacld APROVAT PROVISIONALMENT @ nform f rformative
el Terrtort | Urbanisme @ PER ACORD DE PLE L |de}d' g&gﬁ_%mwm

Aprovat definitivament per la Comiss
Territorial d'Urbanismie c Ig Catatunya,,
Central en la sessio de oti. 201
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Capitol 2. Regulacié especffica de la zona agricola subzona 2 (clau 12.2)

Article 8. Adaptacié topografica i moviment de terres

1. Els moviments de terres no poden suposar una alteracio significativa del paisatge en el qual
s'inscriu la finca ni generar, per reblert o excavacid, 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 talds quan té un pendent de
proporcié superior a 4 unitats de base i 1 unitat d'algada. El pendent adoptat ha de garantir la
seva revegetacio.

En els planols d'Ordenacié del conjunt, 0.3.1, 0.9.1, 0.9.2, 0.8.3, 0.9.4, 0.10.1, 0.10.2, o111,
0112 i 0.12.1, corresponents a les plantes d'ordenacié es defineixen les plataformes
d'assentament dels edificis i de les instal-lacions aixi com els perfils de les plataformes definitives
una vegada realitzada I'adaptacié topografica del conjunt del sector ordenat.

Aquests nous perfils definits en els planols de seccid del terreny, es consideraran com a base a
efectes d'aplicacié dels parametres relacionats amb els moviments de terres, de les edificacions i
de les construccions complementaries,

En els planols 0.9.5, 0.10.3, 0.11.3 i 0.12.2 es fixen les cotes de referéncia des de la que
s'aplicaran I'algada reguladora maxima.

L’adaptacié topografica de les plataformes d'abancalament no superaran els 2 metres per sobre i
per sota de la rasant natural.

Article 9. Tipus d’ordenacié de I'edificacié

D'acord amb el que preveu el Pla General de Manresa, per I'ambit territorial del Pla Especial
“Oller del Mas” s'adopta el tipus d'ordenacié d'Edificacié en volumétrica especifica de
configuracio flexible.

Els parametres especifics a definir en aguest tipus d'ordenacio, son els galibs que defineixen el:
- Perimetre regulador.

- Perfil regulador.

- Cota de referéncia de la planta baixa.

I'article anterior. Ajuntament de Manresa

Informat per la Comissié Infonmey
Article 10. Usos admissibles deld —Fxn P\

w25 APROVAT PROVISIONALMENEE 1 1 MAlG 2077
En aquesta subzona s'admeten els usos segtients: @ PER ACORD DE PLE EL
Agricala
Ramaderm Generalitat ge Catalunya
s

Aquestes dades queden definides en els planols d’ordenacié de planta i de @Is esmentats a
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ComEse T Totiatd aiHBarse

tral
d. Ecologlcopa|satg|gt|c de la Catalunya Centra

e. Habitatge, 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 i cases rurals

g. Restauracié, només permes en els edificis inclosos al cataleg de masies i cases rurals i en la
localitzacié actual del golf, vinculat a I'activitat de camping

h. Camping, 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. Educacié en el lleure

5. |'lis 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. El Pla Especial defineix en el planol 0.4 en quines zones concretes son admissibles cada un
d'agquests usos

Article 11. Condicions d'edificacié i d’ordenacié de les instal.lacions admeses

Les edificacions destinades a construccions dels diferents usos admesos compliran amb les
condicions seglients:
1. Construccions complementaries a I'Us agricola

a. Volum maxim 12.500 m3 Aiuntam?mcgfm'\g?mmi
b. Sostre maxim 3.000 m2 Informat per 1a
dold TEVTIOW
2. Construccions destinades a I'activitat de camping e 11 MAlb 201/
a. Volum maxim 12.500 m3
b. Sostre maxim sobre rasant 3.000 m2 rari a Comizsid,
3. Construccions auxiliars dels usos esportiu, cultural i d'educacio en el lle '
a. Volum maxim 15.000 m3
b. Sostre maxim sobre rasant 1.500 m2
¢. Sostre maxim porxos 2.000 m2

4. El volum maxim fa referéncia al volum aparent sobre rasant, tant de totes les edificacions,
porxos com d'altres elements construits.

5. Per a usos diferents a magatzem agricola o aparcament, es permet la utilitzacio d’un 25% del
sostre maxim edificable en soterrani.

6. Dintre la zona d'acampada no podra destinar-se a 'acampada d'establiments mobils tipus
caravanes, autocaravanes o d'altres similars @28 APROVAT PROVISIONALMENT
PER ACORD DE PLE EL

18 MAIG 2017

Les condicions comunes de les edificacions sén les seglients:

Separacié minima respecte de tots els llindars de la finca: 10 metres
Altura maxima de qualsevol dels elements de les edificacions: 8 metre
Excavacid i terraple maxims:.2 metres

Separacié minima a I'eix dels camins rurals: 9 metres

oo
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Article 12. Implantacio ifi ariy

La implantaci6 de les edificacions, i coms
d’'ordenacié 0.3.1.

Aquesta implantacid ve definida per una ordenacié concreta que a la vegada est leix una
superficie maxima per a cada un dels usos definits. EI dimensionament i la implantacio d’aquesta
ordenacié s'ha realitzat per atendre a les diferents solucions constructives plantejades aixi com
per respectar al maxim els elements naturals de I'entorn.

Als planols 010.1, 010.2, 010.4, 0122 i 015 es determina la ubicacié de les edificacions
proposades amb cotes i un punt de referéncia en coordenades UTM. Pel cas especific dels
bungalows es determina la ubicacié concreta mitjangant una coordenada, pero hi haura una certa
tolerancia de mobilitat per afectar el minim possible als elements naturals. Aquest marge de
maniobra d'implantacié es reflecteix amb unes circumferencies definides al planol 0.10.4.
Aquesta tolerancia en l'implantacié es fara especialment rellevant en la hipica, que ha estat la
instal-lacié menys definida en aquest Pla i que per tant sense superar les intensitats previstes a
I'anterior article s'adaptara a les necessitats del promotor.

En relaci6 a la inundabilitat:
L'ordenacié i I'edificacio, les intensitats d’usos i les actuacions previstes pel Pla especial s'han
d'ajustar al que preveu:

- La normativa hidraulica regulada pel Reial decret 849/1986, d'11 d'abril, d'aprovaci¢ del
Reglament del domini public hidraulic i modificat pel Reial decret 9/2008, d'11 de gener,

- La normativa urbanistica regulada per I'article 6 del Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat
per Decret 305/2008, de 8 de juliol

Els projectes d'obres en la zona d'influéncia del torrent de I'Oller disposaran d'un estudi
d'inundabilitat de detall que garanteixi la compatibilitat de les obres a executar amb la normativa
hidraulica i amb la normativa urbanistica en relacié a la zonificacié de I'espai fluvial del torrent de
I'Oller.

Article 13. Edificacid i instal-lacions soterrades.

Esta permesa |'edificabilitat per sota la cota de nivell natural. Aquesta no computa ni pels calculs
d'edificabilitat ni pels de volum maxim. Perqué una planta tingui la consideracid de soterrani
haura d'acomplir amb les disposicions segons el Pla General:

a. S'entén per planta soterrani tota planta o part de la planta que es trobi total o
parcialment enterrada, els sostres de la qual estiguin menys d'un metre per sobre del
nivell de terreny definitiu.

b. La part de la planta semisoterrada el sostre de la qual sobresurti mes d'aquesta
alcada tindra la consideracio de planta baixa.

c. L'algada liurg minima de la planta soterrani sera de dos metres vint centimetres
22mM).  WI Goneraliat de o ——
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Per a usos diferents a magatzem agricofa=e=aparcarient,-es permet’ la Wtilitzacié d'un/25% de
sostre maxim edificable en soterrani. LAY/ e G 18 i8gid,

Concretament es permet |'edificacié soterrada a dos de les edificacions projectades:

1. Edifici del Local Social, on s'hi ubicaran serveis annexes.
2 Edifici del celler, que es destinara el nou celler on s'hi situara la zona de crianga en barriques i
la de crianga en ampolles, magatzems i embotelladora.

A més es permet semisoterrar I'edificacié de la ET i els contenidors de residus situat a
I'aparcament del camping, per minimitzar impacte paisatgistic. Segons es defineix al planol
d'ordenaci6 0.15

Aquest Pla Especial autoritza el soterrament de les instal-lacions, les projectades i les que siguin
necessaries degut a I'aplicacié de noves normatives d’obligat compliment que apareguin en un
futur, sempre que siguin soterrades i mantinguin el tracat reflectit als planols d'ordenacio 0.13.1,
0.13.2, 0.13.3 i 0.13.4 . Estd autoriizada per tant I'execucié de tot tipus d'escomeses i
d'installacions soterrades d'enllumenat, de gas, telefonia, aigua, sanejament, electriques i de
dades, aixi com dipdsits i depuradores.

El present Pla Especial preveu eliminar les dues depuradores existents en l'actualitat (Masia i
Golf) ja que es connectara a la xarxa de sanejament del Xup.

Article 14. Perimetre regulador.

S’entén per perimetre regulador de les construccions i tancats les possibles figures poligonals en
planta definides en el Pla Especial en els planols d'ordenacio i per determinar la posicié de
I'edificacio o instal-lacions.

Totes les plantes i vols s'hauran de comprendre dins d'aquesta figura poligonal. L'ocupacio en
planta sera I'assenyalada pel planol dins del galib d'ocupacié. Tanmateix s'admeten variacions
en la forma o en la seva posicio relativa fins a 2 metres sense superar en cap cas els galibs
grafiats als planols d'ordenacio.

Aquest perimetre regulador es defineix a partir del punt d'insercié en coordenades UTM definit
per cada una de les edificacions.

Article 15. Perfil regulador.

S'entén per perfil regulador totes aquelles limitacions dirigides a determinar el maxim envoltant de
volum dins del qual pugui inscriure's el volum de I'edificacié que correspon a cada activitat;
aquest perfil no podra ser sobrepassat i haura de mantenir-se dins del galib definit: la coberta
definitiva de I'edifici inclds els volums corresponents als elements técnics de les instal-lacions.

R s B st oy
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unci¢ de cada un dels usos i del nombre de
se sobrepassar en cap cas les limitacions

Tro-cerfifico.
1. EI P.E. fixa uns perfils reguladers-¢

plantes que cada un d'aquests usos requerel
establertes a la Modificacié del Pla.

2. En els planols 0.9.5, 0.10.3, 0.11.3 i 0.12.2 i referents a I'ordenacié de les construccions i les
seccions, s'assenyalen els perfils maxims de I'edificacio referits als perimetres reguladors i les
cotes de referéncia en funcié de cada un dels usos.

3. Els perfils reguladors es consideraran a partir de la cota de referencia de planta baixa que
s'estableixi finalment.

Article 16 Cota de referéncia de la planta baixa

El Pla Especial fixa als planols d'ordenaci6 0.9.2, 0.9.3, 0.9.4, 0.10.1, 0.10.2, 0.11.2, 0.12.1i 015
dins de cada perimetre regulador les cotes de referéncia on s’hauran de situar les plantes baixes,
pistes i altres instal-lacions.

Si per dificultats en la geometria del terreny o per modificacions en la distribucié interna de les
activitats s'haguessin de modificar, s'admeten variacions en les cotes de referéncia o en les
plataformes fins a un 20% sempre que quedin justificades de forma correcte.

Article 17. Tractament de talussos.

L'adaptacié topografica de les plataformes d'abancalament no superaran els 2 metres per sobre i
per sota de la rasant natural.

Els talussos tindran un pendent maxim de relacié 3h:1v. El seu acabat s'ajustara al previst als
planols 09.1, 0 9.3 i 012.1 i d'acord amb les mesures ambientals descrites a l'apartat 11.7
d'aquest document, i es cobriran amb vegetacié autoctona.

Article 18. Tractament d’espais extetiors.

Els espais exteriors transformats resten determinats tant en els seus perfils topografics com en el
tractament previst, en els planols d’ordenacié d'aquest P.E. La definicio del tractament d'aquests
espais exteriors es reflecteix als planols d’ordenacio 03.1, 07, 09.1, 09.2, 09.3, 09.4, 010.1, 010.2,
o11.1,011.2, 012.1i 015.

Es permetra una pavimentacié maxima del 2%. La majoria dels terrenys de I'ambit es tractaran
com a paviments permeables i es realitzaran mitjangant la compactacié d'una graveta. El grau
d'impermeabilitzaci6é sera baix mitjancant la utilitzacié de materials porosos o amb un grau de
compactaci6 baix, permetent aixi el drenatge i amb una solucid de junta oberta.

Es preveuran plantacions als espais lliures que actuin com a mecanisme de dispersi¢ del soroll,
barreres d’apantallament i absorbents acustics.

Els accessos, els aparcaments i els camins que hi condueixe@otmesos a un major desgast es
pavimentaran amb el paviment ecologic tipus Aripag o simil@pﬂtﬁﬂa’r@l‘ﬂrﬁadﬂmnd
vist fixat per un conglomerant incolor, Informat per ia Comissié informativa

et Generalliat de Gatalunya de/d’ 'Tg(\’\‘bu’\’
ﬁ Daparamant de Terriior | Sostenibilitat o ! l \4 A]li ZUU’

Birencié Genaral o' Crdenacid
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Secretad

Per a delimitar la zona d’aparcam a : la franja de proteccid es delimitaran
les places d'aparcament amb travesses de fusta, ¢ ndica als planols d’ordenacié 0.11.1,
0.11.3ai 11.3b. La zona sota la franja de protecci6 es @leixara sense cap tipus de tractament del
sol ni desbrossament.

Article 19. Acabats de fagana.

Les faganes de les noves construccions del conjunt s’adequaran als seglients parametres:

- Integraci6 paisatgistica i relacié amb I'entorn.

- Els materials, colors i textures de totes les installacions i edificacions s’adaptaran a
I'entorn, amb un cromatisme integrat en les tonalitats, o amb colors foscos i neutres

- Es permet I'acabat amb pedra, totxo, tapia i adob arrebossat de colors terrossos i similars
al Mas, fusta, vidre, elements metal-lics amb un acabat mate i de tons foscos i ['utilitzacid
de facanes vegetals. El tractament de faganes esta especificat graficament als planols
09.5a, 09.5b, 09.5¢, 010.3, 011.3a, 0113b, 012.2

Article 20. Coberta
Els parametres de coberta es fixen segons documentacié grafica. Hi ha dos tipus de cobertes:

- Coberta inclinada
- Coberta plana

Les cobertes planes podran ser enjardinades o pavimentades en el cas que siguin transitables i
les cobertes inclinades seran de teula arab o acabades amb planxa metallica amb acabat fosc
mate ( tipus zinc o similar) per a evitar I'enlluernament

Es permet la collocacié de mesures de sostenibilitat, tipus plaques solars, | altres instal-lacions
que requereixin sobresortir de I'envoltant de I'edificacié. En aquests casos, la opcid preferent és
la integracié i en cas que no es pugui aplicar s'optara per una solucié de baixa afectacio visual.

La col-lacacié de les plaques es realitzara de forma plana , recolzada al mateix pla de pendent, o

alternativament, directament al terra per evitar distorsions de volyms amb plagues a
contrapendent o transversals a aquest. Ajuntament de Manresa
Preferentment es procurard, la implantacié de mesures alternatives de é@@m Aclrenrrgiaeemntormativa
la geotermia. de/d' “Ter v dW

e 11 Mple 2017

Article 21. Algada Reguladora Maxima
D’acord amb les normes de la MPPGM sera de Planta Baixa i una planta chi
s’estableix en 8 m. A

Cap element técnic, cambra d'aire, baranes, acabaments, etc. podra sobrepassar el perfil
regulador amb el 30% de la pendent.

Article 22. Separacions

Tots els edificis i/o instal-lacionssse=separaran. com a minim 9,00 m a l'eix dels camins rurals |

Llrnlirtanrz?.ni de Taprilorl | Sostenibil.
i? recelé: General o'(rdanucié '
arrlton | lirbanisme

10,00 m als limits de la finca. ' Ganerulitat do Catalunys
18845
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He cerhiics:
Article 23. Materials i caracterfstiques de les instal.lacjo

[

D'acord amb I'integracié paisatgistica i adequacié a I'entorn es E}gﬁnsg&r els
per a la construccio:
- Fusta, pedra, tapia, adob (palla i fang), arrebossat, fusta natural tractada, eleme
metal-lics amb acabat fosc mate i materials ceramics.
- Facanes i cobertes vegetals com s'indica als articles 19 1 20.

Qualsevol material manufacturat que s'utilitzi en les construccions haura d'’harmonitzar amb
I'entorn i especialment amb el Mas.

Fls materials, colors i textures de totes les instal-lacions i edificacions s'adaptaran a I'entorn. Els
materials metal-lics tindran un acabat fosc mate per a evitar I'enlluernament i que siguin neutres
amb |'entorn.

La zona esportiva a 'aire lliure se situara tal i com es grafia al planol 11.1 en un punt deprimit i
limitrof a la barrera arboria. Les noves pistes de padel han de ser iguals a les dues ja existents:
10x20 m, estructura metal-lica i tancament de vidre amb un paviment de solera de formigd.

El rocodrom tindra una algada maxima de 10 m i quedara en un punt més baix respecte al Local
Social i recollit pel bosc de ribera. L’'acabat sera semblant a la roca natural aconseguit amb
resines especials tractades i d'una gamma de colors grisos i terrossos per a que I'element

s'integri paisatgisticament a I'entorn. 1 Generalitat de Catalunya
Dapartament de Tarritori | Sostenibilitat
Article 24. Sostenibilitat ambiental MES Dirgoolo Goveral d'Drdenanio

det Tereltort | Urbanisme
g L, , . . , ik Gomissly Tarrdtovlal 9'Urbanisme
La implantacid de les diferents instal-lacions previstes garantira que: de la Gatalunya Ceniral

- Es disposi dels aparells que generin ACS i suport a la calefaccié a traves de sistemes de
captacié d'energia renovable.

- S'utilitzaran sistemes de reg eficient i espécies amb baixos requeriments hidrics.
- Es reutilitzin les aigties pluvials per rec i altres funcions en almenys un 60% del consum.

- Es disposi d’un pla de reutilitzacié de les aiglies grises en els aparells sanitaris i altres usos que
ho permetin.

- Es realitzi una gestié integral dels residus.

- Es disposi de les mesures de control adients per evitar la contaminacio luminica. Aquesta zona
actualment correspon a zona E2, tot i que s’augmentara el grau de proteccio a zona E1 .Per tant
es preveura la solucié de lenllumenat general dels espais exteriors i de les edificacions
proposades al que preveu la Llei 6/2001 de 31 de maig, d’ordenacié ambiental de I'enllumenat
per a la proteccié del medi nocturn i el Decret 82/2005 de 3 de maig.

- S'aplicaran sistemes de regulacié de nivell luminic que permetin reduir la intensitat de llum
durant les hores de baixa activitat. A més s'utilitzaran elements d'enllumenat de baix consum.
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d'energies renovables.

- Es mantingui el bosc existent amb la vegetacié actual amb una gesti6 natural sosten

Caldra per tant que els projectes edificatoris a desenvolupar aportin la documentacié_necessati

Deparament de Tarritor | Sosftenibilitat

i i0 i Y Direccié General d'Ordenactd
Article 25. Adequacié de xarxes de serveis . e Genact) e

Corissié Territorial o' Urbanisme
Els projectes edificatoris a redactar per construir les edificacions previstes Praliramale Pdeiettar

per justificar I'acompliment d'aquestes mesures ,} eneraliial de Catalunya

les seglients prescripcions del P.E en referéncia a xarxes de serveis i tractament del sol.

- Hauran de contenir les especificacions técniques suficients i necessaries per a la construccio |
desenvolupament de I'ambit definit, els seus accessos i serveis.

- Contindran les determinacions i sistemes que assegurin que l'activitat que desenvolupa sigui
sostenible en termes de sostenibilitat ambiental.

- S'adequaran als tracats esquematics dels planols 0.13.1 ,013.2, 013.3 i 013.4 que grafien els
tracats de les xarxes de serveis que s’hauran d'ajustar el maxim per discorre per les zones gue
es modifiqui el terreny, edificis, pistes, coberts, etc., per tal de malbaratar el minim el sol. A
aquests planals es preveu la integracié del diferents elements en I'entorn paisatgfstic. A més es
fixen els tractament que rebra el sol en les diferents zones segons el descrit a I'article 26.

- Per coheréncia amb la preservacio dels valors ambientals el diposit d'aigua contra incendis sera
soterrat i a la zona del celler aprofitant el moviment de terres necessari per la implantacio de
I'edificacié. Planol d’ordenacié 0.9.2

- EI promotor es fara carrec de les obres d'urbanitzacié i la implantacia dels serveis. Es posara
especial &émfasi en el soterrament de I'escomesa de la linia eléctrica de mitja tensi6 i de la linia
aéria de baixa que discorre per la pineda i en l'arranjament per als vianants al pont sobre la riera
de Rajadell al Xup.

- Per al nou complex no es realitzara un sistema autonom, sind que es connectara al sistema de
sanejament del municipi de Manresa (el Xup), a no ser que aquesta opcio esdevingui inviable per
moativacions técniques, econodmiques o d'altre. Es conduiran la totalitat dels nous abocaments
que es generaran a la xarxa de sanejament del barti del Xup. Per a tractar el contingut organic de
les aiglies residuals provinents del celler es disposara d’un diposit d’homogeneitzacio

Article 26. Camins

No s'ampliaran, i per tant no es talaran arbres. S'aporta reportatge fotografic complert dels
camins de I'ambit al planol d'informaci¢ i.18.

El transit rodat per a qualsevol tipus de vehicles, tal i com s’especifica en I'estudi de mobilitat, es
realitzara fins als aparcaments i fins al moll de carrega i descarrega del celler. La resta de camins
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interiors de I'ambit que connect [ i ‘lacions només permetran el pas de vianants,
bicicletes o vehicles electrics i serveis.

Es recupera com a cami public (planol 0.2) I'antic cami del Sacrament fent-lo passar paral-lel al
bosc de ribera de la riera de I'Oller, tal com contempla I'aprovacio inicial del Pla de camins.

La solucié técnica del tractament de camins estara subjecta als criteris generals de pavimentacio
que s'estableixin al Pla de camins. Als accessos i aparcaments, i els camins que hi condueixen,
sotmesos a un major desgast:es permetra ['utilitzacié d'un paviment ecoldgic i amb un baix grau
d'impermeabilitzacid.

Article 27. Tanques

1. Les tanques han de garantir, amb caracter general, la seva integracio en I'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 presencia visual.

2. S'admeten les tanques seglients:

a. murs de pedra seca d'algada no superior a 90 centimetres.

b. tanques transparents, d'algada no superior a 1'6 metres, de presencia visual minima i colors
discrets que garanteixin la seva integracié en el paisatge.

3. En qualsevol cas, les tanques hauran de ser franquejables per a la fauna vertebrada terrestre
de mida mitjana i de materials que minimitzin el risc de collisi6 i atrapaments.

Sestableixen cinc tipus de tanca, la localitzacié de les quals es reflecteix al planol d'ordenacio
0.5, segons I'ls i les circumstancies del lloc. S'aprofiten les tanques existents de la zona del
Local Social, de la Piscina i del Pitch & Putt i se suprimeix la tanca existent de proteccio del camp
de tir, ja que aquest perd la seva funci6 per la localitzacié de les pistes descobertes de la hipica.
L'alcada maxima de les tanques proposades és de 1,50 m.

Els diferents sistemes de tanca de I'ambit del Pla Especial son:

- Tipus 1: Tanca Perimetral

Tanca composta per muntants galvanitzats tipus omega amb una malla metal-lica reticular
de 0,18 x 0,15 cms. L'altura maxima d'aquesta tanca, per norma general, és fixa en 1,50 m
d'altura. S'utilitza en el perimetre de I'ambit tal i com defineix el planol d'ordenaci6 de
tanques. '
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- Tipus 2: Tanca de Vinya

Tanca composta per muntants metal-lics amb filaments horitzontals d'acer que es la que
es fa servir per emparrar la vinya. Es la tanca que ofereix la major transparéncia i s'utilitza
entre els accessos i els camps del Golf. A més es proposa aquest tipus de tanca per a la
zona de camping ja que es mimetitza amb l'entorn i s'adequa i emfatitza el caracter
vitivinicola del conjunt.

Generalital de Catalunya
w Dapaviament de Territorl | Sostenibilitat
4o Biveccld Ganersl o Ordenacid
tel Terriior: | Urbanisme
Comizsi¢ Teritorial d'Urbanisime
de la Cetalunya Central

=

- Tipus 3 Tanca de fusta i travessers de corda

Tanca composta per muntants de fusta i travessers de corda. S'utilitza de guia en els
recorreguts. Acompanya als visitants de I'aparcament del Golf fins al local social.
Té la funcié d’abalisar i una algada inferior o igual a 1 metre.

resa
@Alumament i w28, APROVAT PROVISIONALMENT
Hm} PER ACORD DE PLE EL

18 MALS 2017

Informat per ia Comiseid Informativa

deld' TR 10 N
X MAIG 2017

- Tipus 4: Tanca metal-lica de simple torsié amb vegetacio

Tanca metallica de simple torsié6 o similar acompanyada sempre de vegetacié tipus
“seto”. S'utilitza com a tancament a I'espai Iidic de la piscina.
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Secretari,

- Tipus 5: Tanques de I'hipica
Hi ha dues variants totes dues de 1,50 m d'algada.

- Tipus 5a: Tanca formada per muntants i travessers cilindrics de fusta en els perimetres de
les pistes cobertes i descobertes de la hipica

- Tipus 5b: Tanca formada per muntants cilindrics de fusta i travessers a base de filat tensat
en el tancament dels padocs de la hipica.

( Ganeralitat g Catslunya

Deperiamant de Torrton | Sostenibiltat
M Divecclé General d'Ordenacld

del Terrivart | Ursenisme

Comissic Territarial d'Urbanisme
de i Catalunva Geniral
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Article 28. Accions i actuacions previstes en relacié al compliment de I'art 26 de la normativa de la
MPPG

El Pla Especial defineix i incorpora les determinacions regulades per I'article 26 de la normativa
de la MPPG. Aquestes determinacions marquen els parametres i objectius que ha d’assolir el
Pla especial en relaci6 a I'ordenacid, mesures d'integracid paisatgistica i mesures
d’arranjament de camins i mobilitat entre d’altres aspectes.

Totes les accions, actuacions i mesures previstes en relacié compliment de I'art 26 del
MPPG estan justificades a la taula de I'apartat 12.1 del present document.

‘ , P . . eaa, APROVAT PROVISIONALMENT
Capitol 3. Desenvolupament i Execucié del Pla Especial Urbamsﬂc@ PER ACORD DE PLE EL

b4 ’ X 'y B Y
@Ajuntamant de Manresa 18 MAIS 2007
Article 29. Gesti6 del Pla Especial Informat per 18 Comisei6 informetiva ) )
de.ld‘ r m’\k’Ch HO Eerﬂﬂccl t:l SBCFBTU”,
La gestio del Pla Especial correspon%l«&gwpré

Article 30. Sistema d’actuacié ' Comis&&

El sistema d’actuacio del Pla Especial és el actuacio directe ja que no comporta cessions ni

aprofitaments urbanistics a compensar. TFTTR( Generalital de Calalunya
Deparament de Tormtori | Sostenibilitat
L0 Diveceld Genera! o' Ordenanic
dei Territort | Lirbanisive

Article 31. Cessi6 de sol Corissié Tarriaral d'Urbanisme
de la Cataluny 1 Geniral

Es realitzaran les cessions de sol a favor de I'’Ajuntament del que sera el nou tragat del cami de
Sacrament en substitucié de I'antic a fi de preservar al maxim el corredor bidlogic que envolta la
Riera de I'Oller. Aquestes madificacions es reflecteixen als planols d'informaci¢ i.15.1, i.15.2 i al
planol d’ordenacié 0.2.

Article 32. Compromisos i obligacions.

- Els compromisos i obligacions del promotor, sén les de participar en les despeses de
manteniment dels camins d’'accés que, actualment siguin a carrec dels privats, amb el
percentatge que li pertoqui i en proporcid al nombre addicional de usuaris que suposi
I'activitat i les carregues que desplacin. En aquest sentit es mantindran tots els camins nets
superficialment, i amb els pendents necessaris per garantir un adequat desguas.

- El promotor es compromet a collaborar i participar activament en el desenvolupament de
I'Anella Verda de Manresa i en especial a desenvolupar amb aquest objectiu les activitats de
lleure, educatives, esportives i culturals d'acord amb les diferents caracteristiques que li sén
propies, per tal que sigui un espai lliure i productiu capa¢ de mantenir les funcions de
connector bioldgic | natural amb els espais naturals externs i capag de conservar el patrimoni
natural que conté. En aquest sentit s’han tingut contactes amb Meandre amb qui es pretén
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unir esforgos i mantenir un procés participatiu que estableixi sinérgies amb altres centres com
Torre Lluvia,

El promotor es compromet a desmuntar o enderrocar les edificacions diferents a I'activitat
agricola o ramadera, en el cas que s'extingeixi l'activitat que n’ha justificat la seva
construccio.

De I'Estudi Ambiental Estrategic de la Modificacié Puntual se’n deriven tota una serie de
mesures correctores que caldra aplicar en els primers estadis del Pla d'etapes per avaluar el
pas als seglents estadis. Aguestes mesures es reflecteixen al planol d'ordenacié 0.6 i es
concreten en:

o Soterrament de les linies eléctriques i concentracio de totes les xarxes de serveis que
han de travessar el torrent de I'Oller en un Unic punt.

o Habilitacid del punt de pas del torrent tipus passera integrada, de dimensions
reduides, que no suposi cap efecte barrera a la connectivitat longitudinal del torrent i
permeti tan sols la circulacié de vianants, bicicletes i, puntualment, vehicles eléctrics
autoritzats.

o Adequacio del pas del cami pel torrent mitjangant un sistema tipus gual que garanteixi
la correcte circulacio de I'aigua i no suposi una barrera per a la fauna.

o Eliminacié de totes les agrupacions d'espécies exotiques en zona de clau 10
associada al torrent de I'Oller i substitucid per espécies de ribera autdctones de
presencia local.

o Eliminacié de totes les edificacions que no siguin de patrimoni historic o usos
tradicionals en I'espai de connector associat al torrent de I'Oller.

o Restauracid ecologica i paisatgistica de la bassa i el seu perimetre per tal que
esdevingui un indret en clau 10 amb clars beneficis ambientals.

o Plantacions d'espécies propies de roureda i de pineda mediterrania en indrets de
reforg de la coberta vegetal del connector.

o Arranjament dels camins principals, especialment el cami de Sant Ignasi, el cami de
I'Oller i recuperacié de I'antic cami del Sacrament.

o Apantallament visual mitjancant plantacions i modelats morfologics de les
construccions, edificacions o infraestructures derivades de les activitats de lleure i
educatives de I'Oller del Mas.

Les carregues d'urbanitzacio previstes son les propies del desenvolupament de I'activitat i de
les xarxes de subministrament associades a aquestes activitats i es concreten al planol
d'ordenacié 0.7. Es preveuen a meés les actuacions necessaries per garantir 'accés de
vianants fins al barri del Xup (parada de bus), concretades en les obres d’arranjament d’
aquest recorregut des de la cruilla de I'Oller fins a la vorera al costat oposat de la
Cooperativa, aixi com I'embocament dels vianants al pont de la riera de Rajadell, pel qual es
defineix un eixamplament mitjancant una passera.

La vigiléncia ambiental durant I'execucio de les obres validara I’execucié de les obligacions i

iy
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Abans de l'inici de les obres es constituira una Comissié mixta de seguiment, concentracio i
control entre el Departament de Territori i Sostenibilitat, I'Ajuntament de Manresa i el promotor
que vetllara pel contingut, la periodicitat, I'aplicaci¢ i efectivitat de les mesures preventives,
correctores i compensatories assenyalades en la documentacié ambiental relacionada,
I'execucio de les quals, d’acord amb el pla d'Etapes, esta prevista a la 12 fase.

Els residus que es generin en I'execucio de les obres s’hauran de gestionar en instal-lacions
autoritzades per I'Agencia de Residus de Catalunya, d'acord amb la normativa vigent en

1 matéria de residus, especialment el Reial Decret 105/2008 d'1 de febrer, de regulacié de la

produccio i gestio de residus de construccio i demolicio, aixi com el Decret 89/2010, de juny,
pel qual s'aprova el programa de gestié de residus de la construccié de Catalunya
(PROGROC), que regula la produccié i gestié dels residus

: &En relacio a seguretat contra incendis es donara compliment de les mesures preventives que

contempla la legislacio vigent en materia de prevencioé d'incendis forestals, essent:

La seguretat contra incendis, per tal de donar compliment a la legislacié sectorial vigent,
es basara en la installacié d’hidrants, de forma que cap edifici estigui a una distancia
. superior de 100 m d'aquests.

Dos dels edificis previstos, celler i casa social, disposaran de subministrament contra
incendis.

Per tal de realitzar la minima afectacio al terreny es van realitzar gestions amb aigties de

Manresa per tal de connectar-nos a la xarxa d'incendis, pero els cabals i la pressio que

ens podien oferir no eren suficients per donar compliment a la normativa, essent necessari

lisposar d'un diposit i un grup de bombeig. Per tal de preservar els valors ambientals de

I'@mbit, el diposit sera soterrat, la qual cosa ocasiona una inversié superior i un sistema de
mbeig de major poténcia.

A

P§r tal de donar compliment al Decret 123/2005, a la Llei 5/2003 i al RD 893/2013 és
rnecessari la realitzacid d'un aclariment de I'arbrat i dels matolls en les zones perimetrals
béscoses de les edificacions. Degut a la disposicié de I'arbrat i als matolls existents,
I'actuacio sera minima, tot i aixf es realitzaran amb la major cura, minimitzant I'accié sobre

la%egetaciod existent i preservant els valors ambientals de I'ambit.

- ~Caldra sotmetre les activitats derivades del desenvolupament del Pla al tramit de prevencio i

control ambiental d’activitats aplicable, d'acord amb la Llei 20/2009, de 4 de desembre, de
prevencio i control ambiental de les activitats, modificada per la Llei 9/2011.

Per moviments de terres per a la construccio de les noves construccions complementaries
d'Us agricola properes al mas d'origens medieval de I'Oller, es faran amb controls
arqueologics d'acord amb la tramitaci6 prevista en el Decret 78/2002, de 5 de marg, del
Reglament de proteccio del patrimoni arqueolodgic i paleontologic. La resta d’actuacions ala
finca en el cas de descobriment de restes arqueologiques i/o paleontologiques durant
I'execucio del Pla, s’haura d’aplicar el que disposen l'article 51 de la Llei 9/1993, de 30 de
setembre , del Patrimoni Cultural Catala i I'article 22 del Decret 78/2002, de 5 de marg, del
Reglament de proteccio del patrimoni arqueologic i paleont@jﬁkowﬂ PROVISIONALMENT
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D. ESTUDI ECONOMIC | FINANCER

La viabilitat de I'operacié ve donada per I'activitat principal, la produccié del vi. El fet que aquest
és un projecte que va comengar a caminar fa més de quinze anys (amb la recuperacio de vinyes
velles i la plantacié de noves) i que en porta dotze produint fa que es tracti d'una activitat molt
arrelada. Aquest Pla Especial neix de la necessitat de regular el creixent interés turistic i de lleure
vinculats a les activitats agricoles de la finca, basades sobretot en la produccié del vi.

L’enoturisme, entés com el conjunt de les activitats i recursos turistics d'oci i de lleure adregades
a descobrir i gaudir del vi, del territori, de la cultura i de la gastronomia autoctona de les regions
vitivinicoles, & una rellevancia turistica i econdmica que cal potenciar per la seva contribucio al
desenvolupament economic del pais.

En aquest sentit I'Oller del Mas ha estat guardonat enguany per la Generalitat de Catalunya amb
el Premi d’Enoturisme en la categoria Cellers de tot Catalunya.

Per tal de potenciar I'activitat d’enoturisme de la finca de I'Oller del Mas, es preveu I'ampliaci6 del
celler, la creacio d un camping de luxe (“glampmg") i la determinacio d'un espai vinculat a usos
tant del castel! aixi com la reconfiguracié de les activitats esportives al
%@r@aﬁ@ rQB : de_padel i d'una hipica.
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De I'estudi economic realitzat se’n dedueix que com que la produccié dels vins de I'Oller del Mas
esta molt consolidada i que I'operaci6 proposada es finanga amb els beneficis que s'obtinguin en
quatre anys amb totes les instal-lacions projectades funcionant.

AVALUACIO ECONOMICA

Ingressos

Venda de vi 2.000.000- €
Casaments i convencions 160.000- €
Visites guiades al celler 100.000- €
Pitch & Putt 450.000- €
Bungalows 375.000- €
Hipica 180.000- €
Aula de Natura 25.000- €
TOTAL INGRESSOS ANUALS 3.290.000- €
Beneficis anuals 20 % 658.000- €
Beneficis primer quadrienni 2.632.000- €
Despeses

Redaccié de projectes d'urbanitzacid i direccio facultativa 37.000- €
Aigles de Manresa 9.000- €
Endesa 21.000- €
Obra i instal-laci6 Eléctrica 13.000- €
[I-luminacié entorn 25.000- €
Condicionament del Cami de I'Oller des de la C-37 fins al celler 50.000- €
Adequacioé dels aparcaments existents 4,000- €
Mesures mediambientals complementaries 15.000- €
Activitats complementaries de lleure 6.000- €
Ampliaci6 celler alliberacio 230.000- €
Construccid nou celler 514.000- €
Ampliacié i reforma local social 490.000-€
Ampliacio i arranjament espais exteriors golf 35.000- €
Construccio de bungalows 690.000-€
Adeqguacio de I'entorn o 28.000-€

L o A Genoralital do Caty
Construccié de les edificacions de |a£ﬁ%§}om§§ff?;§’.§$i§ f?“e“::i'trgiai g 320.000-€
Eire:_:c?e‘,__ms,anural S'Orden

Aula de natura @l Tervtion | trbanisme 240.000-€

Comissié Terrioral d'Urbar
de la Catalunya Central

TOTAL DESPESES 2.727.000- €
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E. PLA D’ETAPES

Tal i com ja s'ha definit en altres apartats d'aquest Pla Especial I'Oller del Mas consta de dos
conjunts d'instal-lacions. Per una banda, les corresponents al club de Golf — que ocupa una
superficie total d’11 Has- que comprenen un local social, un camp de tir, les piscines i les pistes
de padel i que es complementen amb una zona d'aparcament situada a tocar de la carretera
d’accés al recinte. Per I'altra, les instal-lacions corresponents a la part de la finca que es destina a
usos agricoles i que comprenen les edificacions situades dins del recinte inclos (castell) en el
Cataleg de béns protegits, el celler i el magatzem de maquinaria agricola. A la part sud, a tocar
de la bassa d'abastament d'aigua, se situa un antic forn de ceramica. Aquestes instal-lacions
també es complementen amb una altre area d'aparcament. Totes aquestes instal-lacions
vinculades a aquestes dues activitats de la finca se situaran properes al tracat de la carretera
Manresa-lgualada, la qual cosa suposa que la resta dels terrenys mantindran la integritat i
continuitat que requereixen els terrenys no urbanitzables.

El procés de edificacié anira vinculat a I'aplicacié de les mesures ambientals i d'integracio
paisatgistica, aixl com les actuacions vinculades i la millora dels recorreguts de vianants.
Tanmateix es fixa I'obligatorietat d'una vigilancia ambiental durant I'execucié de les obres.

S'estableixen tres fases cronologiques d'actuacio:

la. Fase

- Urbanitzacié i adequacié de I'entorn.

- Aplicacié de la totalitat de les mesures d'integracié ambientals i paisatgistiques, recuperacio

de la bassa, recuperacié de camins i millora dels camins existents.

- Millora del recorregut de vianants des del barri del Xup fins a I'Oller.

- Construccié del nou Celler de crianga i ampliacié del celler d'elaboracio.

- Construccid local social i annexes.

- Construccid de dues pistes descobertes, 20 boxes, magatzems, una pista circular i la
perimetral.

- Adaptaci6 de les parcel-les per a les tendes de campanya.

- Es quantifica en 1.555.000 €.

2a. fase
Construccio de dotze bungalows i dels tres moduls sobre la vinya.,
Es quantifica en 345.000 €

3a. fase
Construccio de laresta de la Hipica, Aula de natura i resta de bungalows.
Es quantifica en 827.000 €

Es preveu una durada de un a dos anys per fase, de manera que probablement amb 4 anys
s'hagin executat completament. Aquestes fases contribueixen també a garantir la viabilitat del
projecte ja que s'esglaopen les inversions en diferents exercicis que permeten al mateix temps
capitalitzar-se ambf{es activitats que s’han aRabgRNBIANat do cate

{iidl Deparament de Te.
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