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Annex 1: Estudi impacte integracid paisatgistica






1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1. Objecte
L'Objecte del present document és ordenar el volum de I'edificacié de la finca situada al carrer 5-11 de Llafranc a
Palafrugell, ajustant criteris urbanistics per tal de fer compatible les solucions del avantprojecte, valorant les
solucions arquitectoniques que permetin millorar les condicions d’implantacié de I’edificacié i complir els
parametres urbanistics que li son d’aplicacid.

1.2. Ambit

L’ambit del Pla de Millora Urbana, en endavant PMU, se situa al nord-est del nucli urba de Llafranc, en un terreny
que prové del Pla Parcial Pastora, I'ambit limita al nord i oest amb finques veines, a I'est pel carrer del Pireu i al sud
pel carrer de Dulce Chacon Gutiérrez i té una superficie de 2.174,56 m2. Aquest ambit queda delimitat al planol
num |.05.

1.3. Antecedents i finalitat del pla de millora urbana

El Pla General d’Ordenacié Urbana de Palafrugell que es va aprovar I'any 1983 va classificar uns terrenys a Llafranc
com a sol urbanitzable delimitant 'ambit del sector Pa 3.2 La Pastora.

El 23 d’octubre de 1991 es va aprovar definitivament el Pla Parcial La Pastora i els anys posteriors es van anar
edificant la major part de les parcel-les resultants, si bé encara queden algunes parcel-les pendents d’edificar.

Entre aquestes parcel-les hi ha la situada al C/ Pireu 5-11 que el Pla Parcial de La Pastora va qualificar de zona
edificable a31 amb una normativa especifica que permetria la implantacid de 5 habitatges i un espai comunitari. En
el pla parcial s’incloia un planol on es grafiava una possible implantacio sense la voluntat de resultar vinculant, que
es reprodueix en la imatge seglient:
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El POUM que es va aprovar el 2015 tenia la intencid de recollir les determinacions del Pla Parcial i per tant les va
recollir a la normativa del mateix i en els planols d’ordenacid es recollia la implantacié que es reprodueix:
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Als efectes de esvair el dubte sobre si aquesta implantacid era vinculant i per donar compliment a la determinacio

normativa que estableix una regulacié dels espais comuns que implica uns espais que les seves proporcions
permetran la inscripcid d’un cercle de superficie equivalent a un ter¢ del 50% de la superficie de la parcel-la i que
estava en contradiccié amb la referida implantacid, es va tramitar un Pla de Millora Urbana que es va aprovar
definitivament en la sessid plenaria del 25 de maig de 2021 previ informe favorable de la Comissié Territorial
d’Urbanisme de Girona.

A aquesta aprovacié definitiva la Comunitat de propietaris de la finca situada al C/Pireu n? 13 va presentar un
recurs, basicament argumentant que el terreny considerat de partida, que era I'obtingut d’un topografic de I'estat
actual, no era admissible ja que la finca hauria estat objecte d’alteracions significatives i en demostracié dels seus
arguments aportaven un planol topografic dels terrenys préviament al desenvolupament del sector de La Pastora.

En el tramit d’exposicié publica s’han presentat dues al-legacions per part de la mateixa comunitat de propietaris
de C/Pireu 13, en la segona es proposa una solucié de consens, que sense donar-hi conformitat técnica s’accepta
per garantir la pacificacié de la intervencio.

En aquest sentit es fixa la cota d’implantacié de les edificacions amb caracter normatiu i vinculant al planol
d’ordenacié 03 i s’ajusta a la normativa dels moviments de terres derivats d’aquesta implantacio.

Per tots aquests motius es redacta el present pla de millora urbana que iniciara de nou els tramits d’aprovacio i
deixara sense efecte el pla de millora urbana aprovat definitivament en aquesta parcel-la.



En aquest sentit, aquest pla de millora urbana intervé sobre un sol urba consolidat, i que té la consideracid de
solar, amb I'objectiu de regular la composicié volumetrica d’acord amb I'establert a I'article 70.1.b del TRLU. Amb

aquesta finalitat, es concreta la delimitacié del sector de PMU i la seva regulacid especifica.

Segons |'establert a I'article 70.4 del TRLU la delimitacié d’aquest pla de millora urbana no requereix la modificacié
del planejament urbanistic general ja que no s'alterin ni els usos principals, ni els aprofitaments i les carregues

urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament urbanistic general.

1.4. Estructura de la propietat, promocid i redaccid
El terreny inclos dins de I'ambit corresponen a una Unica propietat i en representacio seva, el promou :

PROMOTOR: PROMOCIONS SALT IXENT S.L.
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El redactor del present pla de millora urbana és EDUARD SERRA CHAPARRO, arquitecte col-legiat nimero 72346/0
del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, amb domicili professional C/PUIG DEL CAMP DELS VENTS 1, 2-3, 17242

QUART (GIRONA)
1.5. Marc urbanistic i legal. Planejament vigent

a) Marc urbanistic i legal del Pla de millora urbana

L’actual sistema legal a Catalunya en mateéria urbanistica esta conformat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’Urbanisme; pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel que s’aprova el



Reglament de la Llei d’Urbanisme, i pel Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre
proteccid de la legalitat urbanistica.

Els plans de millora urbana es desenvolupen a I'art. 70 de la TRLU i als art. 90 i 91 del RLU. Per altra banda, aquests
articles sobre plans de millora urbana remeten als que fan referéncia als plans parcials urbanistics. En aquest cas
s’han de considerar concretament les determinacions de I'article 70 del TRLU, que estableix:

“Article 70. Plans de millora urbana

1. Els plans de millora urbana tenen per objecte:

a) En sol urba no consolidat, de completar el teixit urba o bé d'acomplir operacions de

rehabilitacio, de reforma interior, de remodelacio urbana, de transformacio d'usos, de

reurbanitzacid, d'ordenacio del subsol o de sanejament de poblacions i altres de similars.

b) En el sol urba consolidat, de completar o acabar la urbanitzacio, en els termes assenyalats

per la lletra b de I'article 30, i regular la composicié volumétrica i de faganes.

(...)

4. Els plans de millora urbana que tinguin per objectiu I'acompliment d'operacions de millora

urbana no contingudes en el planejament urbanistic general requereixen la modificacioé

d'aquest, préviament o simultaniament, a excepcio dels supdsits en qué no s'alterin ni els usos

principals, ni els aprofitaments i les carregues urbanistiques, ni l'estructura fonamental del

planejament urbanistic general.

(..)”

El planejament urbanistic general vigent al municipi de Palafrugell és el Pla d’Ordenacié urbanistica
municipal, el qual es va aprovar definitivament per la comissié d’urbanisme de Girona el 22 de gener de
2015 (publicat al DOGC 30 de marg de 2015).

Segons l'article 112.1 el POUM es desenvolupa i s’executa amb els projectes, tramits i actuacions

seguents:
e) Plans de millora urbana, no delimitats préviament en el POUM, que sorgeixen del propi
desenvolupament, per reordenacions volumétriques en una zona o parcel-la. També es pot
donar el cas de plans de millora urbana, no delimitats previament en el POUM, que proposin
reordenacions urbanes en un ambit inicial de sol urba consolidat, sense modificar aprofitaments
i carregues, ni I'estructura general dels sistemes urbanistics, ni les zones basiques de sol urba, i
que esdevé no consolidat en el moment en que s’acorda un primer tramit. Aquest tipus de PMU,
d’acord amb I'article 70.4 del TRLU, no requereix modificacioé puntual del POUM.

La documentacié dels PMU és I'establerta per als plans parcials, llevat que algun d’ells sigui innecessari d’acord
amb la seva naturalesa i finalitats segons 91.1 RLU, a més, a l'article 102.1 del TRLU estableix que els plans
urbanistics derivats d'iniciativa privada, a més han de contenir documentacié especifica seglient:

a) L'estructura de la propietat del sol afectat.

b) La viabilitat economica de la promocié.

c) Els compromisos que s'adquireixen.

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

L’estructura de la propietat s’ha establert a I'apartat 1.4 d’aquesta memoria i al planol 1.05, la viabilitat economica
de la promocid és innecessaria per quant aquesta intervencid no genera carregues a la propietat igualment es
justifica a I'apartat 3 de la memoria. Als efectes de 'apartat c i d, dir que no s’ha d’assumir cap compromis
complementari que sigui necessari per el desenvolupament del pla, en tant que, el present Pla de Millora Urbana
opera exclusivament sobre el sol privat sense cap incidencia sobre els sistemes urbanistics, el terreny en que
s’intervé té la consideracié de solar i no requereix obres d’urbanitzacid.



S’incorpora en la documentacio del pla un estudi d’integracié i impacte paisatgistic del pla de millora urbana
proposat, donant compliment al que estableix I'article 81 del PDU de sols no sostenibles del litoral gironi.

b) Pla territorial parcial de les comarques de Girona
El planejament territorial que afecta al municipi és el Pla territorial parcial de les comarques gironines aprovat
definitivament el 14 de setembre de 2010 pel Govern de Catalunya (publicat en el DOGC n2 5735 el 15 d’Octubre
de 2010). Aquest planejament inclou I'ambit a dintre del sistema d’assentament: nucli historic i les seves
extensions.

c) Pladirector urbanistic de sols no sostenibles
El pla director urbanistic de revisid dels sols no sostenibles del litoral Gironi va ser aprovat definitivament per la
comissid de territori de Catalunya en data 28 de gener de 2021.

La parcel-la que ens ocupa es troba classificada com a sol ordenat entre les categories que estableix el pla, la
parcel-la té un pendent inferior al 20% i es troba regulat a la seccié 3 de la normativa de I'article 90 al 104.

Justificacio d’alguns articles del PDU:

e Article 64 criteris generals

Art. 64.5 “I'ordenacio de volums ha de preservar la dimensio i I'escala del paisatge. A tals efectes, les construccions
han de ser proporcionades a la dimensio i escala del paisatge, de manera que cal evitar I'acumulacio de volums i,
en alguns casos, plantejar la possibilitat de fraccionar aquells volums que per la seva grandaria, forma o disposicid,
constitueixen una preséncia impropia i desproporcionada.”

La proposta del avantprojecte no vinculant que s’inclou en el pla de millora urbana, proposa 5 construccions
separades que evita I'acumulacié de volums i s’integra millor a I'entorn, complint amb l'article. S’ha afegit a la

normativa una llargaria maxima de les edificacions en la seva direccié paral-lela al carrer de 15m.

Art. 64.8 i 64.9 “les actuacions s’han d’adaptar al relleu natural del terreny” i “en totes les intervencions s’ha
d’evitar ocupar els terrenys amb major pendent”. En aquest punt la proposta concreta quin és el terreny natural
aportant un topografic de I'lany 1980 abans de la urbanitzacié de I'ambit i proposa una separacié als limits de 5
metres evitant que les edificacions ocupin aquest espai que és el de major pendent.

e Article 94 moviment de terres

S’estableix pel que fa als limits de la parcel-la, “no es podra modificar el perfil del terreny natural en una franja de 3
metres d’amplada” i excepcionalment se’n permet la modificacid en alguns casos. S’ha marcat al planol
d’ordenacio 0.2 aquesta franja de 3 metres i s’ha afegit un article a la normativa del PMU amb la norma i les
excepcions que proposa.

Art. 94.2 en el cas de I'anivellament del terreny en terrasses han de complir les condicions segiients: “Per a la
implantacio de I'edificacid, a partir de la separacié de 3 metres dels llindars veins {(...), les plataformes d’anivellacié
no podran situar-se a més d'1,50 metres per damunt ni a 2,20 metres per sota de la cota natural del terreny”. S’ha
afegit a la normativa del PMU les condicions d’anivellament de terres d’aquest article.

e Article 95 tractament sol lliure d’edificacio

Art. 95.3 estableix “En I'espai no ocupat per I'edificacio també s’admet la pavimentacio amb elements constructius
d’obra - paviments amb enrajolats ceramics o de formigd, paviments continus de formigd o regs asfaltics, etc.- i la
instal-lacié de piscines i d’altres instal-lacions al servei de [’edificacid principal que admeti el planejament
municipal, sempre que s’adaptin a les regulacions i les condicions estetiques dels ambients edificats, es dissenyin
amb criteris d’integracidé paisatgistica, estalvi energétic i minimitzacid de la contaminacid visual, acustica i
luminica, respectin les separacions a veins i tinguin una superficie que no superi la limitacio seglient:



a) Enles parcel-les de superficie superior a 1.200m? es limita a un 10% respecte al sol no edificat”
La parcel-la objecte del pla de millora urbana té una superficie de 2.174,56 m? segons aquest article podra
pavimentar un maxim del 10% de la superficie respecte al sol no edificat. L'estudi d’'impacte i integracid
paisatgistica que acompanya aquest PMU ha valorat el tractament del sol lliure d’edificacié. S’ha afegit a la
normativa una regulacié especifica complint aquest article.

e Article 98 tanques

Estableix que “han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva longitud i algada i s’han de subjectar
a les alineacions i rasants”, “s’han de prioritzar els materials tradicionals i colors de la zona, per tal que s’integrin
en els fons cromatics del lloc” i “s’admeten amb una al¢ada de fins a 1,5 m”. S’ha afegit a la normativa una
regulacio especifica de tanques que compleix amb aquest article.

e Article 99 ordenacié de volums

Art. 99.1. “V'ordenacié de volums es planificara amb una visio global de totes les construccions i espais necessaris,
incloent també els elements auxiliars, les instal-lacions a I'espai lliure de parcel-la i els serveis”. En el planol 0.2 i
0.3 es concreta una ordenacié no només d’implantacié de I'edificacio sind que es presenta un avantprojecte no
vinculant que especifica aquest requeriment.

Art. 99.2. “En les categories d’us residencial destinades a habitatge, s’estableixen les condicions segiients:

a) pel que fa al criteri de fraccionar els volums quan la preséncia sigui desproporcionada, per a les noves
edificacions i ampliacions caldra fraccionar el volum com a minim en el cas que aquest sigui mes gran que
el doble del volum mig previst pel planejament de les 10 edificacions més properes de la mateixa tipologia.

b) per a les noves edificacions unifamiliars i ampliacions de les existents, amb la finalitat de controlar 'efecte
pantalla d’edificis massa llargs i acotar el seu impacte excessiu, s’estableix una llargaria maxima de les
edificacions en la seva direccié paral-lela al carrer de 22m.

c) en cas de noves agrupacions (fileres, adossades i plurifamiliars de nova planta) que comportin un front
edificat, continu o reculat, superior a 30m, s'haura de fraccionar I'agrupacio en dos o més cossos
independents que no superin aquesta dimensid i hauran de separar-se entre si proporcionalment a la seva
alcada respectiva amb un minim de 4m. En aquest cas, el sostre maxim acumulable per edifici sera de
1.500m? No obstant I'anterior, es podran ajustar aquests parametres mitjancant I'estudi d’alternatives,
en els termes que descriu I'article 83.

Art 99.3. En la resta de categories d’us residencial, per a les noves edificacions i ampliacions en entorns on la
tipologia principal sigui la mateixa que la de I'actuacio, caldra que els volums s’assimilin als del seu entorn
immediat i no podran superar el doble del volum mig previst pel planejament i, per a les noves edificacions i
ampliacions en entorns on la tipologia principal sigui diferent a la de I'actuacié prevista, s’haura de donar
compliment en plantes pis a les condicions descrites en el punt 2.c) d’aquest article.

Art. 99.4. En les categories d’us d’activitat economica i d’equipaments i serveis técnics, caldra que els volums
s’assimilin als del seu entorn immediat i no podran superar el doble del volum mig del seu entorn, a no ser que sigui
necessari per a la funcionalitat de I'activitat que es preveu implantar.”

Es proposa una regulacié que compleix aquests articles que estableix que les edificacions s’estableix una llargaria
maxima de les edificacions en la seva direccié paral-lela al carrer de 15m.

e Article 101 situacid planta baixa
Estableix que la planta baixa es podra situar com a maxim amb una variacié absoluta de més-menys un metre en

relaciéo amb la cota de terreny natural. S’ha afegit aquesta especificitat a la normativa del PMU.

e Alarticle 102 planta soterrani



Estableix que la planta soterrani podra ocupar I'ocupacié maxima permesa més en parcel-les superiors a 1.200 m2
pot augmentar amb la superficie del 10% del sol no edificat.

d) Plade director del sistema costaner
El pla director urbanistic del sistema costaner (PDUSC) va ser aprovat definitivament per la comissié de territori de
Catalunya en data 25 de maig de 2005. Aquesta finca es situa dins la franja de 500 metres terra endins del domini
public maritim terrestre i la inclou en la categoria de sol urba Clau U, sense cap especificacié que I'afecti.

I \ oAl Pula Pelaar

e) Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Palafrugell
El projecte on es vol implementar el Pla de millora urbana s’emplaca en una parcel-la situada en sol urba
consolidat i el tipus d’ordenacié d’edificacid correspon a la “Zona residencial de cases agrupades, subzona de
parcel-la minima de 2.000 m2. Clau R52. Especificitat subzona R5211".

Les condicions de I'edificacié segons article 144 son:
“Article 144. Regulacid especifica de la zona residencial de cases agrupades, subzona de parcel-la minima de 2.000
m2. Clau R52.
1. Definicio
En aquesta subzona es recullen formacions d’habitatges en filera agrupades en parcel-les grans-
2. Parametres referits a la parcel-lacio
- Parcel-la minima: 2.000 m2
3. Parametres en relacié amb la parcel-la
- Edificabilitat neta maxima: 0,35 m2sostre/m2sol
- Ocupacio de parcel-la: 25% sobre rasant i 30% sota rasant
- La separacié minima de I'edificacié respecte a les partions sera de 5 metres sobre rasant, pero
s’‘admetra que la part sota rasant que no doni a vial es separi 3 metres de les partions a veins, i que
els cossos sortints de les facanes que doni a carrer es separin 3 metres.
4. Parametres d’edificacio en relacio amb el carrer
5. Parametres en relacio a I'edificacio
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- L’alcaria maxima sera de 7 metres, que correspon a planta baixa i un pis

Condicions d’us

- Densitat neta per parcel-la: 25/habitat./hectarea

- L’s preferent d’aquestes zones sera el d’habitatge

- S’hi admeten en qualsevol situacié els usos residencials d’habitatges unifamiliars, unifamiliars
agrupats, residencia col-lectiva, establiment hoteler, habitatge d’us turistic, restauracio, i els usos
d’equipaments i dotacions publiques a excepcid dels religiosos, limitats a una superficie maxima de
200 m2.

- Oficines, serveis i us comercial, amb una dimensié maxima de 200 m2

- Només s’admetra un accés de vehicles rodats per parcel-la

7. Especificitats:

7.1. A la subzona R52I1, que prové del Pla parcial del sector PA 3.2. La Pastora, s’aplicaran els segiients
parametres:

Parcel-la minima: 2000 m?
Edificabilitat: 0,35 m? sostre/m? sol.
Densitat neta per parcel-la: 25 habitatges per hectarea.
Algaria maxima: 7 m (PB+1P)
Ocupacio: 20%
Separacions a les partions i al vial: 5 m.
Només s’admetra un unic accés de vehicles rodats per parcel-la.
La superficie que podran ocupar les construccions auxiliars en planta baixa sera del 5 %.
Les agrupacions d’habitatges no tindran una longitud de fagana major de 50 m.
La col-locacid en planta de les edificacions en una parcel-la sera el més ajustada possible a la topografia en
un mateix nivell.
Regulacié dels espais comuns:
- Seran els espais destinats a jardi o a la practica esportiva, que en régim de comunitat de
propietaris i amb caracter d’us col-lectiu, queden inclosos dins una unitat parcel-laria.
- Hauran d’agrupar, com a minim, una superficie equivalent al 50% de la parcel-la.
- Les seves proporcions permetran la inscripcié d’un cercle de superficie 1/3 de I'anterior superficie.
- Ladisposicio de les edificacions permetra el correcte assolellament dels espais comuns.
- Hauran de contenir, com a minim, una area de jocs i piscina de 100 m2.”
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2. MEMORIA DE L’ORDENACIO

2.1. Conveniéncia i oportunitat
L’objectiu principal d’aquest pla de millora urbana és ordenar la finca privada situada entre els carrers Pireu i Dulce
Chacén Gutiérrez, d’'una superficie de 2.174,56 m?, ajustant criteris urbanistics per tal de fer compatible les
solucions d’un avantprojecte, valorant les solucions arquitectoniques que permetin millorar les condicions
d’implantacié de I'edificacié i complir els parametres urbanistics que li son d’aplicacid, tot reconeixent el terreny
natural el resultant de la urbanitzacio del sector la Pastora.

Al gener de 2021 es va aprovar definitivament el Pla Director Urbanistic de sols no sostenibles del litoral Gironi que
afecta directament en els parametres normatius de la parcel-la, per aquest motiu s’ha aprofitat el present pla de
millora urbana per afegir aquesta normativa del PDU en la normativa del PMU, concretant tots aquells punts
normatius d’aplicacid.

Per una altre banda, en els planols d’ordenacié del POUM del 2015 establia una implantacié de I’edificacié que no
complia amb la propia normativa de regulacié dels espais comuns, ja que la situacié de les edificacions establerta
no permetia inscriure un cercle de superficie 1/3 del 50% de la superficie de la parcel-la. En aquest pla de millora
s’elimina la implantacid establerta pel POUM i es situa un galib d’implantacié més ampli, concretant només una
separacié de partions de 5 m i una llargada maxima dels volums a implantar de 15 m.

A més a més, es concreta quina és la situacid del terreny natural aportant un topografic de I'any 1980 abans de la
urbanitzacié de I'ambit, que servira de base per els possibles moviments de terres i els aterrassaments proposats.

2.2. Proposta i justificacio de I'ordenacié proposada

Com ja s’ha dit, es proposa una proposta d’ordenacié més amplia, no tant concreta com la que establia el POUM,
que a més no complia amb la propia normativa. Primerament, s’ha concretat quin és el terreny natural i s’han
grafiat les cotes topografiques d’aquest, s’ha perimetrat un galib a 5 metres de les partions a partir del qual es
poden situar les edificacions i s’ha grafiat una franja de 3 metres on no es pot modifica el terreny natural complint
amb allo disposat per el PDU de sols no sostenibles.

Imatge del planol d’ordenacié 0.2

-12-



A més a més, a I'apartat normatiu del present document es normativitza I’articulat d’aplicacié del PDU de sols no
sostenibles. Entre altres es concreten aspectes com les tanques, el tractament del sol lliure d’edificacio, els
moviments terres, la vegetacid, I'ordenacié de volums i les pérgoles, aspectes que s’han tingut en compte,
I'aplicacié concreta del lloc i que també s’han estudiat en I'estudi d'impacte i integracié paisatgistica adjunt en el
document.

Finalment en el planol d’ordenacié 3, per tal de justificar que hi ha solucions possibles que compleixen amb tots els
parametres normatius aplicables, s’adjunta en el present document una proposta d’avantprojecte d’edificacié no
vinculant ni normativa, que només té I'afany de representar una possible implantacio en la parcel-la.

La proposta del avantprojecte planteja la construccio de 5 habitatges unifamiliars aillats, separats entre si, donant
compliment a la norma de fraccionament de volums, evitant faganes continues i poc integrades paisatgisticament
al lloc. Aquests habitatges envolten una zona comunitaria amplia complint amb la circumferéncia inscrita que
estableix la normativa.

I
Fotomuntatge amb vista des del C/Pireu amb la proposta d’integraci6 paisatgistica dels nous habitatges
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2.3. Criteris d’integracid i impactes paisatgistics
L’ambit d’actuacié no es troba a primera linia de mar ni en un punt alt, de forma que la seva integracio sera molt
important perd no es veura des de punts sensibles de I'entorn. De totes formes la fisonomia final dels volums sera
molt important per la seva integracid, la cota d’implantacio, I'algada, el cromatisme, la materialitat, i la paleta
vegetal, entre d’altres que es descriuran en I'apartat de ‘Mesures d’integracid’.

Els criteris principals d’integracié es basen en 2 punts:

- Preservar i adaptar-se al paisatge existent conservant en la mesura del possible el relleu natural del
terreny, les carenes, els drenatges naturals del sol, I'arbrat existent autocton.

- Implantar la nova urbanitzacio evitant un impacte en el paisatge del seu entorn, tot integrant els nous
volums amb criteris d’ordre, respecte i coheréncia amb el seu entorn.

Mesures d’integracio
A. PRESERVACIO DEL PAISATGE EXISTENT:
1. Modificar la topografia existent el minim possible.

El terreny on s’'implantara la nova urbanitzacid té un relleu natural que es caracteritza per la pendent. Les
noves edificacions s’ubicaran de forma que es produeixin els minims desmunts i terraplens possibles
evitant grans murs de contencid i esculleres.

2. Preservar I'arbrat autocton existent.

A I'ambit d’actuacié no existeixen exemplars d’espécies d’arbrat, només hi ha presencia d’algunes
arbustives i herbacies tipus bardissa. De forma que no caldra preservar la vegetacié autoctona existent,
perd si caldra utilitzar-la com a criteri d’integracié paisatgistica dels nous volums.

B. IMPLANTACIO | INTEGRACIO DELS NOUS VOLUMS :

3. Adaptar la cota d’implantacid de cada un dels nous edificis segons I'alcada del volum i la pendent de la
zona, per tal de no alterar les linies de relleu ni el perfil panoramic del municipi, i preservar les bones
vistes sense crear pantalles visuals.

4. Retranqueig dels nous edificis en planta i algat, respecte a |'eix viari per trencar les alineacions
arquitectoniques seguides, i evitar la seriacié.

5. Tractament dels nous limits perimetrals amb murs de pedra del lloc o en el cas de murs de formigé que
siguin d’un color ben integrat a I'entorn com son la gama dels ocres + vegetacid autoctona per aconseguir
més alcada i intimitat. Evitar tanques de bruc, plastic o altres.

6. Cromatisme / materialitat dels nous habitatges seguint els criteris del municipi amb, pedra del lloc,
fusta, i colors ben integrats a la natura tipus la gama dels ocres.

7. La paleta vegetal per les noves plantacions de I'espai verd lliure haura de seguir la vegetacié autoctona
del lloc, S’ha proporcionat un llistat de vegetacié a plantar pels espais exteriors a I'apartat d’actuacions
del projecte.

La proposta de vegetacid segueix el seglient criteri per a la integracio paisatgistica dels nous habitatges:

- Reforg dels talussos perimetrals amb plantacions d’arbrat i arbustives mediterranies d’alcada alta, per tal
d’integrar la parcel-la al paisatge circumdant de les vessants boscoses, alhora que s’ofereix privacitat als
nous habitatges.

- Talussos interns que separen les 3 plataformes: Plantacié d’arbustives i herbacies mediterranies d’al¢ada
mitja-baixa, ajuden a separar usos interns i zones comunes de les privades, alhora que integren els nous
volums i ofereixen un ‘envolvent’ vegetal.
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8. Els nous volums edificats hauran de tenir com a minim un 30% de la mitjanera coberta per arbrat
autocton, per tal de fer un apantallament dels nous edificis i integrar-los a I’entorn.

2.4. Quadre de dades.

Comparativa de les determinacions del POUM al sector

POUM PMU
R52I1 — zona residencial de cases | R52l1 - zona residencial de cases
agrupades agrupades
Separacions 5m 5m
Alcada reguladora i 7 m (PB+1) 7 m (PB+1)
nombre de plantes
Edificabilitat 0,35 m2st/m?s 0,35 m?st/m?s
Densitat 25 h/ha 25 h/ha
Ocupacio Sobre rasant: 20% Sobre rasant: 20%
Sota rasant: 30% Sota rasant: 30%
Facana maxima en 50m 15m
agrupacions
Espais comuns 50% parcel-la 50% parcel-la
Pavimentacio sol no - 10%
edificat
Us preferent Habitatge plurifamiliar Habitatge plurifamiliar

2.5. Justificacid de la mobilitat generada

D‘acord amb allo que estableix I'article 3.1 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis
d’avaluacio de la mobilitat generada, en el cas de planejament derivat aquests estudis s’han de incorporar com un
document independent, en els casos que tinguin per objectiu la implantacié de nous usos o activitats. La proposta
no comporta la implantacid de nous usos o activitats, en conseqiiéncia, I'estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada no resulta preceptiu.
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2. MEMORIA D’EXECUCIO

El present document corresponent al Pla de Millora Urbana no implica sols de cessid ni urbanitzacié pel
gue no es considera necessari la delimitacié de cap poligon d’actuacio.
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3. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

En el present pla de millora urbana no és necessari incloure el document d’avaluacié economica i financera, en
tant que, les determinacions del present pla de millora urbana no tenen cap implicacié economica que requereixi
de la seva avaluacid.

El pla de millora urbana no implica costos per I’Ajuntament, no fa necessaries noves infraestructures, i no suposa
increment de costos de manteniment de cap espai o servei public, és en aquest sentit que tampoc s’incorpora
I'informe de sostenibilitat economica.

En congruéncia amb tot I'anterior, 'impacte de les previsions del PMU sobre la hisenda publica municipal és de
zero euros. En relacié amb els ingressos tampoc es modifiquen les previsions actuals, ja que es conserva la mateixa
edificabilitat.
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4. PLA D’ETAPES

El present document corresponent al Pla de Millora Urbana es desenvolupara i sera de vigencia immediata després
de I'aprovacié definitiva i subsegiient publicacio.
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5. INFORME AMBIENTAL

Els Plans de Millora Urbana, no es troben relacionats als suposits establerts a I'apartat 6 de la disposicié addicional
vuitena Regles aplicables fins que la Llei 6/2009 s’adapti a la Llei de I'Estat 21/2003, corresponent a la Llei 16/2015
de 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i
d’impuls de I'activitat economica, que determina que els plans urbanistics derivats que desenvolupen planejament
urbanistic general avaluat ambientalment no estan subjectes a avaluacié estratégica simplificada.

Conseqlientment, la documentaciéo ambiental que ha de contenir el present pla és I'informe ambiental que,
d’acord amb I'art.100 del RLU, en plans urbanistics derivats té I'objecte d’analitzar els aspectes ambientals que
puguin ser rellevants en |'establiment de I'ordenacioé detallada propia del pla.

Justificacié de I'adequacio de la proposta d'ordenacio als aspectes previstos als 84.2.c del RLU
a) Ales determinacions del planejament general per al sector.

El present Pla de Millora Urbana s’adequa a les determinacions establertes en el planejament urbanistic
general vigent, ajustant-se a les determinacions de les observacions de la zona de cases agrupades.

b) A l'observanca de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

Les determinacions d’aquest Pla no produeix diferéencies en les caracteristiques dels efectes previstos sobre
el medi ambient i, compleix amb I'objectiu i directrius establertes respectivament als arts, 3 i 9 de la Llei
3/2012 de modificacié del TRLU. Per tant, d’acord amb l'establert a I'art. 7 de la L 6/2009, del 28 d’abril,
d’avaluacié ambiental de plans i programes, no esta sotmesa a avaluacié ambiental i el document no
incorpora informe de sostenibilitat ambiental.

Informe Ambiental

L'ambit del Pla de Millora correspon a sol classificat d’urba consolidat, amb un Us residencial, que té la
consideracio de solar.

Tal com s’exposa en aquesta memoria, I'objectiu del pla de millora urbana és ordenar el volum de I'edificacié de la
finca situada al carrer Pireu 5-11 de Llafranc a Palafrugell, ajustant criteris urbanistics per tal de fer compatible les
solucions del avantprojecte, valorant les solucions arquitectoniques que permetin millorar les condicions
d’implantacio de I'edificacid i complir els parametres urbanistics que li son d’aplicacid. En definitiva, és un tema de
modificar uns galibs d’implantacid de les edificacions que no modifica I'Us de les finques i no genera cap alteracio
ambiental en I'ambit on es situa.

L'ambit es situa en un sol absolutament consolidat envoltat d’edificacions residencials en parcel-les sobretot
aillades i alguna entre mitgeres i que aquest pla de millora seguira amb la mateixa tipologia, pel que no provoca
cap alteracié de I'’entorn.

Vist I'abast i objecte del Pla de Millora, es conclou que la proposta del Pla de Millora Urbana no té efectes
significatius sobre el medi ambient i que no ha de ser objecte d’avaluacié ambiental estrategica, d’acord amb
I’apartat 6, lletra c), de la disposicio addicional 8a de la Llei 16/2015 i per tractar-se d’un Pla de Millora Urbana que
es refereix només a sol urba.
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VI.

6. DOCUMENT COMPRENSIU

1) Resum de I'abast de les determinacions del pla
En els planols d’ordenacié del POUM del 2015 establia una implantacié de |'edificacié que no complia amb la
propia normativa de regulacié dels espais comuns. En aquest pla de millora s’elimina la implantacid i es situa
un galib d’implantacié més ampli, concretant només una separacid de veins de 5 m i una llargada maxima dels
volums de 15 m.
Es concreta quin és la situacié del terreny natural aportant un topografic de I'any 1980 abans de la
urbanitzacié de I'ambit, que servira de base per els possibles moviments de terres i els aterrassaments
proposats
Es realitza una normativa adaptada amb el pla director de sol no sostenibles del litoral gironi
S’incorpora un estudi d'impacte i integracié paisatgistica
S’incorpora un avantprojecte d’edificacié no vinculant
L'edificabilitat, 'algada reguladora, densitat i I'4s dominant que atorga el POUM no es modifica en aquest
PMU i es mantenen exactament els mateixos parametres basics. Es modifica la separacid a partié que sera de
5m.
Per tant, segons I'establert a I'article 70.4 del TRLU la delimitacié d’aquest pla de millora urbana no
requereix la modificacié del planejament urbanistic general ja que no s'alteren ni els usos principals, ni els
aprofitaments i les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament urbanistic
general.

2) Suspensio de llicéncies
Segons I'article 8 del decret legislatiu 1/2010 TRLU, determina que el document comprensiu ha d’incloure
un planol de delimitacié dels ambits subjectes a suspensio de llicencies i de tramitacié de procediments, i
concrecio del termini de suspensié i de |'abast de les llicéncies i tramitacions que se suspenen.

L’ambit objecte de la suspensié de llicéncies es troba delimitat al planol d’ordenacié 0.3, coincideix amb la
superficie de la parcel-lai amb I'estructura de la propietat. La durada de la suspensid de Ilicencies sera des
de I'aprovacié inicial d’aquest document fins a la data d’inici de la vigéncia del PMU, amb un maxim de 2
anys, si fos el cas.

En aquest sentit, se suspenen les llicencies d'edificacié, i d'altres autoritzacions municipals connexes
establertes per la legislacid sectorial, excepte aquelles que siguin compatibles, simultaniament, amb el
planejament vigent i la proposta del Pla de Millora Urbana d'ordenacié de volums que es tramita.

08 de marg de 2022
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7. NORMES URBANISTIQUES

Art. 1 Ambit d’aplicacié
L’ambit del present pla de millora urbana és el grafiat en el planol .05, corresponent a la finca situada al carrer 5-
11 de Llafranc Palafrugell.

Art. 2 Marc legal de referencia

Aquest Pla de Millora Urbana s'ha redactat d'acord i de conformitat amb el Pla Director de Sols no Sostenibles del
litoral Gironi que va ser aprovat definitivament per la comissidé de territori de Catalunya en data 28 de gener de
2021.

En tot allo que no contradigui o que no es prevegi expressament per aquesta proposta, seran d’aplicacio els
parametres d’ordenacié urbanistica del Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal de Palafrugell.

Art. 3 Acompliment

El contingut normatiu del present pla de millora urbana s’ha d’entendre substitutori i complementari de les
normes i planols d’ordenacio vigents del POUM i dels Plans directors, que seran d’aplicacié universal, sense que
siguin excusables el seu incompliment per motius de manca de reproduccié de I'articulat de referéncia en el
present document.

Art. 4 Desenvolupament del Pla
Per al desenvolupament del present Pla de Millora Urbana no cal redactar ni Projecte de Reparcel-lacié ni Projecte
d’Urbanitzacio, ja que només ordena sol privat ja urba consolidat de la mateixa propietat.

Art. 5 Qualificacié del sol
El sol comprés en I'ambit d’aquest Pla de Millora Urbana es qualifica en zona residencial de cases agrupades,
subzona de parcel-la minima de 2.000 m2. Clau R52, subzona R52I1.

Art. 6 Determinacions per la subzona R52I1

Sén d’aplicacio les condicions de I'edificacié de I'article 144:
“Article 144. Regulacid especifica de la zona residencial de cases agrupades, subzona de parcel-la minima de 2.000
m2. Clau R52.
1. Definicié
En aquesta subzona es recullen formacions d’habitatges en filera agrupades en parcel-les grans-
2. Parametres referits a la parcel-lacio
- Parcel-la minima: 2.000 m2
3. Parametres en relacié amb la parcel-la
- Edificabilitat neta maxima: 0,35 m2sostre/m2sol
- Ocupacio de parcel-la: 25% sobre rasant i 30% sota rasant
- La separacié minima de I'edificacié respecte a les partions sera de 5 metres sobre rasant, pero
s’admetra que la part sota rasant que no doni a vial es separi 3 metres de les partions a veins, i que
els cossos sortints de les facanes que doni a carrer es separin 3 metres.
4. Parametres d’edificacio en relacio amb el carrer
5. Parametres en relacio a I'edificacio
- L’alcaria maxima sera de 7 metres, que correspon a planta baixa i un pis
6. Condicions d’us
- Densitat neta per parcel-la: 25/habitat./hectarea
- L’us preferent d’aquestes zones sera el d’habitatge
- S’hi admeten en qualsevol situacié els usos residencials d’habitatges unifamiliars, unifamiliars
agrupats, residéncia col-lectiva, establiment hoteler, habitatge d’us turistic, restauracio, i els usos
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d’equipaments i dotacions publiques a excepcio dels religiosos, limitats a una superficie maxima de
200 m2.

Oficines, serveis i us comercial, amb una dimensié maxima de 200 m2

Només s’admetra un accés de vehicles rodats per parcel-la

7. Especificitats:
7.1. A la subzona R52/1, que prové del Pla parcial del sector PA 3.2. La Pastora, s’aplicaran els seglients

parametres:

Parcel-la minima: 2000 m?
Edificabilitat: 0,35 m? sostre/m? sol.
Densitat neta per parcel-la: 25 habitatges per hectarea.
Algaria maxima: 7 m (PB+1P)
Ocupacio: 20% sobre rasant.
Separacions a les partions i al vial: 5 m.
Només s’admetra un unic accés de vehicles rodats per parcel-la.
La superficie que podran ocupar les construccions auxiliars en planta baixa sera del 5 %.
Les agrupacions d’habitatges no tindran una longitud de fagana major de 50 m.
La col-locacié en planta de les edificacions en una parcel-la sera el més ajustada possible a la
topografia en un mateix nivell.
La cota d’implantacid de les edificacions queda fixada normativament al planol d’ordenacic 03.
Regulacio dels espais comuns:
- Seran els espais destinats a jardi o a la practica esportiva, que en régim de comunitat de
propietaris i amb caracter d’us col-lectiu, queden inclosos dins una unitat parcel-laria.
- Hauran d’agrupar, com a minim, una superficie equivalent al 50% de la parcel-la.
- Les seves proporcions permetran la inscripcié d’un cercle de superficie 1/3 de I'anterior
superficie.
- Ladisposicid de les edificacions permetra el correcte assolellament dels espais comuns.

- Hauran de contenir, com a minim, una area de jocs i piscina de 100 m2.”

S’afegeixen les seglients especificats:
1. Terreny natural

Tindra consideracié de terreny natural el topografic considerat en el planol d’ordenacié 0.2 i per tant,
s’admetran aquelles intervencions derivades per adaptar el terreny existent al nivell del terreny natural.

Moviment de terres

Pel que fa als limits de la parcel-la, no es podra modificar el perfil del terreny natural en una franja de 3 metres
d’amplada a banda i banda del Illindar. Excepcionalment, se’n permet la modificacié en els casos segiients:

a)

b)

c)

En el front a vial de parcel-les ascendents, és a dir, amb el front a vial a la cota inferior de les parcel-les,
s’admet moviments de terres superiors als fixats per a ubicar I'aparcament en substitucio de terres i les
rampes d’accés a les plantes soterrani. Aquesta modificacié del terreny natural no podra superar 'algada
d’una planta o amb el valor de 3 m com a maxim.

En qualsevol dels casos, en el front a vial, s’Tadmeten els moviments de terres necessaris per a ubicar les
rampes d’accés a la planta soterrani.

En el front que llinda amb els veins de C/Pireu s’admetra un joc de murs fins arribar a la cota del terreny
existent.

Per a les edificacions d’Us residencial, en els casos en qué per a implantar |'edificacidé sigui necessari o
imprescindible I'anivellament del terreny en terrasses, les plataformes d’anivellament, excepte els soterranis,
es disposaran de manera que la cota de cadascuna compleixi les condicions seglients:
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a) Per alaimplantacié de I'edificacio, a partir de la separacié de 3 metres dels llindars veins definida al punt
anterior, les plataformes d’anivellacié no podran situar-se a més d'1,50 metres per damunt ni a 2,20
metres per sota de la cota natural del terreny, excepte que hi hagi acord amb els veins, en aquest cas es
podra situar a una cota inferior a 2,2m. En qualsevol cas, aquestes plataformes d'anivellacié no podran
donar lloc a murs d'algada superior a una planta, ni donar I‘aparenga d'una planta més a l‘edificacié o
augmentar l'algada maxima d'aquesta. El valor maxim corresponent a una planta sera de 3 m com a
maxim.

b) Sense perjudici que puguin sorgir terrasses volades, s’Tadmeten també els moviments de terres del punt a)
per a I'execucié de terrasses, piscines o altres instal-lacions al servei de I'edificacié principal, sempre que
estiguin inscrites dins de la superficie maxima de I'espai no ocupat, i es disposin annexes a |'edificacié
principal i es tracti del primer mur.

c) Per al’enjardinament de les parcel-les, els talussos d'anivellament no podran superar el 30% de pendent i
ni una algada de 1,50 metres, i respectaran una distancia minima entre ells de 3 metres. Es podra
estabilitzar els talussos amb murs verds de terra mecanitzada amb malles o utilitzant técniques de
bioenginyeria per garantir la seva estabilitzacié i un acabat vegetal de qualitat.

d) En substitucido d’aquests talussos, s'admet I'is de murs fins una algada maxima d'1,50 metres, amb
materials i caracteristiques propies d'aquesta zona. Preferentment seran de pedra seca autoportants.

e) Queda prohibit I'Gs d'esculleres, pedraplens o rocalles per a I'execucid d'aquests talussos.
3. Tractament del sol lliure d’edificacio

e En l'espai no edificat es permetra la col-locacié d’elements desmuntables, sempre que s’adaptin a les
regulacions i les condicions estétiques dels ambients edificats. S’hauran de dissenyar amb criteris d’integracid
paisatgistica, estalvi energeétic i minimitzacié de la contaminacio visual, acustica i luminica.

e L’espai no ocupat per I'edificacio, per sobre o per sota rasant, s’admet la pavimentacio de fins al 10% respecte
al sol no edificat, amb elements constructius d’obra - paviments amb enrajolats ceramics o de formigo,
paviments continus de formigd o regs asfaltics, etc.- i la instal-lacié de piscines i d’altres instal-lacions al servei
de I'edificacio principal, sempre que s’adaptin a les regulacions i les condicions estétiques dels ambients
edificats, es dissenyi seguint criteris d’integracid paisatgistica, estalvi energétic i minimitzacié de la
contaminacid visual, acustica i luminica i respectin les separacions a veins.

4. Tanques

Les tanques han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva longitud i algada i s’"han de subjectar
a les alineacions i rasants. S’ha de prioritzar els materials tradicionals i colors de la zona, per tal que s’integrin
en els fons cromatics del lloc. Seran permeables i caldra utilitzar plantacions vegetals de reforg, llevat de les
construides amb materials tradicionals com els murs de pedra seca. S’entenen com a tanques permeables
aquelles amb una proporcié de part buida respecte la massissa que permet la vista a través i en perpendicular a
la tanca en un percentatge igual o superior al 50%. Tindran una algada maxima de 1,5 m.

5. Vegetacio, foment del drenatge natural i mesures de millora de la sostenibilitat

S’haura de complir amb allo regulat a I'article 96 i 97 del pla director de sols no sostenibles i les propostes de
I'estudi d’impacte i integracio paisatgistica inclos en el document.

6. Ordenacid de volums
L'ordenacié de volums es planificara amb una visid global de totes les construccions i espais necessaris,

incloent també els elements auxiliars, les instal-lacions a I'espai lliure de parcel-la i els serveis.

Per a les noves edificacions, amb la finalitat de controlar I'efecte pantalla d’edificis massa llargs i acotar el seu
impacte excessiu, s’estableix una llargaria maxima de les edificacions en la seva direccié paral-lela al carrer de
15m.

7. Pérgoles
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Les pergoles amb una permeabilitat del 80%, no computen a efectes d’ocupacié maxima, ni sostre construit, ni
separacié a partid, i es poden situar en els espais comuns de la parcel-la, superposant-se a la inscripcio del
cercle. Han d’estar sempre adossats a les edificacions principals i poden tenir una longitud maxima de 2,5
metres en el sentit perpendicular de la fagana.

8. Planta baixa

Té la consideracié de planta baixa aquella planta o part d'aquesta situada damunt del soterrani real o possible,
pel que en cap cas podra establir-se amb una variacié absoluta de més-menys un metre (1m) en relacié amb la
cota de terreny natural definit en el planol 0.2 d’ordenacio.

9. Planta soterrani

Es pot construir soterrani dins els percentatges d’ocupacié de la parcel-la fins al maxim del 30% , que pot estar
dissociada de I'ocupacié sobre rasant, que estableix amb caracter general 'article 144. En aquest percentatge
no computa la rampa d’accés des del carrer.

10. Algada reguladora

Tota construccid, incloent coberta i volums complementaris, quedara compresa en el galib determinat per un
planol paral-lel al terreny natural i distant a aquest en mesura vertical a una algada que correspondra a I'algada
reguladora maxima establerta per a cada zona incrementada en 1,50 m.

Art. 7 Estudi impacte integracio paisatgistica

Es d’obligat compliment les mesures proposades per I'estudi d’'impacte integracid paisatgistica annex en el present
document.

Art. 8 Derogacions

Es deroga el Pla de Millora Urbana que es va aprovar definitivament en la sessié plenaria del 25 de maig de 2021.
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8. PLANOLS
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ElIP Estudi d'Integracio i Impacte Paisatgistic del Pla de millora urbana de l'ambit C/Pireu 5-11, Llafranc.

01. OBJECTE

L'EIP del PLA DE MILLORA URBANA AMBIT C/PIREU 5-11 de Llafranc, té com a objecte garantir que
la ordenaci6 dels nous habitatges proposada per el Pla de millora urbana segueixi els criteris
d'integracid i impacte paisatgistic d'aquest estudi per tal d'integrar els nous habitatges al nucli

urba de Llafranc i al seu enforn paisatgistic.

02. AUTORIA
L'autor de l'estudi és Estudi Marti Franch arquitectura del paisatge SL NIF B55218754
L'autor és Marti Franch, Enginyer Tecnic Agricola, nim. de col-legiat 2975 i Arquitecte del Paisatge
per la Universitat de Greenwich (UK).
Amb la col-laboracid de:

Gemma Baftllori - Biologa i Master Universitari Paisatgisme.

03. INTRODUCCIO | ANTECEDENTS

El Pla de Millora Urbana objecte d'aquest estudi es redacta seguint el que s'estableix en el
planejament urbanistic vigent de Palafrugell, aprovat definitivament per la Comissio d'urbanisme de

Girona el 22 de gener de 2015.

Segons l'article 112.1 el POUM es desenvolupa i s'executa amb els projectes, ftramits i actuacions
segiients:

e) Plans de millora urbana, no delimitats previament en el POUM, que sorgeixen del propi
desenvolupament per reordenacions volumetriques en una zona o parcel-la. També es pot donar el
cas de Plans de millora urbana, no delimitats préviament en el POUM, que proposin reordenacions
urbanes en un ambit inicial de sol urba consolidat, sense modificar aprofitaments i carregues, ni
l'estructura general dels sistemes urbanistics, ni les zones basiques de sol urba, i que esdevé no
consolidat en el moment en qué s'acorda un primer tramit. Aquest tipus de PMU, d'acord amb

l'article 70.4 del TRLU, no requereix modificacido puntual del POUM.

Es dins aquest context que es redacta el Pla de Millora urbana de l'ambit del C/Pireu 5-11 de

Llafranc, per tal de desenvolupar una reordenacid volumetrica en la parcel-la esmentada.

A _,4,}/,;: | e estudi Plaga Independéncia 14 1-1 |t + 34972214846 | www.emf.cat
M 7= arquitectura del paisatge |e 17001 girona f + 3497221 48 46 info@emf.cat
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ElIP Estudi d'Integracio i Impacte Paisatgistic del Pla de millora urbana de l'ambit C/Pireu 5-11, Llafranc.

Aquesta es troba a la zona definida pel planejament urbanistic amb el codi R52[1, la qual
correspon a la zona residencial de cases agrupades de la subzona amb parcel-la minima de 2000

2
m-.

04. AMBIT D'ACTUACIO

L'ambit d'actuacié se situa a la part nord-est del nucli urba de Llafranc, municipi de Palafrugell, a
U'inici de la vessant del Puig de les Pasteres per tant la parcel-la té una certa pendent, es situa

25m per sobre el nivell del mar.

La superficie real de l'ambit delimitat és de 2.226 m2, té una forma regular quasi be de
rectangle, completament integrada en el sol urba del municipi, delimitada a l'est pel C/Pireu, al sud
pel C/Dulce Chacon, i al nord i oest delimita directament amb d'altres habitatges unifamiliars

apariats. Per tant en el seu conjunt l'ambit confina amb un sol urba consolidat i edificat.

La topografia presenta el punt més alt a l'extrem nord del sector i a partir d'aqui els pendents
van decaient en sentit nord-est a sud-oest. El punt més alt es situa a l'extrem més al nord est
que té la cota 27, i el més baix a l'extrem sud que es troba a la cota 17. En conjunt al centre de
la parcel-la hi ha una ferrassa gran i forga plana i el gran desnivell es concenfra ens els talussos

perimetrals.
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Poblat ibéric
Sebastia

Sant Sebastia

Planol situacié de la finca del C/Pireu 5-11 de Llafranc, al municipi de Palafrugell.

05. BASE LEGAL DE L'ESTUDI

El present estudi paisatgistic respon a les exigéncies de:

Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid,
gestio i ordenacié del paisatge, i es regulen els estudis i informes d'impacte. La llei estableix que la
consideracio dels impactes paisatgistics associats a les actuacions urbanistiques, a les
infraestructures productives i a d'altres activitats siguin regulats a través de les politiques
d'ordenacio territorial i urbanistica i per les politiques sectorials amb incidéncia directa o indirecta
sobre el paisatge, per la qual cosa correspon a aquestes requerir els estudis d'integracio
paisatgistica necessaris per a la correcta avaluacié dels impactes i per a la determinacié de la seva
admissio.

Des del punt de vista urbanistic el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de
la Llei d'Urbanisme i el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text Refds de la
Llei d'Urbanisme, ja estableixen la necessitat que determinades actuacions d'interés piblic i d'iniciativa
privada en sol no urbanitzable, que previsiblement poden comportar canvis en el paisatge, incorporin
en el seu procés de tramitacié un estudi d'integracié paisatgistica que diagnostiqui el seu potencial

d'impacte i exposi les mesures d'infegracio previstes (articles 47.3 i 48). En el cas concret d'aquesta

NG em F estudi marti franch |Placa Independéncia 14 1-1 |t + 3497221 48 46 www.emf.cat
'.-Z%/ﬁ arquitectura del paisatge |e 17001 girona f + 3497221 48 46 info@emf.cat

5



ElIP Estudi d'Integracio i Impacte Paisatgistic del Pla de millora urbana de l'ambit C/Pireu 5-11, Llafranc.

modificacié de projecte d'actuacid especifica, aquest document d’ElIP dona compliment a l'article 50.1e

del Decret 64/2014, de 13 de maig, Reglament de proteccié de la legalitat urbanistica.
Es d'acord amb aquest article que s'elabora el present estudi d'impacte paisatgistic.
1. EL PAISATGE

11 Introduccié

S'identifica el paisatge amb el conjunt del medi, considerant-lo com un complex de relacions
derivades de la interaccio entre el elements bictics i abiotics que el formen. Entenem per paisatge
tot allo que hom percep quan mira el seu enftorn. Es presta, per tant, a una analisi que sera
realitzada amb una certa subjectivitat, ja que dependra, en gran part, del grau de sensibilitat de
'observador, de certes connotacions psicologiques i dels lligams afectius o emocionals entre

'observador i el paisatge.

La recentment aprovada Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestio i ordenacié del paisatge,
entén com a tal "gualsevol part del territori, tal com la percep la col-lectivitat, el caracter de la
qual és el resultat de l'accio de factors naturals o humans i de llurs interrelacions”. No obstant,
encara estan en procés d'elaboracio les directrius i catalegs que han de definir la qualitat dels

diferents ambits de paisatge presents al territori catala.

Tot i la manca de definicions oficials de la qualitat dels paisatge i de metodologies d'avaluacio del
possible impacte d'activitats i projectes de paisatge, la publicaci6 de la "“Guia Metodologica de
U'Estudi d'lmpacte i Infegracid Paisatgistica” permef l'elaboracid d'un document amb un contingut

minim que permeti l'avaluacid de l'impacte paisatgistic de l'actuacio que ens ocupa.
1.2 Descripcio del paisatge
Descripcié de l'emplacament

El terreny ambit d'actuacié com ja s'ha comentat té una pendent en direccid sud-oest, no presenta

arbrat existent ni d'altres preexistencies tipus terrasses o murets de pedra, etc..
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El paisatge de l'enforn és format sobretot per pinedes de pi blanc de les vessants del Puig de les

Pasteres que s'observa de forma majoritaria, amb un sotabosc de llentiscle, bruc, garric, ...

Al ser un terreny amb pendent les vistes des de la part més alta de la finca son més
panoramiques cap a la badia de Llafranc, tot i aixi tot el municipi té& un relleu peculiar adaptant-se

3 les vessanfts de les munftanyes que l'envolfen i molt properes al mar, cosa que no sempre

permet tenir bones vistes cap al mar.

Vista des del mig de la parcel-la mirant direccié sud-est

Visio de la parcel-la des de la part alta mirant al C/Pireu

estudi marti franch |Placa Independéncia 14 1-1 |t + 3497221 48 46 www.emf.cat
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Visio de la parcel-la des de la part baixa mirant cap al nord amb els habitatges circumdants al fons

Visio des de la part baixa de la parcel-la mirant direccio sud-oest

X
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1.3 Components del paisatge

Entenem per components del paisatge aquells aspectes del ferritori diferenciables a simple vista i
que el configuren, que categoritzarem en tres grans blocs: fisics (formes del terreny, superficie

del sol, cursos o lamines d'aigua, efc.), biotics (vegetacid i fauna) i humans.

Components fisics:
Els terrenys de la unitat d'actuacié es situen en una zona de forg¢a pendent que formen part de la
vessant del Puig de les Pasteres de 159m d'altitud, molt proper al mar i que per tant baixa

rapidament de cota.

Vegetacio:
La vegetacio que s'hi troba es molt escassa fruit del moviment de terres que ja s'ha produit a la

zona, es composa d'herbacies espontanies i algun matoll tipus bardissa.

Pel que fa a la preséncia d'espais o elements de valor natural i/o ecologics, cal dir que no
n'existeix cap a dins l'ambit d'actuacid, pero molt propers s'hi troben el PEIN Muntanyes de Begur i
la Xarxa Natura 2000 del Litoral Baix Emporda, per tant es una zona sensible en quan a les

actuacions urbanistiques i paisatgistiques a desenvolupar.

PEIN i
Natura 2000

Planol situacié de les zones protegides properes a l'ambit d'estudi
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Els valors socials del paisatge es posen de relleu amb l'allau de gent que fregienta el municipi
sobretot els caps de setmana i durant l'estiu, visitants de 2a residéncia majoritariament gue hi
cerquen repos o bé activitats d'esbarjo a l'aire lliure, des del senderisme, a la BTT, o el
cicloturisme. L'ambit d'actuacié és una mostra d'aquest valor social, que té associat un valor de

vivenda residencial.

1.4 Valors del paisaftge

La valoracié del paisatge és sempre un procés subjectiu, que, com ja s'ha esmentat, depen de
diversos factors. En aquests apartat s'analitzen els seus valors intrinsecs (estétics, ecologics,

productius, historics, socials, etc.).

Valors estétics del paisatge caracteristic de la Costa Brava com a lloc Gnic al territori catala de

gran valor natural i paisatgistic.

Valors ecologics de tot el litoral de la Costa Brava i les seves especies de flora i fauna

endémiques.
Valors historics de la poblacid de Llafranc com a vila costera amb l'encant de la Costa Brava

Valors socials com a destinacid turistica de 1a qualitat per l'alt valor paisatgistic de la zona.

1.5 Factors de visibilitat

La visibilitat fa referéncia al territori que es pot apreciar des d'un punt o zona determinada. La
conca visual i la visibilitat es valoren amb independéncia de les caracteristiques inherents del
territori i a la seva significacié sensorial i cultural, com a definidors de la seva qualitat visual.

La visibilitat es veu afectada per diversos factors, enfre els qual destaquen els segiients:

— la distancia: en augmentar aguesta els elements visuals es modifiquen, de manera que els

colors es tornen més pal-lids i menys brillants, destaquen més els colors clars, es debilita
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la forga de les linies i la textura perd contrast, donant lloc a un gra que esdevé
perceptualment més fi,

— la posicid de l'observador: la relacid entre l'observador i l'objecte observat condiciona
l'apreciacid que se'n té.

— altres factors: el moviment de l'observador a través del paisatge i el temps que duri

l'observacid o bé, les condicions atmosfériques i la il-luminacio.

Per determinar la visibilitat de l'area on s'insereix el projecte s'ha emprat l'observacid empirica i

fotografica, aquestes eines son les que ens han servit de base per a l'analisi visual posterior.

Per tal de fer aquesta analisis de visuals s'han buscat els punts que poden ser més susceptibles
en quan a visibilitat de les futures edificacions, en 1r lloc ens hem situat al cami de ronda, en

concret al mirador de la Punta d’en Blanc, en 2on lloc al Port de Llafranch.

Planol situacié de l'ambit d'intervencid i els punts d'analisi visual.
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A A BT &

1. Punt de vista des del cami de ronda a l'ambit de la Punta d'en Blanc

2. Punt de vista des del Port de Llafranc

La visibilitat des d'aquests 2 ambits podem dir que és nul-la, la pineda que enfra per tot el
municipi i el relleu ondulat de vessanfts tant properes al mar i punfs alts i baixos fa que la
integracio dels habitatges unifamiliars sigui total.

Des del port l'ambit d'actuacio queda just darrera de la 1a vessant que es veu a la imatge i per
tant no és visible, mentre que en la visual des de la Punta d'en Blanc els boscos de pineda
integren els habitatges de poca algada com és el cas del nostre ambit d'actuacié amb habitatges

de planta baixa i pis.
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També s’'han tingut en compte uns punts més distants com son la carretera principal d'accés al
municipi, i la zona del Far de Sant Sebastia, pero després d'analitzar-ho s'han descartat ja que la
visibilitat de l'ambit d'actuacio és zero. La carretera d'accés al municipi entra en trinxera de forma
que no hi ha visibilitat a llarga distancia, i el Far es froba en un punt tant alt que tota la

vegetacio present impedeix qualsevol vista a la nova urbanitzacio.

Cal dir doncs després d'analitzar diversos punts que poden ser susceptibles de rebre l'impacte de
la nova urbanitzacid, que l'ambit d'actuaciéo no és un ambit aillat enmig d'un espai natural sind que
és un ambit urbanitzable dins un nucli urba consolidat on el seu entorn immediat ja es tfroba
urbanitzat, de forma que si que es veuran les noves edificacions des de certs carrers de Llafranc
pero aquestes no destacaran de la resta del nucli urba ni amb algada ni materialitat , a banda que
des d'aquest EIIP es proposa la infegracio amb arbrat autocton entre d'altres actuacions que es

detallaran en els segients apartafs per tal de minimitzar l'impacte que es pugui produir.

2. EL PROJECTE

2.1 Justificacio del projecte

La redaccié del Pla de millora urbana respon a l'objectiu d'ordenar la volumetria d'acord amb la
part escrita del POUM modificant el galib indicatiu existent ja que actualment no es possible la
seva implementacio.

En cap cas es modificaran els parametres urbanistics indicats al POUM com son la ocupacid,

edificabilitat o la densitat. Igualment no comporta la cessio d'usos.

Les prestacions dels edificis objecte del present projecte compleixen els requisits basics de
qualitat establerts per la Llei d'Ordenacidé d'Edificacio (LOE (lei 38/1999) i desenvolupats
principalment pel Codi Tecnic de l'Edificacio (CTE RD. 314/2006). Aixi mateix, es déna compliment a la

resta de normativa tecnica, d'ambit estatal, autonomic i municipal (POUM Palafrugell) que li és

d'aplicacio.
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2.2 Planejament vigent

El planejament urbanistic municipal.

El POUM determina un sector on es troba aquest ambit amb la clau R52l1 (zona residencial de
cases agrupades, subzona de parcel-la minima de 2000 m? amb especificitat R5211 que prové del
Pla parcial del sector Pa 3.2 La Pastora). Les regulacions especifiqgues d'aquesta zona es troben
en l'article 144.7.1 del POUM.

La finca es troba en sol urba i esta definida amb la clau R52l1 del Pla d'Ordenacié Urbanistica

Municipal de Palafrugell (POUM 2015).

El planejament urbanistic supramunicipal.

- Pla director urbanistic del sistema costaner (PDUSC):

L'ambit esta dins dels 500 metfres a l'interior de la zona maritim terrestre, pel que d'acord amb
les determinacions dels articles 21 i 22 del PDUSC, Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner,
en la seva modificacio aprovada definitivament '1 d'agost de 2014, publicat al DOGC 6722 de 7
d'octubre de 2014, essent sol urba identificat com a U, el planejament derivat a d'incorporar un
estudi paisatgistic. Aquest document s'incorpora com annex d'aquest Pla de Millora Urbana

Actualment s'esta tramitant Pla Director Urbanistic de revisido dels sols no sostenibles del litoral
gironi (PDURSNS_LG), aprovat inicialment per acord de la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona
del dia 2 de desembre de 2019, i modificats els apartats 2 i & de l'acord, referents a la suspensio

de deferminats actes pel ftermini d'un any, per l'acord adoptat el 8 de maig de 2020.

Aquestes determinacions comporten que en la framitacio de planejament derivat que no estigui
expressament en la relacid del ambits suspesos de tramitacid, caldra incorporar i adaptar en la
seva normatfiva especifica la normativa d'edificacio i integracid paisatgistica dels sols ordenats en

edificacio aillada, que s'integra en el titol VI del document IV Normativa del PDURSNS LG.

El PDURSNS LG, d'acord amb el seu document comprensiu, té per objectiu adequar al concepte de
desenvolupament urbanistic sostenible al planejament urbanistic municipal vigent pel que respecta
als sectors de desenvolupament en sol urbanitzable delimitat i no delimitat, i als ambits de sol

urba que no han estat objecte de transformacié urbanistica i que, per tant, mantenen la condici6
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de sol rural, localitzats en municipis amb instruments de planejament urbanistic general no

adaptats al Pla territorial parcial de les Comarques gironines (PTPCG).

D'altra banda, en tots els municipis del litoral gironi, tant amb el planejament general adaptat al
PTPCG, com no adaptat, té per objectiu el reconeixement, la proteccid i l'ordenacié del paisatge, a
fi de preservar els seus valors naturals, patrimonials, culturals, socials i economics en un marc de
desenvolupament sostenible. Amb aquesta finalitat, d'acord amb la legislacid paisatgistica impulsa
la infegracio del paisatge en el planejament per a l'ordenacid i l'edificacio dels sols que es

desenvolupen en edificacio afllada.

De manera esquematica, el PDURSNS LG estableix una normativa d'integracié paisatgistica dels
sols en edificacio aillada (NIP), ordenats i pendents d'ordenacid, d'acord amb la definicio d'edificacio
aillada que s'efectua en lart. 5.1. Les disposicions per als sols no ordenats i ordenafs,
establertes respectivament en les seccions 2 i 3 del capitol 3 de les NIP, son d'aplicacid directa
mentre el planejament urbanistic general no s'adapti a les determinacions del PDU, en el termini
maxim de &4 anys, mitjangant la seva revisid o la tramitacié d'una modificacié puntual, document que
a més a més haura d'identificar aquells sols ordenats en edificacio aillada on el paisatge assoleix
una idenfitat clarament perceptible, que el pla anomena "“Ambients edificats”, per fal d'establir-hi
un regim diferenciat de proteccid, gestio i ordenacid del paisatge. Les disposicions establertes en
el capitol 2 per aguests ambients edificats tenen la consideracié de directrius per a l'adaptacio del

planejament general.

D'acord amb aixo, al present pla li son d'aplicacié les disposicions de les NIP segiients:

- Els criteris generals de la integracio paisatgistica establerts en l'article 8 de les NIP que facin

refereéncia als sols ordenats o en els quals encara es possible intervenir.

- Les disposicions per als sols ordenats de la seccio tercera del capitol 3, que li siguin
d'aplicaci6 segons les categories propies que s'estableixen en les NIP (s, tfipus d'ordenacio,

pendent, tipus d'actuacié i estat de consolidacid).

El planejament territorial

D'altra banda, el municipi de Palafrugell - Llafranc també esta afectada pel Pla territorial parcial
de les Comargues Gironines, aprovat per acord del Govern de Catalunya de 14 de setembre de 2010

(DOGC nam. 5735 del 15 d'octubre de 2010).
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Les Directrius del paisatge que el PTPCG inclou a les Normes d'ordenacié territorial determinen
que, al municipi de Palafrugell - Llafranc (inclos en la unitat de paisatge 7. Costa Brava pel

Cataleg de paisatge corresponent), li és d'aplicacid, textualment, el segiient:

- Promoure accions per tal de millorar la qualitat estefica i ambiental de les urbanitzacions de la
Costa Brava (municipis de Castell-Platja d'Aro, Palafrugell, Santa Cristina d'Aro, Palamés, Calonge,
Vall-llobrega i Begur). Les acfuacions aniran encaminades a la millora dels accessos, periféries, la
regulacio de les tipologies constructives i dels tipus de cobertes, i els codis cromatics en les
edificacions, aixi com a l'asfaltat de carrers, l'enllumenat pdblic, la recollida de residus, o la

creacio i rehabilitacio dels espais pablics.

- Millorar els perimefres de les urbanitzacions, amb dues finalitats: estetica i de proteccio davant
els incendis forestals. Amb uns limits definits i identificables, i zones d'integracio amb l'entorn

natural ordenades i dissenyades per fer fronf als incendis forestals.

- Establir pautes de confrol en lordenacio i criteris d'edificacid (volums, tipologies de
construccions i materials, colors) per tal de minimitzar l'impacte de les edificacions disperses

incloses en els ambits visuals dels penya-segafs i dels vessants boscosos que arriben fins al mar.

- Es consideren zones prioritaries d'actuacié les franges costaneres amb continus urbans de Platja
d'Aro-S'Agard, Sant Antoni de Calonge sud, Sant Antoni de Calonge-Palamds, La Fosca- Palamos,
Calella sud, Llafranc, Tamariu i Cap de Begur, Sa Punfa. Els plans especials haurien d'incloure
estudis de visibilitat en las vessants de les zones més exposades visualment, per tal de regular
els processos d'edificacid nous, a més de promoure la remocié d'elements no desitjats com antenes,

i equipaments d'instal-lacions.

Legislacié urbanistica.

La legislacid urbanistica d'aplicacio és la seglent:

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d'urbanisme, i

les seves modificacions.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, i les

seves modificacions.

-RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refdés de la Llei de sol i rehabilitacio

urbana.
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- Ordre VIV/561/2010, Document teécnic de condicions d'accessibilitat als espais piblics urbanitzats.

2.3 Alternatives d'ordenacid

En el Pla de millora urbana de l'ambit del C/Pireu 5-11 es proposa la seglient planta d'ordenaci6

dels 5 nous habitatges unifamiliars.

Cp,
/p’fb&

Planta d'ordenacio inicial

Partint d'aguesta base des del punt de vista d'integracid paisatgistica considerem que hi ha massa
seriacid en la implantacio dels nous volums i que aquestes reqgularitats no s'integren prou be en el
paisatge circumdant, el mateix considerem amb els camins que connecten els habitatges, que
segueixen una ortogonalitat massa rofunda.

Per altre banda valorem positivament que els habitatges es planfegen com a volums individuals i
no aparionats creant volums grans que son mes dificils d'integrar a diferencia dels volums
individuals com es el cas del projecte. També la creacid de 3 plataformes seguint la pendent del
relleu i evitant grans desmunts i terraplens és una actuacido molt adequada, la plataforma de més

al nord conté 2 habitatges grans, la del mig l'area de la piscina i espais exteriors comuns, i la de
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més al sud 3 cases de tipologia diferent a les de la plataforma superior. Un altre punt a valorar
positivament es la posicid dels aparcaments en soterrani que evita la visido dels cotxes a peu de

carrer i es posifiu pel vianant i pel paisatge de l'entorn.

A partir d'aqui creiem que una millor ordenacié es podria donar de la segiient manera, tal i com
mostra la imatge a continuacié, prioritzant els refranquejos dels volums en planta, sobretot els

de la plataforma sud, i seguint camins de connexié interna d'una forma més organica :

L'escenari seleccionat com a ordenacié ben integrada al paisatge es doncs aquesta Gltima planta,
on es frenca la seriacio dels nous volums més visibles a 1a linia i els camins inferns també
s'adapten millor al relleu i no prenen tant de protagonisme. A partir d’aqui, amb les mesures

d'integracié proposades s'acabara de donar la visid global de la proposta d'integracid paisatgistica.
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2.4 Actuacions previstes
- Habitafges :

Es projecten 5 habitatges unifamiliars de nova construccid dividits en 2 tipologies: 3 habitatges de
tipologia 1i 2 habitatges de fipologia 2. Ambdues tipologies estan distribuides en planta soferrani,
planta baixa i planta pis. Els habitatges de tipologia 1 disposen d'una superficie construida de

218.60 m2 i els habitatges de tipologia 2 disposen d'una superficie construida de 216.50 m2.

Les 5 edificacions son de tipologia aillada i amb coberta plana no transitable. Els 3 habitatges de
tipologia 1 se situen al sud seguint el recorregut del carrer Dulce Chacon Gutiérrez. Els 2
habitatges de tipologia 2 se situen al nord alineats al mur de separacido de la zona nord. Ambdues

tipologies respecten la separacid minima a veins i a carrer de 5 metres.

La parcel-la es divideix en tres zones o plataformes principals. La que es froba a una cota inferior
és on es situen els fres habitatges de tipologia 1, a la zona sud. 0.70 m més elevada es troba la
plataforma central on hi frobem la piscina i la zona de joc enjardinada. A una cota 1.10 m per sobre

d'aquesta hi trobem la plataforma on s’ubiquen les dues cases de tipologia 2.

La connexio a fotes les plataformes des del carrer es realitfza emprant escales i rampes

adequades per garantir l'accessibilitat a tots els habitatges.

L'accés i sortida a l'aparcament soterrani de qué disposen tots els habitatges es realitza a través

d'una rampa que desemboca al carrer Pireu.

- Espais exteriors comuns:

Per tal d'oferir una bona inftegraci6 dels nous habitatges , aixi com zones ombrejades i
confortables en els mesos de calor es proposa un llistat de vegetacio recomanada a plantar en els
espais exteriors, donant emfasi al perimetre de la parcel-la on s'hi troben els falussos, les
plantacions ens aquests falussos ajudaran a infegrar els volums i donar intimitat als habitatges
des del carrer estant i des de les edificacions veines. Tota la vegetacio proposada és vegetacio
mediterrania de baix manteniment, es a dir, adaptada a les condicions climatiques del lloc i amb

pocs requeriments hidrics.
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Llistat de la vegetacid recomanada:

ARBRAT

Quercus suber

Quercus ilex

Olea eurcpaea

Punica granatum

ARBUSTIVES

Fistacea lentiscus

Rosmarinus cfficinalis

Crataegus monogyna

Arbutus unedo

Viburnum tinus

Phillyrea angustifolia

Elaeagnus x ebbingei

Cistus X ptrpureus

Cistus x skanbergii

Myrtus communis

Retama monosperma

Retama sphaerocarpa

SUBARBUSTIVES
(Helichrysum italicum

|Phiomis fruticosa

Salvia fruticosa

Santding chamadcypanssus

\Rosmarinus officinals Manacor

[Rosmartinus officinals Capoepera

(Canfranthus ruber

\Baliafa pserdodiclamnyus

Thymus vuigans

ILavardula » infermadia

HERBACIES / ENFILADISSES

\Hexlara halic autdsiona

Muethanbekia complaxa

Trachslospermurm jasmnoides

|Parthenocissus Incuspidata "Vedlch®

VIVACES ACCENT

[Erigann Kaninskanus

s paliicla - iris garmanca

Tubhaghia wolacea

ins pallic

Inis germaniza

ILygeum sparfum

lAmamiis belladonna

IFreasa alba

INasals lanwssims

ESTRATS BAIX0S

ARBRAT

Planta proposta per a la infegracid dels nous habitatges a través de la vegetacid
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- Murs contencid terres:

Degut al desnivell del terreny en els trams sud de la parcel-la s'han de realitzar uns murs de

contencid de terres per tal de poder construir les 3 plataformes proposades al projecte.

Es proposa salvar aquests desnivells a través de murs de terra armada per aquells talusos que
tinguin una alcada superior a 15m, els murs de terra armada permeten aterrassar a través de
bermes intermitges, en aquestes bermes s'hi planta vegetacié del tipus arbustiu i/o herbadi,

alhora que el propi talis es pot sembrar oferint un aspecte més natural.

Imatge de referéncia de la construccié d'un mur de terra armada, s'observen les bermes intermitges en les quals es potf

plantar vegetacid, i també es pot sembrar en la paret vertical.

Els falusos amb una algada inferior a 1.5m es proposa de fer-los nafuralitzafs, sense murs

construits i amb vegetacié mediterrania de baix manteniment.

2.5 Requisits técnics i funcionals

Justificacié del compliment de la normativa urbanistica, ordenances municipals i d'altres normes, si

s'escau:
Planejament vigent: Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de PALAFRUGELL.
Zonificacio: zona residencial de cases agrupades amb parcel-la minima de 2000 m? amb el codi R52|1.

Us principal: Formacions d'habitatges en filera agrupades en parcel-les grans.
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Quadre de dades:

ElIP Estudi d'Integracio i Impacte Paisatgistic del Pla de millora urbana de l'ambit C/Pireu 5-11, Llafranc.

Normativa

Projecte

Ordenacio

Cases agrupades en parcel-la gran

5 cases agrupades en parcel-la
gran, seguint parametres
POUM.

Separacions

5m

5m

Algada reguladora i
nombre de plantes

7m
Planta baixa i pis

7m
Planta baixa i pis

Densitat 25xha = 5.4 habitatges 5 habitatges
Edificabilitat 0.35m?sostre/m?sol = 757.26 755.78 m?
Ocupacio 20% Sup. Parcel-la =432.72 431.56

Separacions a 5m 5m
partions i carrer

Fagana maxima en 50m No agrupades
agrupacions

Espais comuns

50% parcel-la = 1081.80 m? 1356 m?

2.6 Fragilitat paisatgistica

La fragilitat és la capacitat del paisatge per absorbir els canvis que es preveu portar-hi a terme.
Expressa el grau de deteriorament que el paisatge experimentaria davant la incidéncia de

determinades actuacions.

La fragilitat visual és una qualitat intrinseca que es correspon amb l'aptitud del territori per a
absorbir visualment modificacions o alteracions sense detriment de la seva qualitat paisatgistica.
La fragilitat, al contrari que la qualitat visual, depén del tipus d'activitat que s'hi vulgui

desenvolupar.

Aixi, pel que fa a l'abast de les congues visuals, el tipus d'actuacid que es preveu es situa en un
context urbanistic on ja s'hi troben actualment altres edificacions de tipus unifamiliar a 'entorn de
forma que el paisatge no es veu afectat en gran mesura per aquesta nova urbanitzacio, ja que no
es tracta d'una nova urbanitzacio aillada. L'analisi de les conques visuals s'ha detallat a l'apartat

1.5 Factors de visibilitat.
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Pel que fa a l'accessibilitat, aquest paramefre no es veura afectat, la vialitat ja esta construida
de forma que els carrers de la nova urbanitzacidé ja s'utilitzen actualment per accedir a d'altres

fingues del voltant. No s’han de construir vials nous.

El grau de fregiientacid, aquest parametre es veura afectat lleugerament per 'augment de
vivendes que es produeix en aquesta area tot i no tractar-se de grans edificacions tal i com s'ha

comentat, sind de 5 habitatges unifamiliars.

En tant que elements discordants amb el paisatge, les noves edificacions es troben com ja s'ha
comenfat en una zona urbanitzable amb altres habitatges, no es una sola finca urbanitzada
aillada en un enforn natural sind que es situa dins l'area urbanitzada de Llafranc. Per altre banda
els nous habitatges s'adaptaran el maxim possible a la topografia del terreny per sobresortir el
minim en algada i adaptar-se al paisatge circumdant, i seguint els criteris i mesures

paisatgistiques que es descriuran en els seglients apartats.

Es considera que la fragilitat del paisatge respecte al projecte és NUL-LA.
3 CRITERIS D'INTEGRACIO | IMPACTES PAISATGISTICS

3.1 Criteri d'integraci6

El Pla de millora urbana de l'ambit del C/Pireu 5-11 es situa dins el nucli urba de Llafranc, en la
vessant d'un Puig i per tant en una zona de pendent, també es troba envoltat d'altres habitatges
de fipus unifamiliar.

L'ambit d'actuacio no es froba a primera linia de mar ni en un punt alt, de forma que la seva
integracio sera molt important pero no es veura des de punts sensibles de l'entorn. De fotes
formes la fisonomia final dels volums sera molt important per la seva inftegracid, la cota
d'implantacid, l'alada, el cromatisme, la materialitat, i la paleta vegetal, entre d'altres que es

descriuran en l'apartat de ‘Mesures d'integracio’.

Els criteris principals d'integracié es basen en 2 punts:
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- Preservar i adaptar-se al paisafge existent conservant en la mesura del possible el relleu
natural del terreny, les carenes, els drenatges naturals del sol, l'arbrat existent
autocton.

- Implantar la nova urbanitzacid evitant un impacte en el paisatge del seu entorn, tof

integrant els nous volums amb criteris d'ordre, respecte i coheréncia amb el seu entorn.

3.2 Mesures d'integraci6

A. PRESERVACIO DEL PAISATGE EXISTENT:

1. Modificar la topografia existent el minim possible.
El terreny on s'implantara la nova urbanitzacié té un relleu natural que es caracteritza
per la pendent. Les noves edificacions s'ubicaran de forma que es produeixin els minims

desmunts i ferraplens possibles evitant grans murs de confencid i esculleres.

2. Preservar l'arbrat autocton existent.
A l'ambit d'actuacid no existeixen exemplars d'espécies d'arbrat, només hi ha presencia
d'algunes arbustives i herbacies tipus bardissa. De forma que no caldra preservar la
vegetacid autoctona existent, perd si caldra utilitzar-la com a criteri d'infegracio

paisatgistica dels nous volums.

B. IMPLANTACIO | INTEGRACIO DELS NOUS VOLUMS

3. Adaptar la cota d'implantacio de cada un dels nous edificis segons l'alcada del volum i la
pendent de la zona, per tal de no alterar les linies de relleu ni el perfil panoramic del

municipi, i preservar les bones vistes sense crear pantalles visuals.

L. Refranqueig dels nous edificis en planta i algaf, respecte a l'eix viari per ftrencar les

alineacions arquitectoniques seguides, i evitar la seriacio.

5. Tractament dels nous limits perimetrals amb murs de pedra del lloc o en el cas de murs

de formigd que siguin d'un color ben integrat a l'entorn com son la gama dels ocres +
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vegetacio autoctona per aconseguir més algada i intimitat. Evitar tanques de bruc, plastic o

altres.

6. Cromatisme / materialitat dels nous habitatges seguint els criteris del municipi amb, pedra

del lloc, fusta, i colors ben integrats a la naftura fipus la gama dels ocres.

7. La paleta vegetal per les noves plantacions de l'espai verd lliure haura de seguir la
vegetacid autoctona del lloc, S'ha proporcionat un llistat de vegetacio a plantar pels

espais exteriors a l'apartat d'actuacions del projecte.

La proposta de vegetacid segueix el seguent criteri per a la integracido paisatgistica dels

nous habitatges:

- Refor¢ dels talusos perimetrals amb plantacions d'arbrat i arbustives mediterranies
d'al¢ada alta, per tal d'integrar la parcel-la al paisatge circumdant de les vessanfs
boscoses, alhora que s'ofereix privacitat als nous habitafges.

- Talusos interns que separen les 3 plataformes: Plantacié d'arbustives i herbacies
mediterranies d'algada mitja-baixa, ajuden a separar usos interns i zones comunes de les

privades, alhora que infegren els nous volums i ofereixen un ‘envolvent’ vegefal.
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Seccid proposta per a la integracio dels nous volums

8. Els nous volums edificats hauran de tenir com a minim un 30% de la mitjanera coberta per

arbrat autocton, per tal de fer un apantallament dels nous edificis i integrar-los a

l'entorn.
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4 SINTESIS

4.1 Paisatge

El terreny ambit d'actuacié com ja s'ha comentat té una pendent en direccid sud-oest, no presenta
arbrat existent ni d'altres preexistencies tipus terrasses o murets de pedra, etc..
El paisatge de l'entorn és format sobretot per pinedes de pi blanc de les vessants del Puig de les

Pasteres que s'observa de forma majoritaria, amb un sotabosc de llentiscle, bruc, garric, ...

Al ser un terreny amb pendent les vistes des de la part més alta de la finca son més
panoramiques cap a la badia de Llafranc, tot i aixi tot el municipi té un relleu peculiar adaptant-se
a les vessants de les munfanyes que l'envolfen i molf properes al mar, cosa que no sempre

permef fenir bones vistes cap al mar.

Vista des del mig de la parcel-la mirant direccié sud-est

=

=
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Visio de la parcel-la des de la part alta mirant al C/Pireu

Visio de la parcel-la des de la part baixa mirant cap al nord amb els habitatges circumdants al fons
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Visio des de la part baixa de la parcel-la mirant direccio sud-oest

4.2 El Projecte. Actuacions

- Habitafges :

Es projecten 5 habitatges unifamiliars de nova construccié dividits en 2 tipologies: 3 habitatges de
tipologia 1 i 2 habitatges de fipologia 2. Ambdues tipologies estan distribuides en planta soferrani,
planta baixa i planta pis. Els habitatges de tipologia 1 disposen d'una superficie construida de

218.60 m2 i els habitatges de tipologia 2 disposen d'una superficie construida de 216.50 m2.

Les 5 edificacions son de tipologia aillada i amb coberta plana no transitable. Els 3 habitatges de
tipologia 1 se situen al sud seguint el recorregut del carrer Dulce Chacon Gutiérrez. Els 2
habitatges de tipologia 2 se situen al nord alineats al mur de separacid de la zona nord. Ambdues

tipologies respecten la separacid minima a veins i a carrer de 5 metres.

La parcel-la es divideix en tres zones o plataformes principals. La que es froba a una cota inferior
és on es situen els fres habitatges de tipologia 1, a la zona sud. 0.70 m més elevada es troba la
plataforma central on hi frobem la piscina i la zona de joc enjardinada. A una cota 1.10 m per sobre
d'aquesta hi trobem la plataforma on s‘ubiquen les dues cases de tipologia 2.
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La connexio a totes les plataformes des del carrer es realitza emprant escales i rampes

adequades per garanfir l'accessibilitat a tots els habiftatges.

L'accés i sortida a l'aparcament soterrani de qué disposen tots els habitatges es realitza a fravés

d'una rampa que desemboca al carrer Pireu.

- Espais exteriors comuns:

Per tal d'oferir una bona infegracid dels nous habitatges , aixi com zones ombrejades i
confortables en els mesos de calor es proposa un llistat de vegetacio recomanada a plantar en els
espais exteriors, donant émfasi al perimetre de la parcel-la on s'hi troben els talussos, les

plantacions ens aquests talussos ajudaran a infegrar els volums i donar infimitat als habitatges.

Llista de la vegetacio recomanada:

ARBRAT SUBARBUSTIVES
Helichryswm itadicum
Quercus suber
Ph fi
Quercus flex Iovmis frticosa

Salvia fruticosa

Sanloling ehamaasypanssus
Rosmarninus offficinalis Maracor
Rosmarinus offfcinalis Capdapera

Olea eurcpaea
Punica granatum

ARBUSTIVES
- - Canfranthus ruber
Pistacea lentiscus
- m—— Baliofa pseudodiciamnus
Rosmarinus officinalis
Thymusg vuigans
Crataegus monogyna
Lavandula x intemmadia
Arbutus unedo
Viburnum tinus
- —.r HER BhCIES‘I’ ENFILADISSES
Phillyrea angustifolia -
: : Hedsra haiix aufdciona
Elasagnus x ebbingei T T p——
Cistus x purpureus P
Trachelosparmum jasminoides

Cistus x skanbergii
Myrtus communis
Retama monosperma
Retama sphaerocarpa

Parthenocissus Incuspidata "Vesohi®

VIVACES ACCENT
Ergaron kaninsmanys
Ins pallic - s gevmanica
Tuthaghia wolacea

Iris pallica

Ins germanica

Lygeum sparturm
Amaryiis balladonna
Froasta aiba

Nasailla lenwssama
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Planta proposta per a la integracié dels nous habitatges a través de la vegetacid

- Murs contencid terres:

Degut al desnivell del terreny en els trams sud de la parcel-la s'han de realitzar uns murs de

ESTRATS BAIX0S
T_ 1 gespa

Arbustiva mediterrania
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contencid de terres per tal de poder construir les 3 plataformes proposades al projecte.

Es proposa salvar aquests desnivells a través de murs de terra armada per aquells talusos que
tinguin una algada superior a 15m, els murs de terra armada permeten aterrassar a través de

bermes intermitges en les quals s'hi planta vegetacié arbustiva, alhora que el propi talds es pot

sembrar i oferir un aspecte més natural.
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Imatge de referéncia de la construccié d'un mur de terra armada, s'observen les bermes intermitges en les quals es potf

plantar vegetacid tipus arbustiva mediterrania en aquest cas, i també es pot sembrar en la paret vertical

Els falusos amb una algada inferior a 1.5m es proposa de fer-los nafuralitzafs, sense murs

construits i amb vegetacid autoctona.

4.3 Criteris d'Integracié paisatgistica

El Pla de millora urbana de l'ambit del C/Pireu 5-11 es situa dins el nucli urbd de Llafranc, en la
vessant d'un Puig i per tant en una zona de pendent, també es troba envoltat d'altres habitatges
de fipus unifamiliar.

L'ambit d'actuaci6 no es troba a primera linia de mar ni en un punt alt, de forma que la seva
intfegracio sera molt important perd no es veura des de punts sensibles de l'entorn. De totes
formes la fisonomia final dels volums sera molt important per la seva integracid, la cota
d'implantacio, l'algada, el cromatisme, la materialitat, i la paleta vegetal, entre d'altres que es

descriuran en l'apartat de ‘Mesures d'integracio’.

Els criteris principals d'integracié es basen en 2 punts:

- Preservar i adapfar-se al paisatge existent conservant en la mesura del possible el relleu
natural del terreny, les carenes, els drenatges naturals del sol, l'arbrat existent
autocton.

- Implantar la nova urbanitzacié evitant un impacte en el paisatge del seu entorn, tot

integrant els nous volums amb criteris d'ordre, respecte i coheréncia amb el seu entorn.
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k.4 Mesures d'integracio

A. PRESERVACIO DEL PAISATGE EXISTENT:

- Modificar la topografia existent el minim possible.
El terreny on s'implantara la nova urbanitzacié té un relleu natural que es caracteritza
per la pendent. Les noves edificacions s'ubicaran de forma que es produeixin els minims

desmunts i ferraplens possibles evitant grans murs de confencid i esculleres.

- Preservar l'arbrat autocton existent.
A 'ambit d'actuacid no existeixen exemplars d'espécies d'arbrat, només hi ha presencia
d'algunes arbustives i herbacies tipus bardissa. De forma que no caldra preservar la
vegetacio autoctona existent, pero si caldra utilitzar-la com a criteri d'integracio

paisatgistica dels nous volums.

B. IMPLANTACIO | INTEGRACIO DELS NOUS VOLUMS

- Adaptar la cota d'implantacio de cada un dels nous edificis segons l'alcada del volum i la
pendent de la zona, per tal de no alterar les linies de relleu ni el perfil panoramic del

municipi, i preservar les bones vistes sense crear pantalles visuals.

- Retranqueig dels nous edificis en planta i al¢at, respecte a l'eix viari per ftrencar les

alineacions arquitectoniques seguides, i evitar la seriacio.

- Tractament dels nous limits perimetrals amb murs de pedra del lloc o en el cas de murs
de formigd que siguin d'un color ben integrat a l'entorn com son la gama dels ocres +
vegetacio autoctona per aconseguir més algada i infimitat. Evitar tanques de bruc, plastic o

altres.

- Cromatisme / materialitat dels nous habitatges seguint els criteris del municipi amb, pedra

del lloc, fusta, i colors ben infegrats a la natura tipus la gama dels ocres.

. ,y"‘? ‘ e estudi m: Placa Independéncia 14 1-1 |t + 3497221 48 46 www.emf.cat
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La paleta vegetal per les noves plantacions de l'espai verd lliure haura de seguir la
vegetacio autoctona del lloc, S'ha proporcionat un llistat de vegetacio a plantar pels

espais exteriors a l'apartat d'acfuacions del projecte.

La proposta de vegetacio segueix el seguent criteri per a la integracid paisatgistica dels

nous habitatges:

Refor¢ dels talusos perimetrals amb plantacions d'arbrat i arbustives mediterranies
d'al¢ada alta, per tal d'integrar la parcel-la al paisatge circumdant de les vessanfs

boscoses, alhora que s'ofereix privacitat als nous habitatges.

Talusos interns que separen les 3 plataformes: Planfacio d'arbustives i herbacies
mediterranies d'algada mitja-baixa, ajuden a separar usos interns i zones comunes de les

privades, alhora que infegren els nous volums i ofereixen un ‘envolvent’ vegefal.
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Seccid proposta per a la integracio dels nous volums

Els nous volums edificats hauran de tenir com a minim un 30% de la mitjanera coberta per

arbrat autocton, per tal de fer un apantallament dels nous edificis i integrar-los a

l'entorn.
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45 Valoracié

El projecte d'urbanitzacid de l'ambit del C/ Pireu 5-11 es situa dins el nucli urba de Llafranc en un
ambit on el seu entorn més immediat es troba urbanitzat i consolidat amb habitatges unifamiliars
del mateix tipus que les que es volen desenvolupar en aquest ambit, per tant no es tracta d'una
urbanitzacio aillada en el paisatge de Llafranc, cal remarcar també la seva nul-la visibilitat des
dels punts que es podrien considerar més sensibles tal i com s'ha analitzat a l'apartat
corresponent del present ElIP, aquests fets, junt amb el nou Pla de millora urbana i els criteris i
mesures d'integracid paisatgistics proposats en el present EIIP fan que limpacte al paisatge de

l'enforn sigui nul.

Per tant el present EIIP, conclou que les propostes recollides en el Pla de millora urbana i en el
present EIIP preserven, s'adapften i s'infegren al paisafge existent alhora d'implantar la nova

urbanitzacio del C/Pireu 5-11.

Girona, febrer de 2021

Marti Franch Batllori - Arquitecte del paisatge - Enginyer Tecnic Agricola Col. ndm. 2975
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LLISTAT DE PLANOLS

En quant a planols s'aporten els seguents:

PLA DE MILLORA URBANA del C/Pireu 5-11, entregat a Octubre 2020:

01. Ambit suspensié de llicéncies

02. Delimitacio actual POUM

03. Nova delimitacio Galib

Planols del Projecte Basic de juliol 2020, amb plantes i seccions dels nous habitatges.

| s'afegeixen la planta, seccié i fotomuntatges d'integracié i ordenacié de la nova zona urbanitzada:
EIIP 1A - Planta d'integracio paisatgistica dels nous habitatges

EIIP 1B - Seccio d'integracio paisatgistica

EIIP 1C - Fotomuntatge de la integracid paisatfgistica
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Fotomuntatge amb vista des del C/Pireu de la proposta d'integracié paisatgistica dels nous habitatges. Els nous volums s'integren al paisatge circumdant a través de la vegetacio perimetral i a través dels talusos interns plantats
que fraccionen les 3 plataformes amb usos diferents i ofereixen privacitat alhora que integren la parcel-la al paisatge de l'entor.
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