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.- MEMORIA DESCRIPTIVA | JUSTIFICATIVA

1.- ANTECEDENTS

El vigent Pla Especial té per objecte definir aquelles propostes d'intervencié en el projecte i
proveiments necessaris per tal d'aconseguir la infraestructura necessaria per a l'establiment
de turisme rural.

L'aprovacié definitiva del Pla Especial es va produir mitjangant acord de la Comissié
Territorial d'Urbanisme de 10/11/2010 publicat el 19/01/2011 al DOG 5799.

De l'aprovacioé del Pla Especial fins a l'actualitat el promotor només a efectuat obres de
manteniment.

Durant aquest temps s'ha aprovat el Pla Especial del cataleg de masies i cases de pages en
sol no urbanitzable aprovat definitivament el 07/06/2012 publicat el 14/12/2012 al DOG 6213.
En data 04/08/2017 s'emet resolucié de suspensio de l'aprovacio inical per tal de completar
el Pla Especial i presentar un estudi d'impacte i integraci6 paisatgisitca.

S'especifiquen en vermell les modificacions i parts noves per completar el Pla Especial.

2.- MOTIU DE LA MODIFICACIO

El creixement del turisme d'aquests Ultims anys ha portat al promotor a plantejar I'ampliacié
de l'activitat per tal d'obtenir més serveis. Amb aquesta intencié proposa intervenir en la
zona ubicada a l'ala oest de la masia rehabilitant els magatzems existents (zona b) i
ampliant la superficie edificada (zona c) destinada a serveis del turisme rural que permeti la
normativa.

Per tal de resoldre les contradiccions entre la part grafica i la part escrita i permetre un
canvi de coberta a la zona b es proposa aquesta modificacié puntual.

3.- PROMOCIO | TRAMITACIO

La modificaci6 del Pla Especial esta promoguda per Nuria Roura Alabau amb DNI
40311107L resident al Mas d'en Bou, cami del Terme s/n de Torroella de Montgri (17257),
en virtut del que disposa l'article 101 del Text Refés de la L.U. (1/2010).

La redaccié del document ha estat realitzada per Sebastia Figuerola Clavaguera, arquitecte
col-legiat nUm. 24076/1 pel col-legi Oficial d'Aquitectes de Catalunya, amb despatx al ¢/
Eivissa, 89 baixos 2, 17258 L'Estartit. Tecnic competent en virtut del que disposa la
disposicio addicional tretzena del Text Refés de la L.U. (1/2010).

El present Pla és d'iniciativa privada i pel que fa referencia a la seva tramitacio, aquesta
queda regulada pel que disposa l'article 82 i seglients del Text Refés de la L.U.

4.- MARC URBANISTIC | LEGAL

La legislacié urbanistica vigent que pot ésser d'aplicacié és la seglient:
- RDL 2/2008 de 20 de juny, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del sol.
- Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'Urbanisme,
aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost.
- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el refés de la Llei
d'urbanisme (TRLU).
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- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, modificat pel Decret 80/2009, de 19 de maig, pel qual s'estableix el
regim juridic dels habitatges per fer efectiu el dret de re allotjiament (RLU).

- Decret 313/2006, de 25 de juliol, que regula els establiments de turisme rural.

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

5.- PLANEJAMENT URBANISTICA VIGENT

El planejament urbanitic vigent, circunscrit a la zona que és objecte d'aguesta modificacié
és:
- Revissié del PLa General municipal d'ordenacio, aprovat definitivament el 4 d'abril de
2001, donada la conformitat al Text Refos el 5 d'abril de 2002 i publicat al DOG num.
3654 d'11 de juny de 2002.
- Pla Especial d'ordenacio6 d'infraestructures i intervencié ambiental al turisme rural del
Mas d'en Bou a L'Estartit, aprovat definitivament el 10/11/2010, publicat al DOG num.
5799 el 19/01/2011.
- Pla Especial el cataleg de masies i cases de pages en sol no urbanitzable, aprovat
definitivament el 07/06/2012, publicat al DOG 6213 el 14/12/2012.

A continuacié es relaciona la normativa vigent del Pla Especial:

11. NORMATIVA

Tito!l I Disposicions GENERALS

Capitol 1 Disposicions comunes

Art. 1 Ambit d'aplicacio
Aquestes normes son d'aplicacio a la totalitat de I'ambit del Pla de Especial, segons queda
delimitat a tots els planols que l'integren i que s'acompanyen.

Art. 2 Marc legal de referéncia
Aquestes normes desenvolupen, dins I'ambit definit a l'article anterior, el Text refés del Pla
General Municipal d'Ordenacid de Torroella de Montgri.
Aprovacid definitiva CUG: 4 d'abril de 2001.
Aprovacid definitiva CUG del Text Refds: 5 d'abril de 2002.
Publicacio al DOGC num. 3654 d'11 de juny de 2002.
En tot cas, i per tot allo que no sigui expressament regulat a les presents ordenances o sigui
de dubtosa interpretacio, s'estara al que determinin I'esmentat Pla General.

Art. 3 Contingut
El present Pla Especial esta integrat pels seglients documents:

1.- Memoria.
2.- Estudi mediambiental.
3.- Estudi impacte paisatgistic.
4.- Projecte de rehabilitacié i amplicacio per a turisme rural.
5.- Normativa.
6.- Planols: Planols d'informacié
Planols d'ordenacio
7.- Documents grafics adicionals.
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Art. 4 Definicio de conceptes
Sempre que no quedin expressament definits en aguestes ordenances, els conceptes qu
s'hi empren son els definits a la normativa del Pla General d'Ordenacid i, per tant, no sera
admesa cap altra interpretacio.

Art. 5 Modificacions

Les modificacions del present Planejament hauran de respectar les determinacions, per
ordre de jerarquia, establertes al Pla General Municipal d'Ordenacié de Torroella de Montgri
i en el mateix Pla Especial que aqui es desenvolupa, i s'ajustaran al que prescriuen els
articles 47 al 51, 67 i 85 de la Llei 2/2002, de 14 de marg , d'urbanisme.

Capitol 2 Desenvolupament del Pla

Art. 6 Desenvolupament del Pla

Per al desenvolupament del present Pla Especial es redactara un Projecte de reforma i
ampliacio, el qual respectara, en tot cas, les determinacions del Pla Especial i del Pla
General.

Art. 7 Projecte de reforma i ampliacio

1. El projecte de rehabiliatcio i ampliacio es referira a la totalitat del sol definit com a CPB-H
definit al planol num. O-1 de la modificacio Puntual del P.O.U.M. També s'hi podra incloure
el disseny d'elements constructius amb prou significacid i importancia.

2. El projecte de rehabilitacié i ampliacié no podra modificar les previsions d'aquest pla,
sense perjudici que afectin les adaptacions de detall necessaries.

3. Els projectes d'ampliacio i rehabilitacié que es redactin desenvolupant aquest P.E.
s'hauran d'ajustar al que disposa el decret 313/2006 que regula els establiments de turisme
rural.

Titol II REGIM URBANISTIC DEL SOL

Capitol 1 Qualificacions del sol

Art. 8 Qualificacié del sol

El sél compres an el'ambit dintervencié d'aquest Pla Especial es qualifica en zones i
sistemes.

Es defineixen les zones seglents:

- Zona Rural Agricola General (RA-G)

- Zona de Proteccio de Béns d'interes cultural de conjunts d'interes historic, clau CPB-H

- Zona de Proteccioé Ecologica de les Dunes, clau PE-D

Es defineixen els sistemes seglients:
Sistema viari. V.1

Capitol 2 Disposicions relatives a I'ordenaci6 i usos

Art. 9 Unitats d'ordenacio i edificacio

La unitat d'ordenacio esta constituida per la totalitat de I'ambit dintervencio objecte del
present Pla Especial. La unitat d'edificacié sera de tipus "flexible", per tant, la definicié
volumeétrica feta en aquest Pla Especial admet variacions en el projecte arquitectonic.
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Titol III NORMES D'EDIFICACIONS | US

Capitol 10 Descripcions comunes

Segons etermina el Pla General, I'edificacio es regulara segons els parametres del sistema
d'ordenacid especifica, que constitueixen els articles 257 i 258 i el present PLa Especial
concreta de la segient forma:

Art. 11 Edificabilitat

En la zona CPB-H es podran rehabilitar les edificacions existents aixi com ampliar-les per
tal de optimitzar I'activitat de turisme rural tal i com s'especifica en el planol O-2 d'aquest Pla
Especial. En la zona RA-G es preveu l'aixecament d'una marquesina davant el magatzem
agricola existent.

Art. 12 Ocupacié
La ocupacié maxima de l'edificacié esta limitada tal i com s'especifica en el planol O-2
d'aquest Pla Especial.

Art. 13 Volum de I'edificacio
1. Perimetre regulador:
Esta definit en el planol num. O-6. S'estableix un perimetre regulador del cos de
I'edifici a nivell de planta baixa.
2. Algada reguladora:
L'alcada reguladora s'estableix en 7,00 metres per l'edificat de nova planta.
3. Nombre de plantes maxim:
El nombre maxim de plantes s'estableix en planta baixa i una planta pis.

Art. 14 Algcades de les plantes

L'alcada lliure minima de les plantes en construccio existent i rehabilitada sera de 2,20 m. i
2,50 per les ampliades.

Per tal de preveure el risc d'inundacié el paviment a planta baixa de les noves edificacions,
aixi com aquelles que es reformessin, s‘algcaran 50 cm. respecte a la cota del terreny.

Art. 15 Condicions especifiques de les peces dels habitatges
Totes les peces dels habitatges per usos destinats a turisme rural compliran els estandards
establerts als articles 12 i/o 13 del decret 313/2006.
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6.- OBJECTIUS | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

L'objectiu de la present modificacié és resoldre les contradiccions entre la part grafica i la
part escrita, permetre el canvi de coberta a la zona b per facilitar I'lUs de turisme rural i
reobrir obertures a la masia per aprofitar un sotacoberta existent.

De manera concreta es proposa:

- Canvi de coberta del cos b banda sud. Aquesta zona esta formada per coberts
agricoles a 1 aigua en desus al finalitzar I'activitat agricola i ramadera. Pel nou Us de
turisme rural s'ha d'adaptar l'algcada de la planta pis i aixo s'aconsegueix transfomant
la coberta a 1 aigua per una a dues aigles. La gran coberta a 1 aigua tenia un
impacte excessiu en referencia al mas amb cobertes molt fragmentades a 2 i 4
aiglies.

Analitzant els massos de la zona a la majoria d'ells el cossos annexes tenen cobertes
a 2 agles com el Mas Cortades, Mas Calafat, Mas Borrat i Mas Nou, per il-lustrar
alguns exemples.

MAS CALAFAT MAS CORTADES
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MAS BORRAT

MAS NOU
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- El cos ¢, segons secci6 grafica planol O-3, és de planta baixa i planta pis (aquesta
ocupa només el 50% de la planta) i t&€ una alcada grafica de 6,00m., aixo suposa una
planta pis de sostre inclinat amb una algada interior promig de 2,30m. Per a l'activitat
les zones de treball han de tenir una algada minima de 2,50m.
Si a aquest cos ¢ se li aplica l'alcada de 7,00m que permet l'article 9 i 13 de les
normes del P.E. es resolt el problema de l'algada interior perd la volumetria del
conjunt no s'ajustaria a la definida en els planols O-3, O-4 i O-7 que unifica en una
sola coberta el cos b i ¢. La volumetria resultant seria la segtent:
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- Pujar la coberta del cos b per unificar-la amb el cos ¢ i alhora mantenir un sol
pendent ens trobariem que el carener del cos b seria més alt que el rafec de la
facana nord de la coberta a dues aigles del mas. La gran coberta a 1 aigua del cos
b té un impacte excessiu.

- Per aixo es planteja que el cos b sigui a dues aiglies de manera que el canvi de
pendent coincideixi amb el carener del cos c¢. La volumetria resultant seria la
seguent:
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- La planta pis del cos b amb l'alcada a carener de 7,00m. donha una algada massa
baixa a cara nord per a I'Us previst d'habitacions de turisme rural i alhora no permet
obrir finestres per sobre del cos existent adossat a nord. Millor obrir finestres que
claraboies a coberta que distorsionen la imatge de la coberta respecte el conjunt del
mas.

- Per tot l'especificat i per assegurar propostes futures de l'activitat es creu convenient
pujar l'alcada del carener dels cossos bica 7,50 m.
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- Al mas existent ocupat com a residéncia del propietari a la torre de la banda oest es
reobren unes obertures tapades a sud que corresponent a un sotacoberta no
arprofitat. Aquest espai s'utilitzara com a magatzem de I'habitatge.

juntament de Torroella de Montgri
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Conclusié:

- La superficie construida respecte el Pla Especial vigent es manté.

- Els usos respecte el Pla Especial vigent es mantenen.

- L'algada de planta baixa + planta pis respecte el Pla Especial es manté tant al cos a
reformar com al cos nou.

- Es definiex una nova proposta volumeétrica més adient als usos permesos.

- Es proposa una modificacié normativa escrita i grafica per recollir els canvis proposats.

-Especificar materials i textures d'acabat en linia amb el PLa Especial del Cataleg de masies
i cases de pages.
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I.- NORMATIVA MODIFICADA

D'acord amb les consideracions desenvolupades en els punts anteriors, seguint I'esquema
del Pla Especial, en aquest apartat es modifiguen puntualment alguns articles de la
normativa.

Per ser més explicatiu en blau s'indiquen les parts modificades i noves.

11. NORMATIVA

Titol I Disposicions GENERALS

Capitol 1 Disposicions comunes

Art. 1 Ambit d'aplicacié
Aquestes normes sén d'aplicacié a la totalitat de I'ambit del Pla de Especial, segons queda
delimitat a tots els planols que l'integren i que s'acompanyen.

Art. 2 Marc legal de referéncia
Aquestes normes desenvolupen, dins I'ambit definit a I'article anterior, el Text refos del Pla
General Municipal d'Ordenaci6 de Torroella de Montgri.
Aprovacié definitiva CUG: 4 d'abril de 2001.
Aprovacié definitiva CUG del Text Refés: 5 d'abril de 2002.

Publicacié al DOGC num. 3654 d'11 de juny de 2002.
Pla especial del catdleg de masies i cases de pagés en sol no urbanitzable aprovat
definitivament per la CTUG en sessi6 de 7 de juny de 2012 i publicat al DOG num. 6213 de
14 de desembre de 2012.
En tot cas, i per tot alld que no sigui expressament regulat a les presents ordenances o sigui
de dubtosa interpretacio, s'estara al que determinin I'esmentat Pla General.

Art. 3 Contingut
El present Pla Especial esta integrat pels seglients documents:

1.- Memoria.
2.- Estudi mediambiental.
3.- Estudi impacte paisatgistic.
4 - Projecte de rehabilitacié i amplicacié per a turisme rural.
5.- Normativa.
6.- Planols: Planols d'informacié
Planols d'ordenacié
7.- Documents grafics adicionals.

Art. 4 Definicié de conceptes
Sempre que no quedin expressament definits en aquestes ordenances, els conceptes qu
s'hi empren sén els definits a la normativa del Pla General d'Ordenacié i, per tant, no sera
admesa cap altra interpretacio.
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Art. 5 Modificacions

Les modificacions del present Planejament hauran de respectar les determinacions, per
ordre de jerarquia, establertes al Pla General Municipal d'Ordenacié de Torroella de Montgri
i en el mateix Pla Especial qu aqui es desenvolupa, i s'ajustaran al que prescriuen els
articles 47 al 51, 67 i 85 de la Llei 2/2002, de 14 de marg , d'urbanisme.

Capitol 2 Desenvolupament del Pla

Art. 6 Desenvolupament del Pla

Per al desenvolupament del present Pla Especial es redactara un Projecte de reforma i
ampliacié, el qual respectara, en tot cas, les determinacions del Pla Especial i del Pla
General.

Art. 7 Projecte de reforma i ampliacié

1. El projecte de rehabiliatcid i ampliaci6 es referira a la totalitat del sol definit com a CPB-H
definit al planol num. O-1 de la modificacié Puntual del P.O.U.M. També s'hi podra incloure
el disseny d'elements constructius amb prou significacié i importancia.

2. El projecte de rehabilitacié i ampliacié no podra modificar les previsions d'aquest pla,
sense perjudici que afectin les adaptacions de detall necessaries.

3. Els projectes d'ampliacié i rehabilitacié que es redactin desenvolupant aquest P.E.
s'hauran d'ajustar al que disposa el decret 313/2006 que regula els establiments de turisme
rural o el vigent en data de tramitacié del projecte constructiu.

Titol II REGIM URBANISTIC DEL SOL

Capitol 1 Qualificacions del sol

Art. 8 Qualificacié del sol

El sol compres an el'ambit d'intervencié d'aquest Pla Especial es qualifica en zones i
sistemes.

Es defineixen les zones seglents:

- Zona Rural Agricola General (RA-G)

- Zona de Protecci6 de Béns d'interés cultural de conjunts d'interés historic, clau CPB-H

- Zona de Proteccié Ecoldgica de les Dunes, clau PE-D

Es defineixen els sistemes seglents:
Sistema viari. V.1

Capitol 2 Disposicions relatives a I'ordenacio i usos

Art. 9 Unitats d'ordenacié i edificacio

La unitat d'ordenacié esta constituida per la totalitat de I'ambit d'intervencié objecte del
present Pla Especial. La unitat d'edificacio sera de tipus "flexible", per tant, la definicié
volumétrica feta en aquest Pla Especial admet variacions en el projecte arquitectonic.
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Titol IIT NORMES D'EDIFICACIONS | US

Capitol 10 Descripcions comunes

Segons etermina el Pla General, I'edificacié es regulara segons els parametres del sistema
d'ordenacié especifica, que constitueixen els articles 257 i 258 i el present PLa Especial
concreta de la seglent forma:

Art. 11 Edificabilitat

En la zona CPB-H es podran rehabilitar les edificacions existents aixi com ampliar-les per
tal de optimitzar I'activitat de turisme rural tal i com s'especifica en el planol O-2 d'aquest Pla
Especial. En la zona RA-G es preveu l'aixecament d'una marquesina davant el magatzem
agricola existent.

Art. 12 Ocupacié
La ocupacié maxima de l'edificacio esta limitada tal i com s'especifica en el planol O-2
d'aquest Pla Especial.

Art. 13 Volum de I'edificacié
1. Perimetre regulador:
Esta definit en el planol num. O-6. S'estableix un perimetre regulador del cos de
I'edifici a nivell de planta baixa.
2. Alcada reguladora:
L'alcada reguladora s'estableix en 7,5 metres tant per I'edificat de nova planta com per la
part reformada, en cap cas superaran els planols normatius.
3. Nombre de plantes maxim:
El nombre maxim de plantes s'estableix en planta baixa i una planta pis.

Art. 14 Algades de les plantes

L'alcada lliure minima de les plantes en construccio existent i rehabilitada sera de 2,20 m. i
2,50 per les ampliades.

Per tal de preveure el risc d'inundacié el paviment a planta baixa de les noves edificacions,
aixi com aquelles que es reformessin, s'algaran 50 cm. respecte a la cota del terreny.

Art. 15 Condicions especifiques de les peces dels habitatges

Totes les peces dels habitatges per usos destinats a turisme rural compliran els estandards
establerts als articles 12 i/0 13 del decret 313/2006. o el vigent en la data de tramitacio del
projecte constructiu. El sotacoberta de I'habitatge del propietari on es reobren unes
obertures existents es destinara exclusivamemt a magatzem

Art. 16 Materials i textures

1.- Tots els edificis hauran de tenir les faganes, parets de tancament i mitgeres acabades
amb materials adequats per anar vistes o pintades.

Els edificis que presentin faganes amb paredat antic o comu (pedres irregulars, gens
picades) podran romandre aixi, encara que es recomana arrebosar-les i pintar-les.

Els edificis que estiguin arrebossats amb color tipics de la zona o amb esgrafiats
tradicionals els hauran de conservar.

2.- Si no hi han referéncies sobre els colors originals del Mas o casa caldra que s'utilitzin
colors i textures que harmonitzin amb el caracter del paisatge i no introdueixen contrastos
estranys en la seva imatge dominant.

Els colors a utilitzar sén els colors provinents de I'0xid de ferro aplicats a la cal com el siena,
ocre, cuir i mangre.
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3.- Pel que fa als colors de la coberta, es tindra present que els edificis s'hauran de cobrir
obligatoériament amb teula arab ceramica, amb preferéncia teula vella de la localitat, de color
argilos defugint de tonalitats vermelloses o groguenques.
4.- Les portes i les finestres seran preferentment de fusta, pintada o envernissada, amb
tonalitats fosques dins la gama dels marrons, verds foscos i granats. També s'admet
l'alumini a les finestres amb les mateixes tonalitats esmentades anteriorment.
5.- En general queden expressament prohibits tots aquells materials 0 sistemes constructius
aliens a la zona on s'incardini la masia o casa rural. Com a referéncia cal citar: aplacats de
pedra, plafons de plastic, pissarres, ceramica vidrada, caixes de persianes vistes; gelosies
prefabricades de ceramica, de formigd o de vidre; baixants i canals de recollida d'aigua de
PVC.

L'Estartit, abril de 2018

L'arquitecte,
Sebastia Figuerola Clavaguera

Fitmado digitalmente por SEBASTIA
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