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1. MEMORIA INFORMATIVA
1.1 ANTECEDENTS

En data 22 de gener del 2015 s'aprova definitivament el nou pla POUM de Palafrugell que
preveu aquest sector com a PA2.1 Aigua Xelida, amb una extensié de 30.028 m?, d'Us
residencial, sector que correspon als terrenys de I'antiga delimitacié poligonal de I'ambit de la
modificacié del Pla Parcial d'Ordenacié d'Aigua Xelida, definit pels carrers de Capsacosta i
Montgri, fins a arribar a la urbanitzacié "Cala Nostra" i es correspon amb els terrenys objecte
d’aquest Pla de Millora.

En data 28 de desembre del 2005 s'aprova definitivament el Projecte de Reparcel-lacié de la
unitat d'actuacié PA-2.1 a la Urbanitzacié d'Aigua Xelida, a Tamariu, que va promoure la
companyia mercantil Aiguacel Costabrava S.L i es van cedir a ’Ajuntament de Palafrugell els
terrenys destinats a sistemes de Zona verda i vialitat, restant una parcel-la edificable, de tres
ambits, separats per la vialitat cedida. La superficie d’aquesta parcel-la (segons cadastre i
segons medicié actual) es de 19.937 m?.

A finals de l'any 2018, hi va haver una actuacié desafortunada, en fer una tala de pins
importants a la zona afectada per les parcel-les privades; afortunadament es van preservar les
espécies d’alzines i roures.

El projecte d’'urbanitzacié de la vialitat s’aprova definitivament en data de 30 d’agost del 2006
i 'any 2018, a instancies de I'Ajuntament de Palafrugell es demana una actualitzacié del
projecte aprovat per adaptar-se a les noves normatives técniques que al llarg d’aquests anys
han anat variant. La nova aprovacio del projecte esmenat i presentat queda paralitzat a partir

de l'aprovacio inicial, per I'inici del desenvolupament d’'un nou Pla Director que en data de 28

de gener de 2021 va ser aprovat definitivament, es tracta del “Pla Director urbanistic de revisié
dels sdls no sostenibles del litoral Gironi” (a partir d’aqui PDUR), i es va publicar al DOGC el
15/02/21 al nim. 8341.

Aquest PDUR, en l'article 70.6 diu:

A la unitat de paisatge Gavarres Maritimes, es garantira la preservacié i es promouran els
valors del paisatge assenyalats en el Cataleg de paisatge de les Comarques Gironines.
Aquests sén: a) Sa Tuna, Calella de Palafrugell i Tamariu, en tant que nuclis del litoral, ubicats
generalment en ports naturals i cales, amb una disposicié de I'edificacié apinyada i amb una
arquitectura on dominen els tons blancs.

En el mateix Pla director, en I'article 72.4 :

4. Els ambients edificats també hauran d’identificar i establir mesures per tal d’evitar, en la
mesura que sigui possible, que es produeixin continus edificats que constitueixin una barrera
que obstaculitzi la percepcio del fons escenic, aixi com s’evitara que les extensions urbanes
afectin negativament figures, perfils i escenaris urbans d’interes paisatgistic, particularment en
els casos en que puguin contribuir a I'aparicié de fenomens de conurbacié, carretera-aparador
(definit en l'article 3.4 de les Directrius del paisatge) o continus de la fagana litoral (article 3.20




de les Directrius del paisatge). A I'espai litoral, els principals fenomens de conurbacio, d’acord
amb I'OQP 1iI'OQP18, es produeixen

en els seglients espais: Blanes-Lloret de Mar, Canyelles, urbanitzacions Tossa de Mar, Sant
Feliu de Guixols — Palamés (Sant Feliu de Guixols — S’Agar6, S’Agaré — Platjia d’Aro, Sant
Antoni de Calonge sud, Sant Antoni de Calonge — Palamés, La Fosca — Palamés, Calella sud),
Platja d’Aro — Sant Cristina d’Aro, Palamés — Palafrugell, Llafranc, Tamariu, Cap de Begur, Sa
Punta, L'Escala est, Torroella de Montgri-Ulla, Torroella de Montgri-L'Estartit, Roses est,
Cadaqués-S’Oliguera-Portlligat,

En data de 29/03 /2022, el Ple de I'Ajuntament de Palafrugell,
ACORDA:
1Ir.- Aprovar inicialment del Pla de Millora Urbana del PAU a2.1 Aigua Xelida

promogut per la entitat Brisanatura Costa Brava , S.L. amb les prescripcions contingudes

a_linforme de I'Arquitecte Municipal i a l'informe conjunt emés pel Secretari de

I'’Ajuntament i per ’Advocat Municipal, consistent en haver d’incorporar la documentacio

justificativa de la titularitat del sol privat de I'ambit.

2n.- Suspendre I'atorgament de llicéncies de parcel-lacié de terrenys, d’edificacio,
reforma, rehabilitaci6 o enderrocament de construccions, instal-laci6 o ampliacio
d’activitats o usos concrets i altres autoritzacions municipals connexes establertes a la
legislacié sectorial en les arees en les quals les noves determinacions per a elles
previstes suposin modificacié del régim urbanistic vigent. Els efectes de la suspensioé de
tramitacions i llicencies s’extingiran en els suposits previstos a 'article 103.4 del Decret
305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme (RLUC).
3r.-  Sotmetre aquest Pla de Millora Urbana a informaci6 publica pel termini d'un mes,
mitjan¢ant anunci al Butlleti Oficial de la Provincia i en un dels diaris de més divulgacio
en I'ambit municipal i, juntament amb el projecte aprovat, al tauler d’edictes electronic (e-
tauler) de la seu electronica municipal i amb un planol de delimitacié de I'ambit subjecte
a suspensio, a fi que qualsevol persona que ho desitgi pugui examinar-lo i adduir, durant
el termini esmentat, totes les al-legacions o observacions que consideri oportunes.

4t.- Simultaniament al tramit d'informacié publica, sol-licitar els respectius informes a
la Comissio Territorial d’Urbanisme de Girona i a 'Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA), del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, d’acord amb les
obligacions derivades del compliment de la normativa sectorial en matéria de servituds
aeronautiques, el quals hauran de ser emesos en el termini d'un mes, llevat que una
disposicié n'autoritzi un de més llarg.

En quant a les prescripcions de I'arquitecte municipal sén :



a)

b)

d)

f)

)

h)

Als efectes d’'una coheréncia de plantejament, resulta estrany que hi hagi un galib
d’'implantacioé de I'edificacio i que en determinades parcel-les I'ocupacio regulada és del
100% del galib, pel que caldria que a la normativa s’estableixi que I'ocupacié maxima
sera del 80% del galib definit en els planols d’ordenacio, i aixi no s’ha de fixar una
ocupacio diferent per a cada parcel-la. Aquest ajust permetra reduir els parametres de
I'edificabilitat i 'ocupacio, ajustant-les a les propostes arquitectoniques treballades, que

consten a la série 10 dels planols.

Cal corregir les linies de parcel-lacié que parteixen les parcel-les 1, 8 i 9, atés que, a

tots els efectes, son parcel-les indivisibles, encara que s’admetin dos habitatges.

Caldra explicar millor el quadre sobre parametres urbanistics usats per a la redaccio

del PMU que hi ha a la pagina 39 de la memoria, atés que no s’entén.

Caldra incloure a la normativa les determinacions que es recullen a les conclusions de
I'Estudi d'impacte i integracid paisatgistica, aixi com completar I'estudi de jardineria,
precisant espécies, mides i caracteristiques de les plantacions a realitzar, aixi com fixar
que les plantacions a les zones VP2 es realitzaran en una fase prévia a la urbanitzacio

i edificacio, als efectes de restituir la tala realitzada en el seu dia.

La possibilitat contemplada a la normativa d’agrupar dues parcel-les, podria comportar
disfuncions respecte del conjunt ordenat, dimensions, zones de verd privat, etc., pel

que, si hi ha de ser-hi, s’haurien de definir regulacions especifiques.

Cal incloure a la normativa regulacions especifiques sobre la zona R63t7, de parcel-les

bifamiliars, en el sentit de controlar el termini i caracteristiques de la intervencid.

S’ha d’eliminar de la normativa el percentatge d’ocupacié del 25% i establir que sera el

80% del galib definit en els planols d’ordenacié.

La regulacio de la planta d’accés s’ha de regular de manera que tingui una superficie
maxima de 60 m? construits, que I'algada util maxima sigui de 2,40 metres, que no pugui
ser destinada a altres usos que al nucli de comunicacions i a garatge, i que la seva

fondaria maxima sigui de 8 metres respecte I'alineacié de la planta baixa i que la resta



sigui amb coberta vegetal i que la seva amplada sigui, com a maxim, del 50% de la

facana

i) Cal contemplar que a la resta de la fagcana de les plantes d’accés i a les franges lliures
d’edificacio, es plantaran arbres per millorar paisatgisticament i visualment la facana

respecte del vial.

j) Ala zona VP2 Verd privat, no s’admetran els talussos d’anivellament ni els murs de
pedra fins a una algada d’1,50 metres, com es regula als articles 9.4 i 9.5. Igualment,
caldra contemplar als citats articles 9.4 9.5 als articles 10.4i 10.5, que les plantacions
regulades sén minimes, perd que en els projectes d’edificacid es determinara la

suficiéncia d’aquestes plantacions i, en tot cas, se’'n podran exigir de complementaries.

k) Pel que fa a I'avaluacio econdomica i financera, dir que no té sentit ni interes valorar les
cessions d’aprofitament que ja es van liquidar fa molts anys, amb un import molt diferent al
fixat i, en canvi, si que cal establir una Agenda de les actuacions i regular les especificitats
dels plans urbanistics derivats d’iniciativa privada que s’estableixen a I'article 102 del
TRLU.

La Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de Girona, en sessi6 de 8 de juny del 2.022 adopta I'acord

seguent:

-1 Emetre informe a I'efecte de l'article 87 del text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat
per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer,
sobre el Pla de millora urbana del PAU a2.1 Aigua Xelida a Tamariu, promogut per
Brisanatura Costa Brava, SL i tramés per I'Ajuntament de Palafrugell, amb les
prescripcions seglents a tenir en compte en el document que sigui objecte d’aprovacio

definitiva:

- D’acord amb I'article 103 de la normativa del Pla director urbanistic de revisio dels sols
no sostenibles del litoral gironi, no es pot admetre el volum proposat pel PMU en les
parcel-les de major pendent, on es proposa admetre una planta complementaria amb

una superficie maxima de 65,98 m?2,



- Ales parcel-les 09-a i 09-b s'ha de tenir en compte tant alld indicat a I'article 92 “Terreny
natural i pendent de la parcel-la” i realitzar les seccions del terreny en la linia de maxim
pendent; com allo indicat a I'article 85 “Emplagament i visualitzacié” de la normativa del
PDURSNSLG.

-Les mesures que proposa I'estudi d'impacte i integracié paisatgistica, caldra incloure-

les a la normativa del pla de millora urbana.

Dels requeriments de I'lnforme de la CTUG i de l'informe de I'arquitecte municipal hi ha punt

coincidents o complementaris

- El 1r. punt de l'informe de la CTUG es complementa amb el punt “h” de I'informe
técnic de I'arquitecte municipal
- El 3r. punt de l'informe de la CTUG coincideix amb la 1ra. part el punt “d” de

I'informe técnic de I'arquitecte municipal.



ESMENES QUE HA GENERAT ELS INFORMES DELS SERVEIS JURIDICS MUNICIPALS DELS SERVEIS

TECNICS MUNICIPALS, DE LA COMISSIO TECNICA D’URBANISME DE GIRONA CTUG. | DE LES

AL-LEGACIONS REBUDES

b)

A L'INFORME DELS SERVEIS JURIDICS MUNICIPALS

...l...consistent en haver d’incorporar la documentacié justificativa de la titularitat del sol privat de
I'ambit.

- S’acompanya certificat del Registre de la Propietat de Domini i carregues de la finca,
objecte d’aquest planejament.

- L’expedient del text Refos es signara pel representant de la Promotora Brisa Natura Costa
brava S.L.

A L'INFORME DEL TECNIC MUNICIPAL

Als efectes d’una coherencia de plantejament, resulta estrany que hi hagi un galib
d’implantacio de l’edificacio i que en determinades parcel-les I’ocupacio regulada és del
100% del galib, pel que caldria que a la normativa s estableixi que [’ocupacio maxima
sera del 80% del galib definit als planols d’ordenacio, i aixi no s ’ha de fixar una ocupacio
diferent per a cada parcel-la. Aquest ajust permetra reduir els parametres de
ledificabilitat i I’'ocupacio, ajustant-los a les propostes arquitectoniques treballades, que
consten a la serie 10 dels planols.

- Al text de la Memoria Justificativa, punt 2.2 Descripcio de la proposta .../... al punt
.6 de Sol privat i edificacid, es modifica la maxima ocupacié de la planta baixa
respecte a la superficie del galib (80%).(pg.46)

- El quadre comparatiu, (2.4 Criteris de Sostenibilitat en la proposta), es rectifica amb
les nous parametres i es modifica la edificabilitat resultant de la proposta no
normativa.(Pg.50)

- Al capitol IT Normes particulars de Zona, tant a I’apartat de Parametres en relacié
a la parcel-la com a Parametres en relacié a I’edificacid de les tipologies R63 t6 i
R63 t7 es fa referéncia al 80 % del galib definit.

- Es modifica el quadre del planol 06.3. (Pg: 56, 59, 63,66)

Cal corregir les linies de parcel-lacio que parteixen les parcel-les 1, 8 i 9, atés que, a tots
els efectes, son parcel-les indivisibles, encara que s ’admetin dos habitatges.

- S’han eliminat les linies divisories de les parcel-les R63 t7-a i R63 t7-b als planols:
06.2/ 06.3/ la série 06.3.1, 06.3.2, 06.3.3 / de la série 08.1, 08.2, 08.3.

- Enaquest mateix sentit, s’amplia I’article 10.2 en el sentit de que no es pot dividir les
parcel-les.

Caldra explicar millor el quadre sobre parametres urbanistics usats per a la redaccio del
PMU que hi ha a la pagina 48 de la memoria, atés que no s entén.

- Es modifica el quadre de parametres urbanistics usats per la redaccié del PMU,
ampliant la nota del * deixant en vermell las determinacions obligatories (Pg 48)



d)

g

h)

Caldra incloure a la normativa les determinacions que es recullen a les conclusions de
I’Estudi d’impacte i integracio paisatgistica, aixi com completar l’estudi de jardineria,
precisant especies, mides i caracteristiques de les plantacions a realitzar, aixi com fixar
que les plantacions a les zones VP2 es realitzaran en una fase previa a la urbanitzacio i
edificacio, als efectes de restituir la tala realitzada en el seu dia.

- S’introdueix a la normativa els punts 9.4.g. i 10.4.g en que s’obliga a conservar les
estructures vegetals existents.(Pg.: 57,64)

- S’amplia el punt 10.5.c de la Normativa en el sentit que la plantacié en la zona VP2
es fara en una fase prévia o simultania a la urbanitzacio .(Pg.: 65)

- S’amplia P’article 13 Normativa ambiental General d’aplicacié incloent les
conclusions del EIIP .(Pg.: 71,72) i s’adjunta un annex amb la relacié “d’Especies
vegetals que s’haurien d’evitar a la jardineria i revegetacié del PMU”.

- Al planol 08.3 hi ha les especificacions de les tipologies d’arbres, (s’hi afegeix
I’espécie a plantar), i dimensions, com a Estudi de jardineria

- S’afegeix al punt 10.5.c i al 9.5.c I’obligatorietat de procedir a la plantacié de I’arbrat
considerat minim. .(Pg.: 65,58)

- Al nou apartat 5 Garanties d’urbanitzacio i compromisos dels promotors es
planteja un apartat b que obliga a la plantacié de I’arbrat minim en les zones VP2
.(Pg.: 78)

La possibilitat contemplada a la normativa d’agrupar dues parcel-les, podria comportar
disfuncions respecte del conjunt ordenat, dimensions, zones de verd privat, etc., pel que,
si hi ha de ser-hi, s haurien de definir regulacions especifiques.

- Al capitol 1l Normes particulars de zona. Article 9.3 de parametres en relacié a la
parcel-la, i article 10.3 s’afegeix un nou punt 3.1 pel cas d’agrupacio de dues parcel-les
en el que es preveu com definir el nou punt de cota de Referencia de Planta Baixa
(CRPB) i de les separacions a limits. (Pg.: 56)

Cal incloure a la normativa regulacions especifiques sobre la zona R63t7, de parcel-les
bifamiliars, en el sentit de controlar el termini i caracteristiques de la intervencio

- A l'article 10.6 Parametres en relacié a I’edificacio, s’hi afegeix un punt ¢ on es
condiciona la intervenci6 en el cas de Bifamiliars, en el sentit que cal que s’integrin
en un projecte Unic i no podra obtenir la 1ra. ocupacio fins que no estigui totalment
acabada I’obra. (Pg.: 68)

S’ha d’eliminar de la normativa el percentatge d’ocupacio del 25% i establir que sera el

80% del galib definit en els planols d’ordenacio.

- Es modifica el quadre del planol 06.3
La regulacio de la planta d’accés s’ha de regular de manera que tingui una superficie

maxima de 60 m2 construits, que l’al¢ada util maxima sigui de 2,40 metres, que no pugui
ser destinada a altres usos que al nucli de comunicacions i a garatge, i que la seva

10



7

fondaria maxima sigui de 8 metres respecte [’alineacio de la planta baixa i que la resta
sigui amb coberta vegetal i que seva amplada sigui, com a maxim, del 50% de la fagana.

- Al text de la Memoria Justificativa, punt 2.2 Descripcié de la proposta .../..., al punt

5 de Sol privat i edificacid, es canvia el redactat introduint les esmenes d’acord amb

el requeriment de la CTUG i aquest informe (Pg.: 44-45)

- Alsarticles 9.6 i 10.6 de la Normativa a aplicar es defineix la normativa d’acord amb
les exigencies dels informes esmentats, no es pren en consideracié I’algcada demanada
de 2,40 m. ja que, en ser espais oberts, en cap cas es podra destinar a altres usos
diferents al d’aparcament de vehicles com, per exemple, habitatge. ( Pg.: 59,60,61-
66,67,68,69)

- Esmodifiquen els quadres dels planols de la serie 09.1,09.1.1,09.1.2,,09.1.3/09.2.1,
09.2.2,09.2.3/09.3.1,09.3.2, 09.3.3., en el sentit d’adaptar les superficies construides
a aquestes noves determinacions i esmenar la proposta de la planta d’accés.

Per tal de veure’s la transparéncia des del carrer d’accés al mar s’ha afegit un planol

10.3 amb una facana a carrer, composada de varies parcel-les.

Cal contemplar que a la resta de la facana de les plantes d’accés i a les franges lliures
d’edificacio, es plantaran arbres per millorar paisatgisticament i visualment la facana
respecte del vial.

- Es contemplen aquests arbres en el planol de enjardinament 08.3

A la zona VP2 Verd privat, no s admetran els talussos d’anivellament ni els murs de pedra
fins a una al¢ada d’1,50 metres, com es regula als articles 9.4 i 9.5. Igualment, caldra
contemplar als citats articles 9.4 i 9.5 i als articles 10.4 i 10.5, que les plantacions
regulades son minimes, pero que en els projectes d’edificacio es determinara la

suficiencia d’aquestes plantacions i, en tot cas, se’n podran exigir de complementaries.

- S’elimina I’apartat b dels parametres referits a la zona verda de verd privat VP2 , que

feien referéncia al que s’especifica a I’informe, tant de I’article 9 referit a R63 t6 com
de I’article 10 referit a R63 t7.
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- S’afegeix una paragraf als articles 9.4 d, 9.5.b i al 10.4.d i 10.5.b en el sentit de que
les plantacions son minimes i que se’n podran exigir de complementaries. (Pg.: 57,58-
64)

k) Pel que fa a I’avaluacio economica i financera, dir que no té sentit ni interes valorar les
cessions d’aprofitament que ja es van liquidar fa molts anys, amb un import molt diferent
al fixat i, en canvi, si que cal establir una Agenda de les actuacions i regular les
especificitats dels plans urbanistics derivats d’iniciativa privada que s’estableixen a
l’article 102 del TRLU.

- Es modifica el redactat del punt 4.2.2 Repercussions del cost del 10% de
I’aprofitament mig liquidat. i no es considera I’aprofitament mig dins els ingressos
extraordinaris (pg.: 77)

- Es crea, en el redactat del PMU, un nou apartat 5 Garanties d’urbanitzacié i
compromisos dels promotors. En el que s’especifiquen els compromisos dels

promotors, seguint el que determina I’article 102 del TRLU. ( Pg.: 81,82)

A L'INFORME DE LA CTUG

- D’acord amb !’article 103 de la normativa del Pla director urbanistic de revisio dels
sols no sostenibles del litoral gironi, no es pot admetre el volum proposat pel PMU
en les parcel-les de major pendent, on es proposa admetre una planta complementaria
amb una superficie maxima de 65,98 m2.

e Ensremetem a la resposta donada al punt h) de I’informe de Técnic Municipal.

- En les parcel-les 09-a i 09-b s'ha de tenir en compte tant allo indicat a l'article 92
“Terreny natural i pendent de la parcel-la” i realitzar les seccions del terreny en la
linia de maxim pendent,; com allo indicat a l'article 85 “Emplagament i visualitzacio”
de la normativa del PDURSNSLG.

e S’amplien en 2 seccions més, corresponents a la parcel-la 09

e Es defineix un nou redactat 6.f a I’article 10 de la Normativa, en el que
s’especifica I’ obligatorietat d’adaptar la volumetria de les parcel-les
bifamiliar a la topografia, d’acord amb el que especifica I’article 85 del
PDURSNS_LG. En aquest mateix sentit, al punt 2.2 DESCRIPCIO DE LA
PROPOSTA, quan es fa referéncia al Sol privat i edificacid, s’amplia la
descripcio de I’aspecte fonamental del PMU de la definicié d’una parcel-lacio
obligatoria, expressant que s’ha tingut en compte I’article 85 esmentat. (pg.:
68,69-43)
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- Les mesures que proposa [’estudi d’impacte i integracio paisatgistica, caldra
incloure-les a la normativa del pla de millora urbana.

e Ens remetem a la resposta donada al punt d) de I’informe del Técnic
Municipal.

A LES AL-LEGACIONS

Es defineix amb més precisio el Pla d’etapes del punt 1.5 Sistema de Gestié i Pla d’Etapes. (Pg.:
51,52)

ALTRES ESMENES

S’ha observat que a la normativa del PMU no es definia la normativa referent a la possibilitat
de la creacié d’elements de proteccid solar per a les plantes baixes, suposadament molt
vidriades.

En aquest sentit, als apartats 6 parametres en relacié a I’edificacié dels articles 9 i 10 es
defineixen uns nous subapartats €@ per al'article 9, (pag.61-62) i f_per a l'article 10, (pg. 69)

en que es permeten, amb condicions, aquestes proteccions, sols en Planta Baixa i sortits fins a
un maxim d’1,5 m. de I'alineacio de facana.
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1.2INTRODUCCIO

D’acord amb l'apartat 1.c del art. 80 del PDUR:

en els suposits de l'art.79.2.c), caldra la redaccié d’un Pla de millora urbana per a regular i
concretar la composicié volumeétrica i de facanes i per a ordenar els espais privats comuns.
L’esmentat Pla de millora urbana haura de donar compliment a les disposicions propies dels
S0ls no ordenats d’aquesta normativa, tant pel que fa a les edificacions com pel que fa als
espais privats mancomunats d’aquestes parcel-les, els quals es regiran per les disposicions
relatives als sols de sistemes.

D’acord amb l'articulat anterior, el present Pla de Millora Urbana (PMU) es redacta per tal
d’adaptar la volumetria resultant del PAU 2.1a a la recent normativa del PDUR i per revisar
i adaptar el projecte d'urbanitzacid que se’n deriva de la nova ordenacié volumeétrica
resultant.

L’objecte del Pla de millora urbana, en tant que es considera un soOl urba consolidat,
s’ajusta a les finalitats expressades a I'article 70.4 del TRLUC en el sentit que s’engloba
dins el que diu aquest punt:

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 modificacio
d’aquest, préeviament o simultaniament, a excepcio dels supdsits en qué no s’alterin ni els usos
principals, ni els aprofitaments i les carreques urbanistiques, ni l'estructura fonamental del
planejament urbanistic general..

Ens trobem en el supdsit que es subratlla de I'apartat 4 de l'article 70.
En relacié a la documentacio, el Pla de millora urbana conté les determinacions propies de
la seva naturalesa i finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els estudis, planols

i normes corresponents.

El Pla de millora urbana conté la documentacié que requereix I'article 66 en relacié al 70.7
del TRLU: memoria i estudis justificatius i complementaris; planols d’informacio i d’'ordenacié,
normes reguladores dels parametres d’us i d’edificacio del sol, avaluacié economica i financera,
pla d’etapes, divisié poligonal, si s’escau, la justificacié en relacié a la mobilitat sostenible i

I'informe ambiental.

El present instrument urbanistic esta conformat per tant de diversos documents, tant de

caracter escrit com grafic, segons la naturalesa dels seus continguts:
* Memoria informativa

* Memoria justificativa

Normativa
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* Informe ambiental (D‘acord amb Art.100 del Reglament de la Llei d’'urbanisme, No
necessari en sol urba Consolidat)

» Estudi econdmic i financer

» Estudi d'impacte i integracio paisatgistica

* Planols

« ANNEX (D’Especies vegetals que s’haurien d’evitar en la jardineria i revegetacié del

PMU?).

Segons l'article 112.1 del POUM de Palafrugell, aquest es desenvolupa i s'executa amb
els projectes, tramits i actuacions seglents:
.

e) Plans de millora urbana, no delimitats previament 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 l'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
l'article 70.4 del TRLU, no requereix modificacié puntual del POUM.
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1.3PROMOCIO | REDACCIO DEL PLA DE MILLORA URBANA

Aquest Pla de Millora Urbana és d'iniciativa privada i esta promogut per Brisanatura

Costa Brava S.L., propietari unic de l'inica finca registral, dividida en 3 finques

cadastrals:
C/ Capsacosta N2-27, Palafrugell 7614105EG1471S0001PF
C/ Capsacosta N2-11, Palafrugell 7614106EG1471S0001LF
C/ Capsacosta N2-18, Palafrugell 7614107EG1471S0001TF

El promotor en questié ha manifestat la voluntat de poder desenvolupar les exigéncies del
planejament de forma autdonoma d’acord amb | ‘Art.101 del DL TRLU, voluntat expressada

davant '’Ajuntament de Palafrugell.

Els redactors del PMU soén els arquitectes:

Toni Redorta, Laura Aragonés i Anna Comas Estudi LTA arquitectura

17002 C/Emili Grahit, 59-61,
Entl., 1a.

Joaquim Figa, Mei Figa i Angels Marqués FGA arquitectes 1974 SLP

17005 C/Francesc Roges,17,
Bxs.
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1.4DEFINICIO DE L’AMBIT D'ACTUACIO

El sector objecte del present Pla de Millora Urbana esta situat a Aigua Xelida,
Tamariu, platja de Palafrugell.

Terreny de forma irregular que s'adapta a les alineacions dels carrers existents a
partir del giratori situat a I'entrada de la urbanitzacié. Des d'aquest punt, que
domina I'amplia vessant fins el mar, el carrer Capsacosta segueix cap a la dreta i
el del Montgri cap a I'esquerra abragant el sol fins arribar, a baix, al de Quermany

ide 'avi Xaxu.
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Sol urba consolidat, procedent del PA a2.1, que abastava un ambit de 30.028 m?, i que

ha generat una parcel-la edificable de 19.937 m?.

Resta, avui dia, en estat d'abandonament, sense cap Us ni manteniment. Es tracta d'una
vessant natural de suau pendent, (supera en poc el 30%), que va d'oest cap a est fins
arribar a la zona costanera, es troba situat en zona boscosa, de pins, alzines i roures, amb
meés densitat de pins a la part de cotes més baixes, corresponents aproximadament a la zona
destinada a verd public.

L’ambit es troba inclos en una urbanitzacié de segona residéncia, amb una trama periurbana

de tipus ciutat jardi, de tipologia predominant d’habitatge unifamiliar o unifamiliar agrupat, amb

molts dels terrenys ja edificats i plenament consolidats, on tots els carrers estan delimitats i

urbanitzats i disposen de tots els serveis basics exigits per la Llei d’'Urbanisme.

FOTOS DEL CARRER MONTGRI
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FOTO DEL C/ CAPSACOSTA
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1.5INFRAESTRUCTURES EXISTENTS.
Com ja hem dit aquest sol gaudeix de tots els serveis i la parcel-la resta connectada a tots
els serveis basics.

Amb tot caldra completar les xarxes i executar la distribucio interior fins a les
escomeses de cada habitatge i millorar els serveis i infraestructures segons les

exigéncies de desenvolupament econdmic isocial previst per aquest sector.

Vialitat.

La xarxa viaria envolta tot el perimetre de I'actuacid, esta pavimentada i tan sols resta

l'acabat superficial de les voreres, que normalment, s'executarien un cop acabats els
edificis que hi donen.

Abastament d'aigua.

La xarxa existent dona servei a tot el perimetre de la parcel-la, amb multiples possibilitats

de connexié. Resten per executar les escomeses.

Sanejament.

La xarxa de desguas de les aigles residuals passa pel mig dels carrers i disposa de
pous i connexions on enllagar.

L'evacuacio d'aiglies plujanes es fa per escorrentia superficial cap al carrer Quermany.
Energia eléctrica.
La xarxa actual discorre aéria per les voreres dels carrers existents. Es preveu dotar al

sector amb una nova Estacié Transformadora que millori el Servei.

Enllumenat public.

Existeix enllumenat public, es preveu la substitucié i millora de les instal-lacions.

Telecomunicacions.

La xarxa existent es millorara substancialment.
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1.6 PLANEJAMENT VIGENT
1.6.1 Pla d’Ordenacié Urbana Municipal de Palafrugell

El Pla d’Ordenacidé urbanistica Municipal de Palafrugell va ser aprovat definitivament per

la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona a la sessio de 22 de gener del 2015.
El POUM classifica 'ambit PAU A2.1 Aigua Xelida, corresponent als terrenys de 'ambit de la
Modificacio del Pla Parcial d’Ordenacié d’Aigua Xelida, com a sol urba consolidat d’acord amb

l'article 30.b del TRLU.

En data 28 de desembre de 2005 s'aprova definitivament el Projecte de Reparcel-lacié de

la

Unitat d'Actuacié PA-2.1 a la Urbanitzacié d'Aigua Xelida, a Tamariu i es van cedir a ’Ajuntament

de Palafrugell els terrenys destinats a sistemes de Zona verda i vialitat, i 10% de I'aprofitament

mig, restant una parcel-la edificable, de tres ambits, separats per la vialitat cedida. La superficie

d’aquesta parcel-la, (segons cadastre), és de 19.937 m?.

El projecte d'urbanitzacié s’aprova definitivament en data de 30 d’agost del 2006 i 'any 2018,
a instancies de 'Ajuntament de Palafrugell, es demana una actualitzacié del projecte aprovat

per adaptar-se a les noves normatives técniques que al llarg d’aquests anys han anat variant.

Aquesta nova aprovacié s’ha paralitzat per I'adaptacio al resultat del desenvolupament del
PMU.
Les condicions de la qualificaciéo Urbanistica venen resumides en el seguent quadre i la fitxa

corresponent, del POUM:
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Resum de parametres

Qualificacié6 URBANISTICA

CONDICIONS D’EDIFICACIO

(R52t1) Zona residencial de cases agrupades
(D2) Zona d’activitat econdmica

CONDICIONS DE SOLAR

No és solar, manquen tots els serveis

CONDICIONS DE PARCEL-LACIO

Parcel-la uUnica de 19.936 m?2

cadastre 19.937 m?)

(Segons

CONDICIONS D’US

Habitatge unifamiliar

Altura Reguladora maxima 9m, PB+1

Edificabilitat bruta 0,27 m2/m2
Ocupacio 25%
Profunditat edificable les agrupacions

d’habitatges se situaran dins I'ambit de dues
linies paral-leles a I'alineacié a vial situades a
3 i 25 m. Respectivament d’aquesta. La
fondaria maxima és de 17 m.
Nombre maxim d’habitatges 33 Uts.
Separacions:

3m. A vial public,

5m. A peatonal i a veins, i

10m. Entre agrupacions d’habitatges.
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FITXA DEL PAU Aigua Gelida

Incidéncies /

Obebrvacions Aquest poligon esta gestionat d'acord amb el projecte de reparcel-lacié aprovat en data 28/11/2007.

Mesures
ambientals

Proteccions
patrimonials

Agenda

Processos desenvolupament Sexeni Sistema d’actuacié

Execucié d'obres d'urbanitzacié 1er Reparcel-lacié per compensacio
basica

POUM Palafrugell Document Ill Annex 1A: Fitxes PAU



52.t1
Normativa especifica per a la tipologia R52.11

7.3 de l'article 144 del POUM
A la subzona R5211, que prové de I'ambit del Pla de Millora Urbana PA-2.1, s’aplicaran els
seglients parametres,

e Parcel-la minima : I'existent de 19.936 m?

e Edificabilitat 0,27 m? sostre/ m? sol (edificabilitat bruta)

o Nombre maxim d’habitatges 33

e [Es poden agrupar habitatges, per reduir I'ocupacié del sol i deixar més espai lliure
d’edificacio i fins a un maxim de 10 habitatges, pero condicionat a que l'espai lliure
d’edificacié es destini majoritariament a zona verda privada i conseqiientment es tracti
amb jardineria.

e Ocupaci6 25 %

e Algada maxima: 9 m (PB + 1 PP), aplicada des del punt més alt de la coberta fins a la
rasant del terreny definitiu.

e Profunditat edificable: les agrupacions d’habitatges es situaran dins 'ambit de dues linies
paral-leles a l'alineaci6 a vial, situades a 3 i 25 m respectivament d’aquesta. La fondaria
maxima dels edificis és de 17 m.

e Separacio
3m a vial rodat public
5 m a vial peatonal i veins
10 m entre agrupacions d’habitatges

o Adaptacioé topografica i moviments de terres
o En les partions
Els murs d’anivellament de terres no tindran, en cap punt, una alcada superior a 1,50 m
per sobre de la cota natural de la partié ni una algada superior a 2,20 m per sota la cota
natural de la partio.
Els murs de contencid no tindran en cap punt una algada superior als 3 m per sobre el
terreny natural. No hi haura dos murs paral-lels o formant un angle inferior a 30 ° a una
distancia menor de 2 m.
Les cares vistes dels murs de contencié hauran de tenir un color fosc que s’assembli, tant
com sigui possible, al del terra dels voltants.
o [Ens els moviments de terres
La superficie natural de la parcel-la és l'existent abans de ser alterat per les obres
d’urbanitzaci6 de la vialitat i dels espais publics, o en el seu cas, el resultant de les obres
de condicionament inicial de la topografia dels solars previstes en el planejament o en els
projectes d’urbanitzacio.
El terreny natural de I'espai lliure de parcel-la podra ser alterat per tal d’integrar I'edificacio
en el terreny en una franja de dos metres al voltant de I'edificacid: també podra ser alterat
per a la construccié de les rampes d’accés als garatges fins a un maxim de 2,20 per sota
del terreny natural en el limit de la parcel-la.
A més dels moviments de terres permesos al punt anterior, es podran fer aterrassaments
de l'espai lliure per al seu enjardinament sense alterar sensiblement les rasants de les
partions.
L’alteracio del pendent natural no sera superior en cap punt a 4 m per sobre o per sota.
L’alcada dels murets de contencioé de terres que resultin dels aterrassaments, presa des
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del seu peu fins a la linia de coronacié no sera superior a 2,50 m. Els talussos tindran un
pendent maxim d’una algada per 1,5 de base.

Tots els murs visibles des dels espais publics hauran de tenir un acabat exterior amb
concordanga amb els materials naturals de I'entorn.

e Regim dels espais verds i privats: a la zona verda privada tnicament s’admetran
construccions auxiliars destinades a zona comunitaria amb una ocupacié maxima de 300
m? que comptabilitzen en el conjunt d’edificabilitat.

L’accés a aquestes construccions auxiliars no estara situat a la via publica

La seva algada maxima sobre el terreny natural sera de 3 m en qualsevol punt. Estaran

acumulades en u sol cos, i mantindran les mateixes separacions als limits que les

edificacions principals.

- Coberta: per raons de millor adaptacié a la topografia del terreny i a les condicions
mediambientals de la zona, s’admet la coberta plana enjardinada.

- Regles sobre mitgeres: les mitgeres es tractaran com a faganes en tots els casos,
sempre que no hi hagi continuitat en el procés d’execucio dels habitatges previstos,
es considerara que hi ha continuitat sempre que s’hagi demanat llicéncia d’obres de
la fase antiga.

- Condicions per a la concessié de llicencies de primera ocupacio: sera condicio

indispensable per a la tramitacio de llicencies de primera ocupacié que la urbanitzacioé
estigui acabada en la seva totalitat per a casa etapa i que s’hagi constituit la
corresponent Junta de Compensacio.
Pel fet de resultar una parcel-la tnica no indivisible, en el moment en que es faci una
divisié de resultant de la divisié de propietat horitzontal, la seva quota d’obligacions
sobre el conjunt d’obres d’urbanitzacié i de conservacio, o bé, si aquestes s’executen
en la seva totalitat, disposar del certificat de la recepcié de les mateixes.

- Usos admesos
Unicament s’admeten els usos residencials d’habitatges unifamiliars, unifamiliars
agrupats, residencial col-lectiva, establiment hoteler i habitatges d’us turistic.
- La densitat neta per parcel-la sera de 16,56 habitatges per hectarea
- El nombre maxim d’habitatges sera de 33
- Dins les zones grafiades com a zona d’activacié economica, subzona terciari/serveis,
dins l'espai qualificat de verd privat (VP) de la parcel-la, s’admeten els usos
comunitaris seguients:
0 Restauracié, comerg, oficines | serveis, recreatiu i espectacles tipus I, i
establiment hoteler
- En aquestes edificacions d’'usos comunitaris s’aplicaran els seglients parametres.
o Parcel-la minima: I'existent (19.936 m?)
o Edificabilitat maxima: 0,027 m? sostre/ m? sol.
0 Ocupacié maxima: 4%
0 Separacions
» 3 m a vial rodat public
= 5 m a vial peatonal
» 10 m a agrupacioé d’habitatges

Dins la normativa de Parametres generals del POUM , ens afecta I'apartat 4 del article 290 .
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Planta baixa

4. Situacié de la planta baixa en les edificacions situades en relacié amb la parcel-la,
1. Norma general

En les edificacions situades en relacié amb la parcel-la la cota del paviment de la planta
baixa s’ha de situar, com a maxim, a 1 m per sobre de qualsevol cota exterior del terreny
modificat i definitiu del projecte.

2. Norma especifica en terrenys amb fort pendent.

En el cas de topografies complexes i variables amb forts pendents, part de la planta
baixa es podra situar puntualment per sobre d’1 m respecte del terreny modificat,
d’acord amb l'article 272, quan una altra part de la planta baixa quedi per sota de la cota
del terreny modificat amb les condicions seglients:

a) La part de planta baixa semisoterrada o la part de la planta soterrani que
sobresurti, computaran a partir de que la cota del paviment de la planta
immediatament a sobre es situi a més d’1,50 m de la cota exterior del terreny.

b) En el cas en que part de les plantes d’un edifici tinguin només una cara a
I’exterior i les altres soterrades o en part, es fara per parts de I'edifici, segons
el criteri i regulacié de I'apartat 3.2.c d’aquest article.
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c) Als efectes de no sobrepassar el nombre de plantes que determina el
planejament i 'alcada reguladora maxima corresponent, la planta baixa o
planta soterrani d'un edifici o part d'aquestes passen a ser planta pis o planta
baixa respectivament, quan la distancia entre la rasant del terreny exterior i
el paviment de la planta immediatament a sobre és superior a 2 metres.

d) El conjunt de les fagcanes de cada edificacio principal situada en topografies
complexes, mai podran donar lloc a algats frontals sobre el pendent que
superin el hombre de plantes maxim definit pel planejament. Tindra la
consideracié d’algat frontal quant la distancia entre plans de fagana sigui
inferior a tres (3) metres.

5. En les edificacions singulars situades en relacié amb l'illa, la planta baixa se situa i
computa d'acord amb l'anterior apartat, a excepcié que un planejament derivat de detall
determini una ordenacio singular amb edificacions i espais lliures diversos, que permetin
compaginar edificacions situades en relaci6 amb el vial justificant, en aquest cas, el
sostre d'un edifici o d'un planejament derivat d'acord amb el que regula l'apartat 3
d'aquest article.

6. La superficie construida de totes les plantes baixes computen als efectes del calcul
del sostre d'un edifici, excepte la part semisoterrada dels edificis situats en relacié amb
la parcel-la requlada segons l'apartat 4.2 d'aquest article.

7. Els criteris del comput del sostre edificable en ordenacions volumetriques de detall del
planejament derivat es fara d'acord amb la regulacié dels apartats anteriors 3 i 4, a partir
de les seccions adequades, siguin edificacions situades en relacié amb el vial, en relacié
amb la parcel-la, o en relacié amb l'illa.

8. L’algaria lliure minima de la planta baixa sera de 2,70 metres i la maxima de 4 metres,
excepte als fronts homogenis, on aquesta algaria s’ajustara a la mitjana de la del tram de
carrer situat entre dues cantonades o xamfrans on es construeix la nova edificacio, o bé
tingui millor encaix entre les edificacions que conformen un tram de front homogeni.

Article 291. Planta soterrani

1. La planta soterrani és la planta situada a sota de la planta baixa.

2. La planta soterrani no computa als efectes del calcul de sostre edificable d’'una
parcel-la o sostre d’'un edifici, amb I'excepcié que el planejament derivat o el projecte
arquitectonic prevegi el seglient,

a) Que en carrers i terrenys en fort pendent, part de la planta soterrani computi als
efectes del que determinen els articles 290.3.2.c, 290.3.3i 290.4.2.

b) Que s'ocupin amb usos principals d'us col-lectiu i d'accessibilitat publica.

¢) Que part de la planta soterrani doni a un pati de llums generant noves faganes on la
paret confrontant estigui situada a 3 metres o més, i aleshores s'aplicara el que
determina l'article 290.3.2.c.

Les situacions dels apartats b i ¢ anteriors només es tindran en compte si aixi ho
determina un ambit de planejament derivat o de modificacié puntual del POUM amb
ordenacié volumeétrica definida precisa.

3. L’algada lliure minima de les plantes soterrani sera de 2,25 metres.
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1.6.2 Pla director urbanistic del sols no sostenibles del litoral gironi (PDUR)
Resum de parametres

Com ja s’ha vist als antecedents, el Pla Director Urbanistic va ser aprovat en data gener
del 2021 i aquest determina una série de disposicions pels sols no ordenats i ordenats de

la zona de la Costa Brava. Aquestes determinacions s’exposen tot seguit:
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Art. 79.1

Als efectes d’aquesta normativa es diferencien els sols amb edificacié aillada
en dues categories, els sols no ordenats i els sols ordenats.

Art 79.2.c

Art. 80.1c

Art. 80.3

Art. 81.1

Art. 81.3

Art. 81.4

Les parcel-les de sol urba que tinguin una superficie sigui superior al triple de
la minima, tinguin un pendent superior al 20%

En els suposits de I'art, 79.2.c, caldra la redaccié de un Pla de millora urbana
per a regular i concretar la composicié volumeétrica i de facanes i per a
ordenar els espais privats comuns. L’esmentat Pla de millora urbana haura
de donar compliment a les disposicions propies dels sbls no ordenats
d’aquesta normativa, tant pel que fa a les edificacions com pel que fa als
espais privats mancomunats d’aquestes parcel-les, els quals es regiran per
les disposicions relatives als sols de sistemes

Amb caracter general, en relacié amb els sols no ordenats, I'aplicacio de les
disposicions d’aquesta normativa no podran suposar una reduccié de
I'edificabilitat o aprofitament urbanistic respecta la prevista en el planejament
vigent.

Per tal de garantir la bona integracio paisatgistica de I'ordenacio dels sistemes
i de les edificacions i per tal de poder valorar correctament el compliment
d’aquesta normativa, el planejament derivat o la modificacié del planejament
general haura d’establir, a més del contingut propi d’aquests plans, els criteris
especifics d’integracié de l'actuacié en compliment d’aquesta normativa
d’integracié paisatgistica, els quals es corresponen als criteris propis dels
estudis i informes d’impacte i integracioé paisatgistica, regulats a I'article 21 del
Decret 343/2006 de 19 de setembre, pel qual se desenvolupa la Llei 8/2005
de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge.

De manera especifica, en ambits amb pendents superiors al 10% el Pla haura
d’incorporar un estudi que justifiqui I'adaptacio a la topografia, el qual incloura
un planols topografic de I'estat actual i un planol de la topografia modificada
amb la incorporacié de les plataformes d’anivellament i dels volums
edificables i la definicié de I'alcada de coronament sobre cada punt de la
topografia modificada. Aixi mateix, a més de I'anterior, caldra aportar seccions
integrals del sector pels punts més desfavorables, aixi com seccions en els
limits per tal de valorar la integracié amb I'entorn.

Aixi mateix, pel que fa a la vegetacio, el Pla haura d’incorporar un estudi de
jardineria on es mapegin els arbres existents, els arbres a conservar i aquells
de nova plantacio dels sols de sistemes, amb especial atencié al tractament
dels limits del sector, aixi com els criteris per a I'enjardinament de I'espai privat
i dels limits entre parcel-les

Art. 84

Naturalesa de les disposicions

1. En aquesta secci6 es regulen els aspectes generals relatius a I'ordenacio
i els aspectes especifics relatius als sols de sistemes dels sdls no
ordenats.

2. Les disposicions d’aquesta seccié tenen caracter de directrius d’obligat
compliment per a I'adaptacié del planejament general, segons el grau de
vinculacio que es desprén del seu redactat.

Art. 87

Ordenacio dels sistemes
1. Pel que fa als soOls de sistemes, caldra tenir en compte les
directrius seglients

31



a) Facilitar la circulacié entre l'interior i la costa a través del sector, 'accés
public a les platges i als espais naturals i patrimonials creant itineraris
accessibles.

b) Preveure una xarxa viaria racional i adaptada al terreny.

c) Mantenir la cobertura vegetal dels terrenys i prioritzar la qualificacié de
sistema forestal o sistema d’espais lliures de les arees més arbrades per tal
de preservar les masses boscoses.

d) Qualificar de sistema d’espais lliures els sols en carenes i proxims a
torrents i rieres.

e) Preveure un espai public de qualitat amb el manteniment i previsié
d’'espécies vegetals propies del lloc tant en les plantacions dels espais
publics com en els privats, la minimitzacié de la contaminacié luminica i el
manteniment de la permeabilitat i del sols.

2. Laxarxa viaria, en concret, sera la minima imprescindible i evitara
la redundancia d’itineraris rodats i, en la mida del possible,
I'aparicié de vials perimetrals. Aixi mateix, I'amplada dels vials
també sera la minima imprescindible, evitant 'aparcament en via
publica, preveient dotacions minimes a l'interior de les parcel-les
i fomentant els itineraris a peu i en bicicleta.
3. Pel que fa als moviments de terres per tal d’executar la vialitat caldra
assimilar els moviments de terres als previstos per a les edificacions en la
seccid seguent, si bé, en cas de moviments de terres superiors, caldra
justificar que la soluci6 aportada és la que garanteix una millor
integracio paisatgistica d’acord amb els criteris general i especifics del
capitol 22 d’aquestes normes.
4. Caldra mantenir els camins existents que creuin I'ambit. Només es
permetra la seva modificacio en els casos estrictament necessaris i sempre
de forma coherent amb la nova ordenacié i garantint la continuitat i
funcionalitat del cami.
5. Pel que fa a les zones verdes, s’han de mantenir en estat natural per tal
de mantenir-ne les funcions naturals i sera d’aplicacioé I'article 96 relatiu a la
vegetacio.
6. Pel que fa a les edificacions destinades a equipaments, seran d’aplicacié
les disposicions relatives a les edificacions aillades, regulades en la seccié 3
d’aquest capitol, amb el grau de vinculacié que es desprengui del seu
redactat.
7. A la part no ocupada per l'edificaci6 de les peces qualificades
d’equipament, també sera d’aplicacio els articles 95-96 relatius al
tractament de I'espai lliure i a la vegetacid, amb el grau de vinculacié que es
desprengui del seu redactat.
8. En relacio amb el foment del drenatge natural dels sols publics, es donara
compliment als criteris establerts a I'article 97, amb el grau de vinculacié que
es desprengui del seu redactat.
9. Es minimitzara la preséncia de tanques en els sols publics i només es
permetran, en aquells casos que pugui haver un risc per a la seguretat (pous,
penya-segats, desnivells topografics,..) o per a la proteccié de determinats
elements funcionals, equipaments, edificacions o instal-lacions o estructures

Artificials, quan a criteri dels serveis técnics de I'administracio aixi es
requereixi. En tot cas, s’evitara tancar les masses boscoses. Quan s’hagi de
col-locar, son d’aplicacio les mateixes disposicions que aquestes normes
regulen per als sols privats.
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Art. 88 Tipologia edificatoria i composicié del conjunt

1.

Per tal de garantir I'estratégia d’harmonitzacio, és preferent ordenar els
volums d’acord amb els parametres de les zones d’edificacio aillada
vigents a I'entorn on s’ubica el sector, amb l'objectiu d’establir una
continuitat entre els elements preexistents i els nous.

En els cas d’agrupacions, es recomana ordenar les illes amb volumetries
diverses per a evitar una imatge uniforme a la urbanitzaci6 o I'aparicio
d’ordenacions horitzontals o lineals de dimensions excessives, i alhora
crear conjunts unitaris amb una imatge coherent, definida i equilibrada,
que limiti I'alteracio del sol.

En cas d’agrupacio de les edificacions amb espais lliures mancomunats
o individualitzats, s’ha d’afavorir I'aparici6 de passos que millorin la
mobilitat i de corredors visuals que contribueixin a garantir la visié del mar
i la d’altre elements valuosos del litoral des dels espais publics.

En qualsevol cas, pel que fa al desenvolupament de les illes
d’aprofitament privat, caldra que el planejament derivat estableixi
preceptivament la redaccio de projectes d’illa per garantir la coheréncia
de les edificacions, els quals hauran de donar compliment a les
disposicions d’ordenacio de volums i d’agrupacio d’edificacions per a sols
ordenats d’aquestes normes.

Art. 89 Mesures d’execucio

1.

Qualsevol intervencio al llarg de les diferents fases d’execucié vetllara
per mantenir la diversitat i funcionalitat ecologica del territori. En
aquest sentit, el planejament que desenvolupi els sols no ordenats
preveura accions per al procés de desenvolupament, construccio
i gestio, valorant els impactes potencials derivats de la intervencio i de
la implantacié de l'actuacié i s’incorporara, no només mesures
correctores, sind també restauradores o compensatories dels
impactes derivats de les obres.

2. Entre aquestes mesures, es protegira la vegetacioé i es minimitzaran

les tales d’arbres existents per la qual cosa el Pla establira I'obligacio
que els projectes posteriors assenyalin els exemplars a mantenir i
quins exemplars es preveuen trasplantar.

3. Les accions descrites als punts anteriors seran matéria de revisio per

part de la Comissié mixta de seguiment del Pla, definida a I'article 6.
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Per a les noves edificacions d’us residencial, tant en les parcel-les amb pendent ascendent des del vial com

Art93.1

Adaptacié descendent superior al 30%, a fi de reduir I'impacte paisatgistic, I'edificacié haura de situar-se en la part de la

Topografica i parcel-la més propera al vial i dins la franja formada per la linia de separacié minima al vial de la zona corresponent,

implantacié i una linia paral-lela a aquesta, situada a 16 m de distancia de la mateixa. En aquest cas, la separacié minima al vial
guedara reduida a 3m, si la distancia fixada en la zona corresponent és superior.

Art.94.1

Moviments 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 llindar. .../... e) En el cas d’habitatges bifamiliars, adossats i
altres agrupacions que ocupin diverses parcel-les, no s’aplica la regulacio en el limit que té consideracié de mitgera.

art.94.2
Moviments
de Terres

Per a les edificacions d’Us residencial, en els casos en qué per a implantar I'edificacio 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:|‘aparenga d'una planta més a
I‘edificacié o augmentar I'alcada maxima d'aquesta. El valor maxim corresponent a una planta sera I'establert en
la normativa municipal i, en cas que no s’estableix, sera de 3m.b) Sense perjudici que puguin sorgir terrasses
volades, s’admeten també els moviments de terres del punt a) per a I'execucié de terrasses, piscines o altres
instal-lacions al servei de I'edificacid principal, sempre que estiguin inscrites dins de la superficie maxima a que fa
referéncia I'article 95.3, es disposin annexes a |'edificacio principal i es tracti del primer mur.

c) Per a I'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 substitucio 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, si bé s’admet altres
materials quan aixi ho reguli el planejament pels ambients edificats, que tinguin un cromatisme i un joc d’ombres
similars.e) Queda prohibit I’Gs d'esculleres, pedraplens o rocalles per a I'execucié d'aquests talussos.

Art. 95
Tractament
Sol Lliure
d'edificacio

1. Per a les noves actuacions d’Us residencial, la part no ocupada per I'edificacié ni per la resta d’elements
constructius, s’ha de mantenir en estat natural, sense compactar, per tal de mantenir-ne les funcions naturals,
amb excepcid dels elements que s’indiquen en aquest article i dels moviments de terres necessaris per a
implantar-los descrits en I'article anterior.

2. En I'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 i del planejament vigent municipal. $’hauran de
dissenyar amb criteris d’integracid paisatgistica, estalvi energetic i minimitzacié de la contaminacio visual,
acustica i luminica.

3. En I'espai no ocupat per |'edificacié també s’admet la pavimentacié amb elements constructius d’obra -
paviments amb enrajolats ceramics o de formigo, paviments continus de formigo o regs asfaltics, etc.- i la
instal-lacio de piscines i d’altres instal-lacions al servei de I'edificacio principal que admeti el planejament
municipal, sempre que s'adaptin a les regulacions i les condicions estétiques dels ambients edificats, es dissenyin
amb criteris d’integracid paisatgistica, estalvi energétic i minimitzacié de la contaminacio visual, acustica i
luminica, respectin les separacions a veins i tinguin una superficie que no superi la limitacié segilient:

a) En les parcel-les de superficie superior a 1.200m? es limita a un 10% respecte al sol no edificat

art 96 La
vegetacié

1. Els espais que no es destinin a I"edificacié resultant es condicionaran com a jardins o espais lliures amb proteccio
de I'arbrat existent. S'admet Unicament la tala d’aquells arbres per a I’'execucié de I'edificacio i la tala d’aquells
incompatibles amb les instal-lacions al servei de I'edificacid principal, a més dels necessaris per raons fitosanitaries o
de espécies no idonies i/o invasores.

art. 98
Tanques

1. En termes generals, es minimitzara la presencia de tanques. Aixo no obstant, quan se’n prevegin de noves per
raons de privacitat o seguretat, caldra que compleixin amb les requisits segiients:

a) Han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva longitud i alcada i s’han de subjectar a les
alineacions i rasants.

b) S’ha de prioritzar els materials tradicionals i colors de la zona, per tal que s’integrin en els fons cromatics del lloc.
En el cas d’habitatges unifamiliars en sols amb pendent superior al 20%, seran de tons foscos, per tal que d’evitar
que es percebin com a volums edificats.

2. Les noves tanques 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 proporcio
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%. Aquest percentatge de permeabilitat sera del 80% en el cas de tanques entre veins en sols amb
pendent superior al 20%. 4. Amb I'objectiu de garantir la visio del litoral des dels espais publics, s’estableix
que |'algada maxima de les tanques de les noves edificacions unifamiliars en sols amb pendent superior al 20%, sigui
de 1,3m si la parcel-la és descendent des del vial, i de 1,5m si la parcel-la és ascenden
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Art 99
Ordenacio de
Volums

1. L'ordenacié de volums es planificara amb una visié 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.

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 iampliacions de les existents amb la finalitat de controlar
I'efecte pantalla d'edificis massa llargs iacotar el seu impacte excessiu s'estableix una llargaria maxima de les
edificacions en la seva direccid paral-lela al carrer de 22m. C En el cas de noves agrupacions (fileres, adossades i
plurifamiliars de nova planta), no previstes

graficament en el planejament municipal i sempre que aquest no prevegi una limitacié del volum maxim, que
comportin un front edificat, continu o reculat, superior a 30m, s'haura de fraccionar I'agrupacié en dos o més cossos
independents que no superin aquesta dimensid i que 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 mitjangant I'estudi d'alternatives, en els termes que descriu
I'article 83.»

Art 100
Ocupacio
maxima i
sostre maxim
construit

«1. En les edificacions amb Us residencial unifamiliar o bifamiliar, amb els objectius de reduir el grau d'artificialitzacié
i fomentar la permeabilitat dels sols, evitar esllavissades, evitar dimensions massa allargades i garantir la proporcio
de plens i buits, en les parcel-les amb pendent superior al 30% es regula el volum visible de les edificacions i, per tant,
caldra garantir les condicions segtients:

a) En cas d'ordenacio en dues plantes, un minim del 40% del sostre construit s'haura de desenvolupar en planta
primera.

b) Caldra garantir una separacio a llindars laterals d'1/5 part de I'amplada de la parcel-la a ambdues bandes de
I'edificacié, de manera que la proporcié maxima de ple front a buit sigui de 3/5 de I'amplada de la parcel-la.»

2. D'acord amb I'article 94.1 relatiu als moviments de terres, es podra depassar la separacio a front de vial quan es
tracti de la part que serveix per a donar accés des de |'exterior de la parcel-la o bé de I'aparcament en substitucié de
terres sempre que aguest no excedeixi del 5% del sol edificable total i no superi els 34m2 de superficie.

3. Els cossos oberts i semioberts computaran a efectes d'ocupacio.

4. En cap cas, l'edificabilitat total no ultrapassara la que resultaria d'edificar en un terreny horitzontal.

Art 101 Planta
Baixa

1 Té la consideracié de planta baixa aquella planta o part d'aquesta situada sobre el soterrani real o possible.»

2. Pel que fa a I'edificacid en pendent, en els casos que, per raé del pendent del terreny, I'edificacié es desenvolupi
esglaonadament, els volums d'edificacié que es construeixin sobre cadascuna de les plantes o parts de les plantes
gue tinguin la consideracio de planta baixa, se subjectaran a |'algada maxima que correspongui per rad de cadascuna
d'aquestes parts. En cap cas aquest esglaonament pot donar lloc a la visio aparent de més plantes de les permeses
dins la zona.

3. No es permet el desdoblament de la planta baixa en dues plantes segons les modalitats de semisoterrani i
entresol. La cota de la planta baixa figurara en la seccié o seccions del projecteedificatori, referenciada al planol
topografic de la parcel-la, amb un nivell d'informacid precisid suficient per a la seva correcta identificacio.

Art. 102 Planta
soterrani

1. La planta soterrani és la planta de | ‘edifici situada per sota de la planta baixa, que no comptabilitza a efectes de
calcul de | ‘edificabilitat maxima admesa, pero si en | ‘ocupacid del subsol, i en la que no s'admeten els usos
d'habitatge ni d'allotjament als efectes del comput de superficies i exigéncies de la normativa en matéria de
condicions minimes d’habitabilitat. Els soterranis situats fora de la projeccié de I'edifici que ocupen I'espai
lliure d'edificacio dins dels percentatges d'ocupacio maxima de parcel-la i els fixats al punt 4 d'aquest article, que
resulten de desmunts, excavacions o anivellacions, hauran de tenir el sostre a menys d'un metre del nivell del sol
exterior definitiu, obtingut per manipulacio del terreny natural amb les limitacions indicades a I'article 94 d'aquestes
Normes. Les edificacions auxiliars que puguin sortir per esglaonaments de les plataformes d'anivellament hauran de
configurar-se com a substitucio de terrenys i integrades en els murs d'anivellament i computaran a efectes
d'edificabilitat i del nombre de plantes aparents, regulat a I'article 103.»

7. En les parcel-les d'Us residencial en qué s'admeti més de dos habitatges, es permetra excedir en planta soterrani la
superficie descrita en el punt 4 en cas d'aparcaments mancomunats, sempre que es respectin els maxims establerts
a l'article 100 d'aquestes normes, relatiu a I'ocupacié maxima.
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1. Els valors de les algades reguladores maximes i el nombre maxim de plantes es determinen en les regulacions
particulars de cada zona, segons el planejament de cada municipi.
2. El nombre maxim de plantes aparents és el que comptabilitza conjuntament totes les plantes visibles en una

Art. 103 parcel-la, i ha de ser el mateix que el nombre maxim de plantes permeses pels parametres urbanistics de cada zona.
Alcada Només es permet una planta aparent més, en parcel-les destinades a Us residencial amb pendent superior al 30%,
Reguladorai [quan es tracti de I'aparcament en substitucio6 de terres en el front a parcel-la. 4. Tota construccid, incloent
nombre de coberta i volums complementaris, quedara compresa en el galib determinat per un planol paral-lel al terreny natural i
plantes distant a aquest en mesura vertical a una algada que correspondra a I'algada reguladora maxima establerta per a

aparents dels |cada zona incrementada en 1,50 m.

edificis 3. En terrenys situats en vesant descendent des del vial, s’excloura d’aquest comput el volum format per la caixa
d'escala i nucli de comunicacions vertical entre plantes, i fins a 20 m? de superficie per habitatge, quan sigui necessari
per accedir a I'edifici des de la planta superior del mateix. En aquests casos, si que comptara la seva superficie en el
calcul del sostre maxim admes.

1.7 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

La finca és propietat de la societat Mercantil BRISANATURA COSTA BRAVA S.L.
Rambla Ferran, 11 25007 Lleida
NIF : B25827783

1.8 MARC LEGAL APLICABLE

El present document desenvolupa les determinacions propies de la normativa del POUM.
Les determinacions que no restin explicitades en aquesta modificacié seran regulades pel
planejament i les normatives de rang superior, en aquest cas el PDUR.

Real Decreto legislativo 7/2015, de 30 d’octubre pel que s’aprova el Texto Refundido de

la Ley del suelo.

Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei

d'urbanisme modificat per la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refés de

la Llei d’'Urbanisme, la llei 7/2011, de 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres, la llei

2/2014, de 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector
public, la llei 3/2015, deI'11 de marg, de mesures fiscals, financeres i administratives

i la llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de [lactivitat administrativa de

'administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de 'activitat

economica.

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei

d’'Urbanisme, modificat pel Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament
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sobre proteccié de la legalitat urbanistica, el Decret 80/2009, de 19 de maig, pel que
s’estableix el régim juridic dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament,
i es modifica el Reglament de la Llei d’Urbanisme respecte el dret de reallotjament, la Llei
3/2015, d’11 de mar¢, de mesures fiscals, financeres i administratives i la Llei 9/2011, de

29 de desembre, de promocié de l'activitat econdmica.

El Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Palafrugell (POUM), aprovat definitivament

per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona en la sessio 22 de gener del 2015.

El Pla Director Urbanistic de Revisio dels sols no sostenibles del litoral gironi (PDUR),
aprovat el 28 de gener del 2021, al que se li van incorporar modificacions als articles 59,
61, 82, 83, 93, 99, 100, 101, 102 i a la disposicio transitoria tercera de la normativa per
Edicte de 8 de setembre del 2021.
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2

MEMORIA JUSTIFICATIVA

JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DEL PLA DE
MILLORA

Donades les caracteristiques del sector afectat per aquest PMU, d’acord amb la normativa
del PDUR cal contemplar el sector com a sol no ordenat, pel que, d’'acord amb aquest

planejament superior, és obligat fer aquest Pla de Millora.

21 OBJECTIUS | CRITERIS DE L’ACTUACIO

Com ja s’ha apuntat anteriorment, aquest document té per objectiu desenvolupar les
exigéencies derivades del POUM i adaptades a les determinacions del PDUR.

Com a criteri general, es vol recuperar una tipologia existent en les actuacions properes,
evitant una edificacio continua que ailli al vianant de les vistes al mar, reduint la densitat i
I'edificabilitat maxima i recuperant la massa d’arbres que, malauradament es va talar i que
es vol recuperar en unes condicions proporcionades a I'entorn.

Els principals objectius del present Pla de Millora son:

e D’acord amb el criteri definit a I'art.75 del PDUR es milloren les condicions de
parcel-lacié6 amb una millor localitzacié i definicié de les arees privades,
(Parcel-lacié), per a una aplicacié precisa de les determinacions
urbanistiques del POUM i del PDUR, evitant les construccions
desproporcionades respecte a I'escala i dimensid del paisatge i per evitar
I'efecte pantalla.

e Incorporacio dels criteris derivats de [I'Estudi d’Integracié i Impacte
Paisatgistic

e Minimitzar I'impacte urbanistic preservant, al maxim, la vegetacio existent i
adaptant les edificacions a la topografia existent.

¢ Millora dels criteris de definicié del projecte d’urbanitzacié, tenint en compte
I'art 87 del PDUR, facilitant la circulacié de I'interior cap a la costa, fent una
xarxa minima imprescindible, amb la previsié d’aparcaments coberts en les
edificacions que evitin la preséncia dels vehicles aparcats a la via publica.

e Establir les mesures correctores necessaries per a minimitzar l'impacte
ambiental evitant modificacions topografiques profundes que transformen
radicalment la superficie de terreny i garantir corredors visuals per assegurar
la visio del mar i el litoral des dels espais publics.

e Regular els criteris de composicio, acabats i tanques (art 98 del PDUR),

establint els sistemes constructius a emprar i amb I'is de materials sensibles
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al fons escénic de les construccions i al cromatisme de I'entorn, per tal
d’harmonitzar-les amb el caracter del paisatge on es troben.

o Ordenar els espais privats no edificables.

2.2DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

L’ambit del Pla esta format per terrenys de sol urba consolidat, amb les cessions de vialitat
i zones verdes fetes, les quals delimiten 3 unitats independents d’'una sola propietat. La
propietat d’aquests terrenys és la societat BRISANATURA COSTA BRAVA S.L.

Vialitat i Serveis, criteris d’urbanitzacio

Els vials es deriven del PAU aprovat el 29/11/2011 i amb la cessio dels terrenys a través
de la reparcel-lacié aprovada en data de 28 de desembre de 2005. El projecte
d’urbanitzacié d’aquest vial i de la zona verda, es va tramitar i aprovar el 30/08/2006,
amb una revisié que es va fer 'any 2018 i que va ser aprovada inicialment. Es tracta de
reiniciar el tramit d’aprovacié del projecte d’urbanitzacid, adaptant el que ja es va aprovar

inicialment, als requeriments de I’Ajuntament que son:

= Manca l'assessorament de la companyia electrica amb la previsié de les
potencies dels habitatges, el de la companyia d'aiglies i el de la companyia de
telecomunicacions.

= Mancaeltracat dels serveis existents iles seves possibles afectacions en cas que aixi
sigui.

= Cal incorporar un programa de gesti6 de residus, d'acord amb el Decret
89/2010,Regulador de la produccié i gestio de residus de la construccid, i enderroc

= Cal incorporar un programa de control de qualitat de les obres projectades.
Cal incorporar un estudi de seguretat i salut d'acord amb el Reial Decret 1627/1997,
de 24 d'octubre, pel que s'estableixen disposicions minimes de seguretat j salut en
les obres de construccio.

= Pelquefa al calcul de les xarxes de pluvials iresiduals, es separara unaxarxa de
l'altra i referent a lade pluvials, s'haura de justificar la capacitat de retenci6 dels
diposits previstos que seran utilitzat en el sistema de reg del sector.

Pel quefa a la documentacio grafica, dir:

o El projecte haura de justificar el compliment de la Ordre VIV/561/2010, de 1 de
febrer, pel que es desenvolupa el document tecnic de condicions basiques
d'accessibilitat per l'accés i utilitzacioé dels espais publics urbanitzats.

e El projecte s'haura d'ajustar, en la mesura del possible, a la topografia
existent evitant grans desmunts o terraplens

Caldra donar compliment al Decret 241/94 Condicionants urbanistics i de proteccio

contra incendi complementaris de la NBE-CPI/91.

Pel que fa a xarxa d'abastament d'aigua potable es planteja la construccio d'un

nou diposit alimentat de la xarxa existent que bombejara l'aigua als habitatges per
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tal de garantir-ne la pressio de subministrament. Caldra justificar tota lainstal-lacio:
volum del diposit, grups de pressio, aparellatge instal-lat, garantir-ne el
subministrament electric, efc.

La informacio grafica de lainstallacio d'enllurmenat public no es correspon amb lestudi
luminic, ni amb la memoria i pressupost del projecte.. Cal actualitzar tota la informacio
grafica d'enllumenat public i incloure les instal-lacions dels vials A, Bi C.

Caljustificar el compliment del Decret 190/2015, de 25 d'agost, de desplegament de
la Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de l'enllumenat per a la
proteccié del medi nocturn.

Cal incloure un protector de sobretensions en el quadre eléctric general de
I'enllumenat public.

Es seguira fil per randa el projecte redactat i aprovat inicialment, adaptant-lo als
requeriments especificats per I'Ajuntament, i contemplant, en aquest Pla de Millora, el
requeriment del disseny, ajustant les rasants a la topografia existent per tal d’integrar-lo

més al paisatge on ens trobem.

Pel que fa a la vialitat prevista, hem observat que el vial previst al sud del sector, en
l'actualitat, estd ocupat per quantitat d’arbres d’'una mida considerable. Amb afany de
poder respectar al maxim nombre de peus d’arbres existents, en aquesta vialitat no es
fara cap actuacié de pavimentat, excepte el que calgui per poder baixar sense perill, i
convertint-lo en un corriol natural que enllacara amb els altres vials previstos, procurant
que els serveis que calgui passar per aqui siguin curosos amb el respecte als arbres. En
cas de que alguns del arbres no permetin passar amb claredat el pas public, es permetra

de seguir el pas per I'espai destinat a zona verda, afectant-la el minim possible.
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Sol privat i edificacié

Pel que fa al sol d’'Us privat i edificacio, els treballs d’adaptacié del PMU a la normativa del
PDUR, porten a una solucié de volumetries residencials de petit format, unifamiliars,
bifamiliar i tots ells amb dimensions de fagana de parcel-la superiors als 22 m, molt
semblants a les que envolten el sector de Xalets unifamiliars (amb clau R63t3) i amb

tipologies constructives similars a les definides per aquest Pla de Millora.
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D’acord amb I'apartat 2.a de l'article 99 del PDUR, s’ha comprovat que les dimensions
dels volums de les 10 edificacions més properes son similars i, en cap cas les volumetries
proposades superaran el doble de les existents, per aix0 s’acompanya planol de les

dimensions de fagana que donen idea d’aquestes volumetries:

Aquesta similitud de volumetries i de tipologies constructives, ens apropa a I'objectiu del
PDUR (article 77.2) d’establir una estratégia d’harmonitzacié per tal que les noves
actuacions s'integrin en el paisatge com a elements positius 0, com a minim, neutres en

el paisatge, amb I'objectiu d'establir una continuitat entre els elements preexistents i els

nous.

Per tal de donar més forga al criteri descrit en el punt anterior d’aquest apartat i tenint en
compte el que diu l'article 87.2 del PDUR: La xarxa viaria, en concret, sera la minima
imprescindible i evitara la redundancia d'itineraris rodats i, en la mida del possible,
l'aparicié de vials perimetrals. Aixi mateix, 'amplada dels vials també sera la minima

imprescindible, evitant 'aparcament en via publica, preveient dotacions minimes a

linterior de les parcel-les, i fomentant els itineraris a peu i en bicicleta, el Pla de Millora,

proposa, com a aspectes fonamentals:

1. Una parcel-lacié obligatdria que ens permetra definir amb més exactitud els
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parametres d’adaptacié de la volumetria a la topografia del terreny, complint amb
la Normativa del PDURSNS _LG.

La definicio de les parcel-les i els seus galibs s’han fet tenint en consideracio el
que ve definit a I'article 85 del PDURSNS LG, de manera que les construccions
s’ubicaran seguint el maxim en paral-lel les corbes de nivell i, en el cas de les
parcel-les, destinades a Bi-familiars, caldra que les volumetries es retranquegin
el que sigui necessari de manera que aquestes volumetries segueixin al maxim

paral-leles a aquestes corbes.

. Dues tipologies d’edificacié, amb claus especifiques per a cadascuna d’elles,
seguint els criteris de les tipologies derivades dels Xalets Unifamiliars R63:
R63t6 per a habitatges unifamiliars
R63t7 basicament per a habitatges adossats (Bifamiliars) sota un sol
projecte. En aquest cas també es podran agrupar les edificacions per
convertir-les en un sol habitatge.
Aquestes noves tipologies tindran unes especificitats determinades
per a dos sub-tipologies a i b amb caracteristiques propies.
Aquestes sub-tipologies s’han diferenciat basicament per aplicar a
parcel-les que per la seva dimensié o forma, es feia necessari tenir
una edificabilitat superior, mantenint la resta de parametres sense

variacio.

3. EIPOUM contempla una edificacio sobre I'espai (A2. Serveis) dins del verd privat,

entre la part edificable i el verd public i també a I'extrem nord de la finca, amb una
ocupacio maxima de 300 m? i una edificabilitat de 450 m2. El pla de millora entén
que aquesta edificacid donaria lloc a una volumetria contraria a I'esperit
d’integracid i, per aixd no permet la seva construccio. Si que es deixa com a espai
residual i per a la ubicacié dels serveis técnics, part del sol destinat a A2 a

I'extrem nord de la finca, amb la qualificacié de Serveis Técnics.

. A més del limit de la fondaria edificable, s’afegeix un nou limit: “Limit d’actuacié
arquitectonica”, a partir del qual no es podra fer cap mena de construccié i caldra
deixar el terreny natural, amb ['arbrat indicat al planol 08.3, amb un minim de

150 peus d’arbre / Ha (inclosos els existents) Per delimitar la propietat, es fara amb
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tanques cinegétiques d’'una algada maxima d’1.30 m. i vegetacio distribuida tal i

com diu la Normativa del Pla.

5. S’ha previst una dotacié minima d’aparcament de 2 cotxes a l'interior de la
parcel-la, tal com especifica l'article 332 del POUM. Es fa evident que aquesta
previsi6 no pot plantejar-se en una planta inferior donat que el pendent
descendent dels terrenys afectats ( =>30%), comportaria unes rampes d’accés
de llargades considerables i amb els seus corresponents murs de contencié

comprometrien la integracié paisatgistica del conjunt:

(En aquest esquema, aplicat a la parcel-la 5 es detalla el cas de que s’hagés d’accedir a la P.Baixa i es sobreposa, en
la planta, el cas d’ haver d’accedir a la planta 1ra.. En ambdds casos queda prou evident que la integracié d’aquestes

rampes seria impossible de fer)
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Pel que es proposa poder disposar, d’acord amb [larticle 103.3 del
PDURSNS LG, d’'una construccié d’'un volum format per la caixa d’escala
i nucli de comunicacions vertical entre plantes de fins a 20 m? de superficie
per habitatge i, al voltant d’aquesta volumetria un espai de porxo i/6
pérgola, per a 'aparcament de 2 vehicles / habitatge, no tancat , cuidant
que quedi maximament obert en el sentit mar-muntanya, amb una
superficie maxima d’ocupacio en planta del 35% de 'ocupacié en planta de

I’edifici.

La longitud dels diversos plans de construccié de la planta d’accés, en el
sentit perpendicular a la direccié mar - muntanya podran tenir una llargada
maxima de massis del 50% de tota la facana del edifici (els elements

vidriats, transparents, no es consideren plans massissos)

( S’acompanya imatge d’ un exemple en la P-4)

Aquesta volumetria podra tenir una fondaria maxima de 9 m. respecte de
l'alineacié de la planta baixa del projecte aprovat. A partir d’'aquesta

fondaria, la resta de coberta sera no transitable i vegetal.
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6.Es defineix una cota de referéncia de la planta baixa (CRPB), per a cada parcel-la,

que es determina pel punt d’interseccio de la linia que defineix la fondaria

edificable (19m) amb el terreny natural, en el punt mig de la linia de galib.

Exemple aplicat a la Parcel-la 5 i a I'avantprojecte que s’"acompanya

El paviment d’acabat de la Planta baixa de les edificacions es podra ubicar a un metre ,

per sobre o per sota de la CRPB.

La planta baixa podra ocupar, un maxim del 80% de la superficie del galib definit per el

PMU. Computara com a edificable en la seva totalitat.
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L’alcada lliure de la planta baixa sera maxima de 4 m, no obstant, per sobre d’aquests 4m,
lliures i, en una fondaria edificable maxima de 8 m., el sostre d’aquesta planta baixa podra
assolir 1,50 m. més d’algada per tal que des de la planta d’accés es pugui arribar directament

al carrer mitjangant una rampa d’un maxim del 18%.

Aplicacio a la parcel-la 1 i 'avantprojecte, no normatiu, presentat
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Aplicacio a la parcel-la 6 i a 'avantprojecte, no normatiu, presentat

Per a la definicidé dels parametres generals, s’ha partit de la normativa especifica per la

clau R52t1 del POUM, amb les matisacions definides pel PDUR:

Parametres urbanistics definits en POUM i PDUR per la redaccié del PMU

Entre 3 i 25m des de

Superficie 19.937 m2 Profunditat edificable (POUM) I'alineacio, amb un maxim
de 17m.

Ocupacié maxima <25% Profunditat edificable I?nt.re 3.,' 19m des de
(PDLIRSNS 1 G)* Ialineacio

Ocupacié maxima <4.984 m? Separacio vial >3m

index d’edificabilitat bruta | < 0,27 m?st/m?s | Separaci6 a vials peatonals 5m

Edificabilitat neta <8.108 m? Separacio a veins 5m

Algada maxima PB+1 Separaci6 a veins (PDURSNS LGy > d¢ 'amplada de la

parcel-la

* Les determinacions del PDURSNS_LG prevalen sobre les determinacions del POUM. En el quadre, les
determinacions que seran normatives es marquen en vermell

Ni I'edificabilitat ni I'ocupacié, ni el nombre maxim d’habitatges. S’esgoten en la proposta

2.3CRITERIS DE SOSTENIBILITAT EN LA PROPOSTA

La proposta incorpora nous criteris d’ordenacié i d’integracié paisatgistica per tal de

minimitzar la modificacié topografica i preservar l'indret:

o Integrar la continuitat paisatgistica dels sistema d’espais lliures amb el sol

edificable, establint una gradacié de més a menys.

¢ Minimitzar el moviment de terres i no incrementar els pendents existents.

e Preservar la massa arboria existent, i en la mesura del possible incorporar nous

peus d’arbrat a la zona, per tal de que es pugui recuperar un paisatge integrat a
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'entorn, a pesar de la tala d’arbres que es va portar a terme el any 2018.
Adaptacié de les edificacions a la topografia actual, minimitzant I'impacte, ubicant
les construccions en els limits establerts pel PDUR. Només es podra edificar
planta baixa i pis, amb una planta més d’accés, ajustada al article 103.3 del PDUR
Utilitzacié de materials no contaminants (en la seva produccio, Us o eliminacio),
de produccié sostenible i reciclables.

Reutilitzacio de les terres excavades, evitant tant I'aportacié com el transport a
abocadors.

Reciclatge del material d’enderroc que es produeixi en elsterrenys.

Us d’energies renovables i incorporacié de mesures d’estalvi en el consum
energétic i d’aigua, aixi com la incorporacié als nous habitatges de sistemes
d’aprofitament d’energia solar i acompliment de les disposicions determinades a
I’Annex 3 sobre Normativa Ambiental del POUM de Palafrugell.

A les zones amb vegetacid, utilitzacié preferent de plantes autdoctones o

adaptades al clima mediterrani.
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2.4QUADRE COMPARATIU

PARAMETRES URBANISTICS POUM
superficie del sector m2 30.028,00
Superficie aprofitament privat m2 19.937,43
edificabilitat bruta m2/m?2 0,27
edificabilitat neta m2/m2 0,41
Edificabilitat Total 8.107,56
edificabilitat residencial 7.702,18
edificabilitat A2 Serveis 405,378
Ocupacié Residencial 25,00%
ocupacio total Residencial 4.984,36
Densitat d'habitatges Hab/ Ha 11
total habitatges 33

PARAMETRES URBANISTIC PM PA a2.1 AIGUA XELIDA

Ne Superficie Clau edif. neta fedif. _ Super‘fi_cie Ocupacio % ocupacio N2habitatges
Parcel.la parcel.la m2/m2 | residencial | de galib total Ut.
P-01 1.628,66 R63 t7-a 0,40 651,46 482,43 385,94 | 80,00% 2
P-02 1.273,80 R63 t6-a 0,35 445,83 307,13 245,70 | 80,00% 1
P-03 1.362,71 R63 t6-a 0,35 476,95 301,74 241,39| 80,00% 1
P-04 1.276,87 R63 t6-a 0,35| 446,69* 266,68 213,34| 80,00% 1
P-05 2.017,02 R63 t6-b 0,23 | 433,42* 258,39 206,71| 80,00% 1
P-06 2.473,32 R63 t6-b 0,23 | 532,66* 320,41 256,33 | 80,00% 1
P-07 2.000,48 R63 t6-b 0,23 | 436,05* 260,03 208,02 | 80,00% 1
P-08 1.571,39 R63 t7-b 0,50 785,70 474,15 379,32 | 80,00% 2
P-09 1.443,33 R63 t7-b 0,50 721,67 431,34 345,07 | 80,00% 2
P-10 2.000,95 R63 t6-b 0,23 460,22 346,37 277,10| 80,00% 1
P-11 2.562,17 R63 t7-a 0,40| 819,36* 487,10 389,68 | 80,00% 2
S.T. 326,73 ST 0,25
TOTALES 19.937,43 0,31 | 6.210,00| 3.935,77 3.148,62| 15,79% 15
*
Les superficies amb * son menors que I'edificabilitat maxima aplicada, per la limitacié de la superficie ocupable de
galib al 80%
PARAMETRES COMPARATIUS
e el [ P el e e
m2 Residencial | Hab/ Ha es
POUM 19.937,43 0,41 8.107,56| 25,00% | 4.984,36 11 33
PMU 19.937,43 0,31 6.210,00 15,79% | 3.148,62 5 15
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Respecte d’aquest quadre comparatiu, cal tenir en compte que :

Pel que fa a l'edificabilitat, aquesta s’ha disminuit, respecte al permés pel POUM en
1.897 m?2.

El PMU considera tota la planta baixa com a computable a efectes d’edificabilitat

Cal tenir en compte que donada la dificultat de la normativa i de les formes que
defineixen el galib edificable, és molt probable que es redueixi més I'edificabilitat. De fet,
la proposta no normativa, que proposem, baixa I'edificabilitat considerablement ja que

passem a construir un total de 5.013,16 m? de sostre.

2.5SISTEMA DE GESTIO | PLA D’ETAPES

En el cas que ens trobem, la reparcel-lacié esta aprovada i les cessions fetes, per tant,
prévia aprovacio de la parcel-lacié que s’adjunta i es presentara un cop aprovat el PMU,
prévia aprovacio del projecte d’urbanitzacio, podra atorgar-se llicencia d’acord amb l'article
41 del TRLUC:

El sol urba pot ser edificat, d'acord amb les determinacions del planejament urbanistic, i
mitjiancant I'atorgament de la llicencia d'edificacié corresponent, si assoleix la condicié de
solar. Nogensmenys, s'admet que les obres d'edificacié siguin simultanies a les
d'urbanitzacié o de re-urbanitzacio, si préviament es presta la garantia i s'executen els

elements d'urbanitzacio que siguin determinats per reglament.
| d’acord amb l'article 265.2 del POUM:

Una parcel-la pot esdevenir solar, en el procés del tramit establert per la llicencia
urbanistica, al finalitzar les obres d’urbanitzacié que s’han de completar per assolir la

condicié de solar, simultaniament a la construccié de I'edificacio.

El projecte d’urbanitzacié s’ha presentat davant I'Ajuntament i s’ha aprovat inicialment i

exposat al public per un periode de 1 mes.

Les obres d’urbanitzacié s’hauran d’iniciar en el termini de dos anys des de I'aprovacio
definitiva del projecte d’urbanitzacid i hauran d’estar acabades en el termini de 6 anys
S’admetra I'execucié per fases, que hauran de estar definides amb precisio, en el projecte

d’urbanitzacio.
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2.6 JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LES DETERMINACIONS SOBRE
MOBILITAT SOSTENIBLE

La proposta del present Pla de millora no proposa cap nova vialitat no prevista pel
planejament vigent i, a més, es redueix el nombre d’habitatges, passant de 33 unitats a
15 unitats, per tant, no s’altera la mobilitat global de la zona. La implantacié d’aquests
nous habitatges no generara cap canvi en aquesta mobilitat, més tenint en compte que
els aparcaments privats estaran dins de cada habitatge.

Les previsions d’aquesta urbanitzacié son préevies al POUM per tant aquest document, en

la seva avaluacio de la mobilitat general ja ho ha tingut en compte.

Palafrugell, SETEMBRE de 2022

Els arquitectes
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3. NORMATIVA

3.1 CAPITOL | DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Article 1. Naturalesa

Aquest instrument de planejament derivat té la condicié de pla de millora urbanistic en totes
les seves determinacions el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text
refés de la Llei d’'urbanisme i la Llei 3/2012 de 22 de febrer, de modificacio del text refés de
la Llei d’'Urbanisme, la llei 7/2011, de 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres, la llei
2/2014, de 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public,
lallei 3/2015, d’11 de marg, de mesures fiscals, financeres i administratives i la llei 16/2015,
de 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'administracié de la

Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econdmica.

Article 2. Abast

L’ambit del pla de millora inclou terrenys dins el PAU a2.1 Aigua Xelida, dins el terme

municipal de Palafrugell.

Inclou les parcel-les qualificades de zona residencial de cases aillades R63t6 i R63t7, amb

les variants a i b de cadascuna d’elles

Article 3. Vigéncia

La vigencia d’aquest pla s’inicia el mateix dia de la publicacié de l'acord de la seva
aprovacio definitiva i de les seves normes reguladores al DOGC i mantindra la seva

vigéncia mentre no es produeixi la seva modificacio o revisio.

Article 4. Obligacions

Els particulars, igual que I'Administracid publica, queden obligats al compliment de les
disposicions sobre ordenacié urbanistica contingudes en el present instrument de

planejament urbanistic.
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Article 5. Execucio del Instrument de Gestio

Aquest Pla de Millora es dura a terme d’acord amb el que s’especifica al punt 2.6 de la

memoria d’aquest Pla.

Article 6. Marc Legal

El present Pla de Millora s’ha redactat de conformitat a:

* Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 d’octubre per el que s’aprova el Texto Refundido
de la Ley del suelo.

* Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme modificat per la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de
la Llei d’'Urbanisme, la llei 7/2011, de 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres, la llei
2/2014, de 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector
public, la llei 3/2015, d’11 de marg, de mesures fiscals, financeres i administratives i
la llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de 'administracié

de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de 'activitat econdmica.

* Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme, modificat pel Decret 64/2014, de 13 de maig, pel que s’aprova el Reglament
sobre proteccié de legalitat urbanistica, el Decret 80/2009, de 19 de maig, el que s’estableix
el régim juridic dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament, i es
modifica el Reglament de la Llei d’Urbanisme respecte el dret de reallotjament, la Llei
3/2015, d'11 de marg, de mesures fiscals, financeres i administratives i la Llei 9/2011, de

29 de desembre, de promocié de 'activitat econdmica.

* El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Palafrugell (POUM), aprovat definitivament

per la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona en la sessio 22 de gener del 2015.

* Pla Director Urbanistic dels Sols no Sostenibles del Litoral Gironi, aprovat per la Comissio
de Territori de Catalunya en data 28 de gener de 2021 i les modificacions publicades en
edicte de 8 de setembre del 2021al DOGC num8504 de 17/09/2021.

Article 7. Contingut del document de Pla de Millora Urbana del ambit PAU a 2.1 de

Tamariu. Palafrugell

El document del Pla de millora del ambit PAU a 2.1 de Tamariu. Palafrugell, esta integrat

pels seglents documents:
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-MEMORIA INFORMATIVA

-MEMORIA JUSTIFICATIVA

-NORMATIVA

-AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

-ESTUDI D’IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA

-PLANOLS D’'INFORMACIO

-PLANOLS D’ORDENACIO

-LINIES GRALS. D’ADAPTACIO DEL P. D’'URBANITZACIO AP. INICIALMENT 2.018

Article 8 . Interpretacié de les Normes Urbanistiques.

La present Normativa juntament amb els planols d’ordenacié constitueixen el cos normatiu
especific del present document. En alldo no previst per aquestes normes s’estara a les
determinacions del POUM, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’'Urbanisme
de Girona a la sessi6 22 de Gener del 2015 i a les determinacions del Pla Director
Urbanistic dels Sols no Sostenibles del Litoral Gironi, aprovat per la Comissié de Territori
de Catalunya en data 28 de gener de 2021 i les modificacions publicades en edicte de 8 de
setembre del 2021 al DOGC num. 8504 de 17/09/2021.
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3.2 CAPITOLII

Article 9. Regulacié especifica de la zona residencial de cases aillades R63 t6

1. Definicid
Correspon als terrenys dins el PAU a2.1 Aigua Xelida, identificats amb la clau R63 t6 en el

planol de zonificacié 06.1

2. Parametres referits a la parcel-lacio

La parcel-lacio proposada és obligada. Es podran agrupar les parcel-les en grups

d’'un maxim de 2 unitats.

3. Parametres en relacio a la parcel-la

a. Ocupacié maxima de la parcel-la : 80% del galib definit pels planols de la
série 06.3

b. index d’edificabilitat net de parcel-la : A definir en cada especificitat

C. Separacions minimes

A carrer : 3 m.
A limits de veins : segons galibs definit pels planols de la série 06.3

d. Situacié de I'edificacié dins la parcel-la: La volumetria es situara dins els 19
primers metres des del front de la parcel-la que limita amb el vial, segons

planols normatius del PMU série 06.3.

3.1 En cas d’agrupacio de dues parcel-les.

D’acord amb els criteris que s’han seguit per a la volumetria especifica
definida a aquest PMU en el punt 2.2 Descripcié de la proposta, caldra
precisar el nou galib, amb la separacié a limits i el nou CRPB. A partir
d’aquesta definicié la nova edificacid es regulara segons la normativa

especifica de cada zona. L'Us no podra ser d’habitatge bi-familiar

4. Parametres referits a la zona de verd privat VP-1

a. A l'espai no ocupat per I'edificacié 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
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servei de I'edificacio principal que admeti el planejament municipal i
tinguin una superficie limitada a un 10% respecte al sol no edificat
En el que sigui possible, a la zona que llinda a la vorera es procurara
que els paviments siguin drenants i deixar algun peu d’arbre.

Les plataformes d’'anivellacio per a la construccio de terrasses, piscines o
altres instal-lacions al servei de I'edificacié principal no podran situar-se a
més d’1,50 m. per damunt ni a 2,20 m. per sota de la cota natural del

terreny.

Es respectaran els arbres existents en els nous paviments que es portin a
terme, sempre que no afectin a construccions que no puguin contenir-los

(piscines o altres).

Es fara una replantacié d’arbrat fins a tenir un minim en aquest espai de 50
peus / Ha. (aquesta quantitat computara respecte dels 150 peus/ Ha a
aplicar en cada parcel-la). Els peus d’arbre seran de 18-20 cm minim de
perimetre. Als espais situats entre els galibs d’edificacio caldra la plantacio
d’arbrat. Aquestes plantacions regulades sén minimes, i en els projectes
d’edificacié es determinara la suficiéncia d’aquestes plantacions i, en tot

cas, se’n podran exigir de complementaries.

Es permet I'excavacié de rases necessaries per enterrar les xarxes de

serveis dels habitatges, amb cura per respectar I'arbrat existent.

Les tanques que donen a la via publica seran de mur de pedra o altres
materials que tinguin un cromatisme i un joc d’'ombres similars, per integrar-
lo a la tipologia tipica del lloc i al propi cromatisme de les edificacions, amb
una alcada de tanca massissa de 0,65 m. Per cada 25 m. lineals, la tanca
haura de tenir una obertura, a nivell de terra amb unes dimensions minimes
de 20 cm. d’algada i 40 cm. de longitud per permetre el pas de microfauna

i permeabilitat del mur.

Es conservaran especialment les estructures vegetals arbrades situades
dins els espais lliures de I'ambit, aixi com els arbres situats dins la zona de
no intervencid arquitectonica. Aquest fet és clau per contextualitzar les

edificacions al paisatge.
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5. Parametres referits a la zona de verd privat VP-2

a. Als limits entre les parcel-les, no es podra modificar el perfil del
terreny natural en una franja de 3 metres d’amplada, a banda i banda
del llindar. Igualment en el limit amb la vorera, excepte per I'accés
peatonal o en rampa per a vehicles.

b. Es mantindra la vegetacié arboria existent permetent-se tan sols les
actuacions de neteja i replantacio, amb espécies autdctones del paratge.
La minima plantacio arboria sera de 150 peus / Ha (inclosos els existents),
aplicats a I'espai de sol d’aprofitament privat, lliure de edificacié. Si en VP1
es manté el criteri de 50 peus/ha, caldra aportar en aquest la resta de peus
d’'arbre. Els peus d’arbre seran de 18-20 cm com a minim de perimetre. Als
espais situats entre els galibs d’edificacié caldra la plantacié d’arbrat.
Aquestes plantacions regulades son minimes, i en els projectes d’edificacio
es determinara la suficiéncia d’aquestes plantacions i, en tot cas, se'n

podran exigir de complementaries.

C. Per la part que va des de la via publica fins al limit d’actuacio arquitectonica,
les tanques seran de mur de pedra o altres materials que tinguin un
cromatisme i un joc d’'ombres similars, per integrar-lo a la tipologia tipica
del lloc i al propi cromatisme de les edificacions, amb una algada de tanca
massissa de 0,65 m. Per cada 25 m. lineals, la tanca haura de tenir una
obertura, a nivell de terra amb unes dimensions minimes de 20 cm.
d'alcada i 40 cm. de longitud per permetre el pas de microfauna i

permeabilitat del mur.

A partir de la linia d’actuacié arquitectonica fins al final de la parcel-la, seran
del tipus cinegétiques. A les tanques massisses es prohibeix la utilitzaci
de pedra forana, rocalla i la coronacié de les tanques amb qualsevol tipus
d’element tallant. Aquesta algada es pot superar amb plantacions vegetals
o calades, perd que en conjunt no poden superar els 1,30 m. Per cada 25
m. lineals, la tanca haura de tenir una obertura, a nivell de terra amb unes
dimensions minimes de 20 cm. d’algada i 40 cm. de longitud per permetre

el pas de microfauna i permeabilitat del mur.

La vegetacido que pot acompanyar el mur que limitara la parcel-la a la
facana est i que pot créixer 0,65 m per sobre d’aquest, ha de respondre a

unes caracteristiques cromatiques similars a les dels pins i alzines que hi
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ha a la finca, perd també cal que siguin espécies tipiques del lloc on

s’emmarca el projecte.

La plantacié que es considera minima d’arbrat per a aquesta zona, es
plantara en una fase prévia o al inici de les obres d’urbanitzacio, als efectes

de restituir la tala realitzada en el seu dia.

d. Es permet la excavacio de rases necessaries per enterrar les xarxes de

serveis dels habitatges, amb cura per respectar I'arbrat existent.

6. Parametres en relacié a I'edificacio

a. Nombre maxim de plantes PB + 1PP.
La planta baixa podra ocupar, un maxim del 80% del galib on es trobi

situada, definit pel PMU. Computara com a edificable en la seva totalitat.
L’alcada lliure de la planta baixa sera maxima de 4 m, no obstant, per
sobre d’aquests 4m, lliures i, en una fondaria edificable maxima de 8 m.,
el sostre d’aquesta planta baixa podra assolir 1,50 m. més d’algada, per
tal que des de la planta d’accés es pugui arribar directament al carrer
mitjangant una rampa d’'un maxim de 18% de pendent. En cap cas

s’admetra sostres intermedis

b. Algada reguladora maxima: 9 metres, referits a la parcel-la.
L’alcada maxima de I'edificacié es determinara per una linia inclinada
paral-lela a la linia que uneix els punts de cota del terreny en els punts

mitjos de galib, a 9 m del paviment d’acabat de la PB.
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Dins I'algada maxima queden compreses les cobertes, baranes de terrats
i els elements técnics d’instal-lacions. Quan I'edificacié s’hagi de resoldre

esgraonada pel pendent del terreny natural, es podra resoldre en PB + 1PP

d’'acord amb larticle 103.3 del PDURSNS_LG, d’'una construccié d'un
volum format per la caixa d’escala i nucli de comunicacions vertical entre
plantes de fins a 20 m? de superficie per habitatge i, al voltant d’aquesta
volumetria un espai de porxo i/6 pérgola, per a 'aparcament de 2 vehicles
/ habitatge, no tancat , cuidant que quedi maximament obert en el sentit
mar-muntanya, amb una superficie maxima de ocupacié en planta del 35%

de I'ocupacié en planta de I'edifici.

La longitud dels diversos plans de construccioé de la planta d’accés, en el

sentit perpendicular a la direccié mar - muntanya podran tenir una llargada
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maxima de massis del 50% de tota la fagana de I'edifici (els elements

vidriats, transparents, no es consideren plans massissos)

( S’acompanya imatge d’ un exemple en la P-4)

Aquesta volumetria podra tenir una fondaria maxima de 9 m. respecte de
lalineacid de la planta baixa del projecte aprovat. A partir d’aquesta

fondaria, la resta de coberta sera no transitable i vegetal .

Cota de referéncia de la Planta Baixa (CRPB)

La cota de referéncia de la Planta Baixa per a cada parcel-la, es determina
per el punt d’interseccié de la linia que defineix la fondaria edificable (19m)
amb el terreny natural, en el punt mig de la linia de galib. En la série de
planols 06.3, es fixa la cota de referéncia de la planta baixa (CRPB) de
cada parcel-la. El terra acabat de la Planta baixa es podra ubicar a un

metre, per sobre, o per sota de la CRPB.

Coberta. Les cobertes seran invertides no transitables i/o enjardinades

amb plantes autdctones que no precisin un manteniment acurat.

Pérgoles. En planta baixa, s’admeten pérgoles calades (no bioclimatiques),

amb un calat minim d’un 50% de buit i totalment volades que sobresurtin
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1,50 m del pla de fagana. Aquestes podran sobrepassar la linia de galib,

com a maxim, 1,50 m.

7. Acabats exteriors

Les tonalitats cromatiques dels acabats exteriors de I'edificacié es situaran en la gama de
colors ocres i terrossos, a fi d’aconseguir una major integracio paisatgistica. En cap cas es

podra utilitzar el blanc com a color dominant de les edificacions.

Cal que les facanes vidriades cara al mar, tinguin elements de proteccié (Fixes o mobils),
que trenquin el que es considera excés de superficie continua vidriada per disminuir
limpacte visual des del mar. Aquets elements podran deixar paraments vidriats d’'un maxim
de 12 m. de longitud. En el cas de que els elements de proteccié siguin mobils que puguin
discérrer per davant de les faganes vidriades, la longitud minima d’aquests elements,
desplegats sera de 1/5 de la longitud total del espai vidriat. Aquests elements podran ser
massissos o calats amb un 50% maxim de buit repartit uniformement, en tota la seva

superficie.

8. Condicions d’us

L’ds dominant en aquesta zona és el d’habitatge unifamiliar.

S’hi admeten, la residéncia col-lectiva, I'establiment hoteler i I'habitatge d’us turistic.

9. Especificitats :

Segons les caracteristiques geométriques de les parcel-les s’han variat els parametres
d’edificabilitat particulars, tenint en compte que el comput global d’edificabilitat s’ha

disminuit, respecte al que hi havia a la proposta del POUM

9.1 Subzona R63t6-a Edificabilitat: 0,35 m2/m?
9.2 Subzona R63t6-b Edificabilitat: 0,23 m2/m?2
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Article 10. Regulacié especifica de la zona residencial de cases aillades R63 t7

1. Definicid

Correspon als terrenys dins el PAU a2.1 Aigua Xelida, identificats amb la clau R63 t7

2. Parametres referits a la parcel-lacio

La parcel-lacié proposada és obligada i Unica, sense possibilitat de dividir-se en
dues finques independents, (és a dir la propietat sera en régim de Comunitat de

Propietaris)

3. Parametres en relacié a la parcel-la

a. Ocupacio maxima de la parcel-la : 80% del galib definit pels planols de la
série 06.3

b. index d’edificabilitat net de parcel-la : A definir en cada especificitat

C. Separacions minimes

A carrer : 3 m.
A limits de veins : segons galibs definit pel conjunt de planol 06.3

d. Situacié de I'edificacio dins la parcel-la: La volumetria es situara dins els
19 primers metres des del front de la parcel-la que limita amb el vial,

segons els planol normatius del PMU 06.3

4. Parametres referits ala zona de verd privat VP-1

a. A I'espai no ocupat per I'edificacié6 també s’admet la pavimentacié amb
elements constructius d’obra - paviments amb enrajolats ceramics o de
formigd, paviments continus de formigé o regs asfaltics, etc.- i la instal-lacio
de piscines i d’altres instal-lacions al servei de I'edificacioé principal que
admeti el planejament municipal i tinguin una superficie limitada a un 10%
respecte al sol no edificat
En el que sigui possible, a la zona que llinda a la vorera es procurara que

els paviments siguin drenants i deixar algun peu d’arbre.

b Les plataformes d’anivellacié per a la construccio de terrasses, piscines o

altres instal-lacions al servei de I'edificacio principal no podran situar-se a

63



més d’1,50 m. per damunt ni a 2,20 m. per sota de la cota natural del

terreny.

Es respectaran els arbres existents en els nous paviments que es portin a
terme, sempre que no afectin a construccions que no puguin contenir-los

(piscines o altres).

Es fara una replantacié d’arbrat fins a tenir un minim en aquest espai de 50
peus / Ha (inclosos els existents), aquesta quantitat computara respecte
dels 150 peus/ Ha a aplicar en cada parcel-la). Els peus d’arbre seran de

18-20 cm minim de perimetre.

Als espais situats entre els galibs d’edificacio caldra la plantacié d’arbrat.
Aquestes plantacions regulades son minimes, i en els projectes d’edificacio
es determinara la suficiencia d’aquestes plantacions i, en tot cas, se'n

podran exigir de complementaries.

Es permet I'excavacié de rases necessaries per enterrar les xarxes de

serveis dels habitatges, amb cura per respectar I'arbrat existent.

Les tanques que donen a la via publica seran de mur de pedra o altres
materials que tinguin un cromatisme i un joc d’'ombres similars, per integrar-
lo a la tipologia tipica del lloc i al propi cromatisme de les edificacions, amb
una algada de tanca massissa de 0,65 m. Per cada 25 m. lineals, la tanca
haura de tenir una obertura, a nivell de terra amb unes dimensions minimes
de 20 cm. d’algada i 40 cm. de longitud per permetre el pas de microfauna

i permeabilitat del mur.

Les separacions entre veins, més enlla de la fondaria edificable haura de
fer-se de tipus vegetal seguint les mateixes alcades de les tanques

exteriors de la parcel-la.

Es conservaran especialment les estructures vegetals arbrades situades
dins els espais lliures de I'ambit, aixi com els arbres situats dins la zona de
no intervencio arquitectonica. Aquest fet és clau per contextualitzar les

edificacions al paisatge.

5. Parametres referits a la zona de verd privat VP-2

a.

Als limits entre les parcel-les, no es podra modificar el perfil del
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terreny natural en una franja de 3 metres d’amplada, a banda i banda
del llindar. Igualment en el limit amb la vorera, excepte per I'accés
de vianants o en rampa per a vehicles.

Es mantindra la vegetacid arboria existent permetent-se tan sols les
actuacions de neteja i replantacio, amb espécies autdctones del paratge.
La minima plantacio arboria sera de 150 peus / Ha (inclosos els existents),
aplicats al espai de sol d’aprofitament privat, lliure de edificacio. Si en VP1
es manté el criteri de 50 peus/ha (inclosos els existents), caldra aportar en
aquest la resta de peus d’arbre. Els peus d’arbre seran de 18-20 cm com
a minim de perimetre. Als espais situats entre els galibs d’edificacié caldra
la plantacio d’arbrat. Aquestes plantacions regulades sén minimes, i en els
projectes d’edificacié es determinara la suficiencia d’aquestes plantacions

i, en tot cas, se’n podran exigir de complementaries.

Per la part que va des de la via publica fins al limit d’actuacié arquitectonica,
les tanques seran de mur de pedra o altres materials que tinguin un
cromatisme i un joc d’'ombres similars, per integrar-lo a la tipologia tipica
del lloc i al propi cromatisme de les edificacions, amb una algada de tanca
massissa de 0,65 m. Per cada 25 m. lineals, la tanca haura de tenir una
obertura, a nivell de terra amb unes dimensions minimes de 20 cm.
d’alcada i 40 cm. de longitud per permetre el pas de microfauna i

permeabilitat del mur.

A partir de la linia d’actuacio arquitectonica fins al final de la parcel-la, seran
del tipus cinegétiques. A les tanques massisses es prohibeix la utilitzacio
de pedra forana, rocalla i la coronacié de les tanques amb qualsevol tipus
d’element tallant. Aquesta algada es pot superar amb plantacions vegetals
o calades, perd que en conjunt no poden superar els 1,3 m. Per cada 25
m. lineals, la tanca haura de tenir una obertura, a nivell de terra amb unes
dimensions minimes de 20 cm. d’algada i 40 cm. de longitud per permetre

el pas de microfauna i permeabilitat del mur.

La vegetacié que pot acompanyar el mur que limitara la parcel-la a la
facana est i que pot créixer 0,65 m per sobre d’aquest, ha de respondre a
unes caracteristiques cromatiques similars a les dels pins i alzines que hi
ha a la finca, perd també cal que siguin espécies tipiques del lloc on

s’emmarca el projecte.
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La plantacié6 que es considera minima d’arbrat per a aquesta zona, es
plantara en una fase prévia o a I'inici de les obres d’'urbanitzacio, als efectes

de restituir la tala realitzada al seu dia.

Es permet la excavacié de rases necessaries per enterrar les xarxes de

serveis dels habitatges, amb cura per respectar I'arbrat existent.

6. Parametres en relacié a I'edificacio

Nombre maxim de plantes PB + 1PP.
La planta baixa podra ocupar, un maxim del 80% del galib on es trobi

situada, definit pel PMU. Computara com a edificable en la seva totalitat.
L’alcada lliure de la planta baixa sera maxima de 4 m, no obstant, per
sobre d’aquests 4m, lliures i, en una fondaria edificable maxima de 8 m.,
el sostre d’aquesta planta baixa podra assolir 1,50 m. més d’algada, per
tal que des de la planta d’accés es pugui arribar directament al carrer
mitjangant una rampa d’'un maxim de 18% de pendent. En cap cas

s’admetra sostres intermedis

Alcada reguladora maxima: 9 metres, referits a la parcel-la.
L’alcada maxima de I'edificacid es determinara per una linia inclinada
paral-lela a la linia que uneix els punts de cota del terreny en els punts

mitjos de galib, a 9 m del paviment d’acabat de la PB.
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Dins I'algada maxima queden compreses les cobertes, baranes de terrats
i els elements técnics d’instal-lacions. Quan I'edificacié s’hagi de resoldre
esgraonada pel pendent del terreny natural, es podra resoldre en PB + 1PP
i, d’acord amb l'article 103.3 del PDURSNS LG, d’'una construccié d’un
volum format per la caixa d’escala i nucli de comunicacions vertical entre
plantes de fins a 20 m? de superficie per habitatge i, al voltant d’aquesta
volumetria un espai de porxo i/6 pérgola, per a 'aparcament de 2 vehicles
/ habitatge, no tancat , cuidant que quedi maximament obert en el sentit
mar-muntanya, amb una superficie maxima d’ocupacioé en planta del 35%

de I'ocupacié en planta de I'edifici.

La longitud dels diversos plans de construccié de la planta d’accés, en el
sentit perpendicular a la direccié mar - muntanya podran tenir una llargada
maxima de massis del 50% de tota la fagana de I'edifici (els elements

vidriats, transparents, no es consideren plans massissos)
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( S’acompanya imatge d’un exemple a la P-4)

Aquesta volumetria podra tenir una fondaria maxima de 9 m. respecte de
lalineaciéo de la planta baixa del projecte aprovat. A partir d’aquesta

fondaria, la resta de coberta sera no transitable i vegetal.

Per obtenir la llicencia d’obres, es presentara un Unic projecte i no es
podra obtenir la 1ra. ocupacié fins que no estiguin complertes les obres

dels dos habitatges

Cota de referéncia de la Planta Baixa (CRPB)

La cota de referéncia de la Planta Baixa per a cada parcel-la, es determina
pel punt de interseccio6 de la linia que defineix la fondaria edificable (19m)
amb el terreny natural, en el punt mig de la linia de galib. A la série de
planols 06.3, es fixa la cota de referéncia de la planta baixa (CRPB) per a
cada parcel-la. El terra acabat de la Planta baixa de les edificacions es

podra ubicar a un metre, per sobre o per sota de la CRPB,

Coberta. Les cobertes seran invertides no transitables i/o
enjardinades amb plantes autdctones que no precisin un

manteniment acurat.
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f. Peérgoles. En planta baixa, s’admeten pérgoles calades, (no
bioclimatiques), amb un calat minim d’'un 50% de buit i totalment
volades que sobresurtin 1,50 m del pla de facana. Aquestes podran
sobrepassar la linia de galib, com a maxim1,50 m.

g. Les edificacions han de situar-se al maxim, paral-leles a les corbes
de nivell, de manera que caldra que es retranquegin entre elles per

seguir aquestes corbes de nivell.

7. Acabats exteriors

Les tonalitats cromatiques dels acabats exteriors de I'edificacio es situaran en la gama
de colors ocres i terrossos, a fi d’aconseguir una major integracié paisatgistica. En cap

cas es podra utilitzar el blanc com a color dominant de les edificacions.

Cal que les facanes vidriades cara al mar, tinguin elements de proteccio (Fixes o
mobils), que trenquin el que es considera excés de superficie continua vidriada per
disminuir I'impacte visual des del mar. Aquets elements podran deixar paraments
vidriats d’'un maxim de 12 ml. de longitud. En el cas de que els elements de proteccid
siguin mobils que puguin discorrer per davant de les faganes vidriades, la longitud
minima de aquest elements, desplegats sera de 1/5 de la longitud total del espai vidriat.
Aquests elements podran ser massissos o calats amb un 50% maxim de buit repartit

uniformement, en tota la seva superficie.

8. Condicions d’us

L’Us dominant en aquesta zona és el d’habitatge unifamiliar.

S’hi admeten, la residéncia col-lectiva, I'establiment hoteler i I'habitatge d’us turistic.

9. Especificitats :

Segons les caracteristiques geométriques de les parcel-les s’han variat els parametres
d’edificabilitat particulars, tenint en compte que el comput global d’edificabilitat s’ha

disminuit, respecte al que hi havia a la proposta del POUM.

9.1 Subzona R63t6-a Edificabilitat: 0,35 m2/m?
9.2 Subzona R63t6-b Edificabilitat: 0,23 m2/m?2
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Article 11 Definicié de la zona ST

Aquest espai es reserva per a les possibles centrals receptores i distribuidores d’energia
eléctrica, possible centres de distribucid de gas i dels dipodsit i recollides de deixalles i

brossa.

Sera de titularitat privada.

Article 12. Condicions d’ordenacio de la zona ST

1. Parametres en relacié a la parcel-la
a. Ocupacio maxima de la parcel-la : 25%, dins el galib de la zonificaciéo ST
b. Edificabilitat maxima 0,25 m?2/m?
c. Separacions minimes:
A carrer : 3m.
A veins 5m.
d. Nombre maxim de plantes 1 planta per sota la rasant del carrer (podra

sobresortir maxim 1m. de la rasant actual). L’algada lliure de la planta sera

la que exigeixi el funcionament de la instal-lacio

2. Acabats exteriors: Les tonalitats cromatiques dels acabats exteriors de I'edificacio
es situaran en la gama de colors ocres i terrossos, a fi d’aconseguir una major

integracio paisatgistica.
3. Condicions d’us
Us dominant: Serveis técnics o infraestructures

Usos Compatibles : Aquells estrictament vinculats amb les instal-lacions de
cadascun dels servies que es tracti amb les condicions de funcionament

especificament regulades a la legislacio técnica competent.

Els espais exteriors no ocupats per les instal-lacions i que constitueixen I'entorn

d’aquests servies es sistematitzaran com a espais lliures enjardinats.
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Article 13. Normativa ambiental General d’aplicacio.

Seran d’aplicacio els articles de TANNEX 3 de la Normes Urbanistiques del POUM de

Palafrugell.
Les aigles plujanes de les parcel-les seran auto gestionades.

Derivat de les conclusions del EIIP, es determina que:

Les noves edificacions seguiran un criteri d’'unitat estética i constructiva.

Els colors de les edificacions se situaran en la gamma dels ocres i terrosos. En
cap cas es podra utilitzar el blanc com a color dominant de les edificacions.

Es Conservaran especialment les estructures vegetals arbrades situades dins els
espais lliures de I'ambit, aixi com els arbres situats dins la zona de no intervencio
arquitectonica. Aquest fet és clau per contextualitzar les edificacions al paisatge.
S’establira una progressié de la densitat arboria entre la franja inferior de la
parcel-la destinada a espais lliures -major densitat- i la franja superior on s’hi
ubicaran els edificis.

En les tasques d’incorporacié de nova vegetacié, no s'utilitzara, en cap cas,
especies vegetals de reconegut comportament expansiu o invasor demostrat,
d’acord amb I'annex 1 del present EIIP el qual també inclou les determinacions
del Reial Decret 630/2013, del 2 d’agost.

Excepte la part de tanca en les arees de proteccié paisatgistica VP2 que seran
simples tanques cinegétiques algada maxima d’1,30m), el tractament exterior ha
de ser d’un mur de pedra, o altres materials que tinguin un cromatisme i joc
d’ombres similars, per integrar-lo a la tipologia tipica del lloc i al propi cromatisme
de les edificacions.

En cas didentificar preexisténcies patrimonials dins I'ambit d’actuacio,
s’abassegaran les pedres dels murs destruits i s'utilitzaran pels murs de
tancament de les parcel-les.

L’alcada maxima de la tanca massissa sera de 0,65m, Es prohibeix la utilitzacid

de pedra forana, rocalla i la coronacid de les tanques amb qualsevol tipus
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d’element tallant. Aquesta algada es pot superar amb plantacions vegetals, perd
que en conjunt no poden superar els 1,3m.

Per cada 25m lineals, la tanca haura de tenir una obertura al nivell de terra amb
unes dimensions minimes de 20cm d’algada i 40cm de longitud per permetre el
pas de microfauna i permeabilitzar el mur.

Els vials interiors de I'ambit d’actuacié es permeabilitzaran amb saul6 solid o
materials similars -formigé raspallat- que permetin adquirir un cromatisme terros.
Es prohibeix la utilitzacié de colors blancs tant en el sl com en els murs laterals,
ja que contrastaran excessivament amb l'entorn i es generaria un efecte
paisatgistic advers.

Es recomana crear petits espais vegetats als accessos als vials interiors des dels
vials principals -tant a la cota superior com inferior-. La voluntat d’aquest fet és
potenciar els valors ecologics meés enlla dels espais lliures i incorporar verd als
espais de circulacio. Les espécies utilitzades per als enjardinaments han de ser
autoctones i representatives del lloc, per crear un vincle entre aquests espais i els

valors paisatgistics del lloc on s’insereix.

Article 14 Foment del drenatge natural

D’acord amb l'article 97.3 del PDUR i I'article 9 de 'Annex 3 de les Nn. del POUM, els
projectes incorporaran mesures d’estalvi d’aigua i aprofitament d’aiglies pluvials, que
s’haura de reutilitzar pel reg de la zona enjardinada o pel circuit d’aigles grises. En cas de
sistemes de recollida en dipdsit o altres, aquests no computaran als efectes d’edificabilitat

ni ocupacié quan estiguin completament soterrats
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4. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

4.1OBJECTIUS | DESPESES DE L’ ACTUACIO

D’acord amb la legislacié vigent, Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012 del 22 de
febrer, i segons | Art. 66.d), s’estableix l'obligacié d’incloure en el present
document un Estudi Econdmic i financer. Aquest ha de contenir els documents
precisos per a justificar el cost de les obres d’urbanitzacié i d'implantacié dels
serveis, mitjangant la seva avaluacié econdmica de forma aproximada. La gesti6
economica de reparcel-lacié es desenvolupara directament pels propietaris o
promotors, i per tant en aquest apartat ens limitem a expressar els costos
d’urbanitzacio del sol i el cost de la cessid de I'aprofitament mig que, al seu dia, es

va valorar econdmicament.

En compliment, doncs, del mandat legal exposat anteriorment, s’incorpora la
present avaluacié economica i financera en el Pla DE Millora PAU a2.1 Aigua
Xelida, la qual contindra un estudi i justificacio de la seva viabilitat i un informe de
sostenibilitat econdmica en el que s’efectuara una estimacié de les repercussions
del desenvolupament de 'esmentat instrument de planejament sobre les finances

publiques implicades.

4.2ESTUDI | JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT

4.2.1 Repercussio dels costos de les obres d’urbanitzacio

Donat que disposem d’un projecte d’'urbanitzacié aprovat inicialment, en el que
consta el pressupost de les obres d'urbanitzacid, ens remetem a aquest

document:

Pressupost PEM, segons Text Refés projecte d'urbanitzacié PA2.1
717.469,61 €

A aquests preus cal sumar-li el benefici industrial, les despeses generals i altres

despeses valorades en un 10% referides a projecte, notaris, etc.
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Obres d’Urbanitzacio PEC =PEM + Bl+ DG = 853.788,83 €

Pressupost d’execucié material PEM 717.469,61 €
Benefici Industrial Bl 6,00% s/IPEM 43.048,17 €
Despeses Generals DG 13,00%s/PEM 93.271,05 €
Altres despeses ( técnics, notaris, etc.) 10% s/PEC 85.378,88 €

4.2.2 Repercussié del cost del 10% de 'aprofitament mig ja liquidat.

Donat que la liquidacié de l'aprofitament mig ja es va fer en el seu dia entenem

que no té sentit ni interés valorar les cessions d’aprofitament que ja es van liquidar.

4.2.3 Fons disponibles

Els fons necessaris per a la urbanitzacié del sector aniran a carrec del propietari

del sol.

4.2.4 Impacte de I’'actuacio sobre les finances publiques

L’article 66.d) del TRLUC i posteriors modificacions, estableix I'obligacié d’incloure
en el present document un informe de sostenibilitat econdmica en el que es
ponderara en particular I'impacte de I'actuacié sobre les finances publiques de
I’Ajuntament de Palafrugell, afectades per la implantacié i el manteniment de les
infraestructures necessaries o, la posada en marxa i la prestacié dels serveis

resultants.

4.2.5 Justificacio de I’equilibri de beneficis i carregues

Pel que fa a I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques, es
derivaran per a I'’Ajuntament de Palafrugell (Hisenda publica afectada), per una
banda, les cessions, que es composaran de vials, espais lliures, i el 10% de
I'aprofitament de I'ambit; per altra banda, la recepcié de la urbanitzacié comportara

I'obligacié de fer-se carrec del seu manteniment.

Per tant es pot afirmar que es deriven per a I'Ajuntament determinats drets i

obligacions que es traduiran per a la hisenda municipal en ingressos i despeses.
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Es determinara que el sector de planejament derivat és econdomicament sostenible
si el balang entre les “despeses” i “ingressos” que es generen sobre la hisenda

publica municipal resulta positiu (Ingressos >despeses).

Per tal d’efectuar aquest balang econdmic caldra identificar i estimar els ingressos
i despeses que comporta el desenvolupament d’aquest sector vers les finances

municipals.

Per una banda, caldra considerar l'impacte causat per la implantacié i

manteniment de noves infraestructures viaries i espais lliures.

També caldra considerar la recaptacié econdmica en concepte d'impostos de béns
immobles (IBl), impostos d’activitats econdmiques (lAE), altres impostos
extraordinaris com ara taxes de construccio i llicencies d’obra, aixi com els
ingressos derivats de la cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic del sector;
aquests ultims s’estimaran a partir del calcul de la monetitzacié econdmica que
suposa aquest 10% d’aprofitament urbanistic que ja s’ha avaluat al analitzar els

costos.

4.2.6 Despeses generades

Les infraestructures que es projecten en el present Pla Parcial, seguiran les
determinacions dels diferents departaments de I'Ajuntament de Palafrugell i de les
empreses de serveis afectats i, per tant, es considera que el manteniment
d’aquestes sera 'acceptat habitualment per aquesta Administracié local.

Les despeses de manteniment associades a les noves infraestructures i serveis,

es formulen sobre les superficies de sistemes seguents:

SISTEMES QUE GENEREN DESPESES DE MANTENIMENT
SISTEMES SUPERFICIES
Viaris (SX4) 5.410 m?
Zones Verdes (SV2) 7.206,70 m?
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Zones verdes i espais lliures

El cost anual de manteniment de les zones verdes s’estima entre 0,50 i 3,20 €/m?2
de sol.
Donat pel plantejament de la zona verda com a massa boscosa, natural, amb una
minima actuacié d’enjardinament i un manteniment d’'un minim enllumenat,
considerem un cost de 1,90 €/m?,
Es a dir una despesa de:

1,90 x 7.206,70 m? 13.692,77 €

Sistema Viari

El cost anual de manteniment de la xarxa viaria, en aquest ambit d’Us
principalment residencial, s’estima entre 1,20 3,20 €/m? de sol/ any. Aquest modul
inclou les despeses generades per I'enllumenat, el manteniment de les voreres,
serveis de recollida d’escombraires etc. Cal tenir en compte que és un sol
residencial i que, per tant, el manteniment de I'enllumenat a la nit és important.
Per tant, partint de la superficie de sistema viari estimada i d’'un modul unitari de

2,50 €/m? de sol / any, el cost anual de manteniment d’aquest sistema seria de:

2,50 x 5.410 m? 13.525,00€
El muntant Total de despeses sera de 27.217,77 €/ any

4.2.7 Ingressos ordinaris

Impost sobre Bens Immobles (IBl)

D’acord amb l'ordenanga fiscal numero 1 de Palafrugell per al 2022, el valor de
I'IBl sobre els béns immobles és del 0,6284%, aplicat sobre el valor de sol,
resultaria un muntant de 104.802,42€.

4.2.8 Ingressos extraordinaris

Llicencies d’obres

Els impostos extraordinaris, com sén les llicencies d’obra i taxes de construccio,

no es tindran en compte en aquest informe de sostenibilitat econdmica ja que sén
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recaptacions no peridodiques, (hnomés es donen en el moment d’execucid) i, per
tant, no sén valors representatius del balan¢g economic anual en els anys

posteriors.

10% Aprofitament mig

No es considera

4.2.9 Balang economic i conclusions

A la hisenda municipal hi hauria un balan¢g minim anual, un cop acabada la

urbanitzacié que es resumeix a continuacio:

INGRESSOS | VALORS TOTALS
DESPESES PERIODICS INGRESSOS DESPESES
IBI- Impost sobre Béns 104.802,42 €
Immobles
Cost manteniment zones 13.692,77 €
verdes
Cost manteniment Vialitat 13.525,00 €
TOTAL 104.802,42 € 27.217,77 €

BALANC
77.584,65 €

A partir de I'entrega de la urbanitzacié, aquest balang sera encara més positiu per
lingrés de I'ICIO per les llicencies de construccio i de I'IBl corresponent als

immobles que es construiran.

Per tant, es pot concloure que el desenvolupament urbanistic que proposa el
Pla de Millora PAU a2.1 ES ECONOMICAMENT SOSTENIBLE i la repercussié

d’aquest en la hisenda municipal és altament favorable per al municipi.
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5 GARANTIES D’URBANITZACIO | COMPROMISOS DEL PROMOTORS

Amb la finalitat d'assegurar I'obligacié d'urbanitzar, els promotors constituiran,
previ a la publicacié de I'acord d'aprovacio definitiva del Pla Parcial, una garantia
per I'import del 12% del valor de les obres d'urbanitzacid, de conformitat amb el
que preveu el punt 3 de l'article 107 del TRLUC. Aquesta garantia respondra
també de les eventuals sancions que es puguin imposar per rad d’infraccions
urbanistiques en matéria d’execucid dobres durbanitzacié i de les
indemnitzacions que correspongui eventualment satisfer. En cas que aquesta
garantia sigui substituida en aplicacié del previst a l'article 161 RLUC, caldra
prestar una garantia independent per respondre de les eventuals sancions i

indemnitzacions esmentades.
Els propietaris s’obliguen com a minim a:

a) Ordenar la urbanitzacio i edificacié de tal manera que, a través de la
idonia ocupacié del sol, es respectin els terrenys ja cedits per a vials,

jardins urbans, espais lliures publics.

b) La plantacié que es considera minima d’arbrat per a zona VP2, es
plantara en una fase prévia, o a l'inici de les obres d’urbanitzacio, als

efectes de restituir la tala realitzada en el seu dia.

c) Costejar les obres d’urbanitzacié previstes en el pla de millora, comprenent

aquestes obres el seguent:

1.- El cost de les obres de vialitat, sanejament, subministrament
d’energia eléctrica, enllumenat public, gas i telecomunicacions, arbrat i
jardineria amb sistema automatic de reg. D’aquests costos podran
reintegrar-se en quant a les despeses d’instal-lacié de les xarxes de
subministrament d’aigua, energia eléctrica, gas i telecomunicacions,
amb carrec a les empreses que prestin el servei, excepte aquella part
en la que hagin de contribuir els usuaris segons la reglamentacio dels

serveis.

2.- Costejar i, en el seu cas, executar les infraestructures de connexio

amb els sistemes generals exteriors a I'actuacio i, en el seu cas, les
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obres necessaries per a I'ampliacio o refor¢c dels esmentats sistemes,

d’acord amb les necessitats previstes al pla de Millora.

3.- Costejar les despeses produides per la formacioé del pla de Millora

i projectes d’urbanitzacio i parcel-laci6.

4.- El promotor s’obliga al compliment de les Lleis 16/202 de 28 de juny,
de proteccid contra la contaminaci6 acustica i 6/2001 de 31 de maig ,

d’ordenacié ambiental d’enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.

Els arquitectes Per la propietat

Brisanatura Costa Brava S.L

Palafrugell, Setembre de 2022
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6 PLANOLS

PLANOLS D'INFORMACIO

1.1
1.2
1.3
1.4

2.1
22
23
24
2.5

3.1
3.2

4.1

5.1

SITUACIO | EMPLAGAMENT
Ambit sobre ortofoto mapa ICCG
Ambit sobre topografic ICCG
Emplagament ortofotomapa
Emplagament topografic ICCG

AMBIT | PLANEJAMENT VIGENT:

Pla territorial parcial de les comarques gironines

Pla director urbanistic de revisid dels sols no sostenibles del litoral gironi
Planejament vigent POUM Palafrugell

Planejament vigent POUM Palafrugell

Mapa Servituds Aeronautiques AESA

TOPOGRAFIA
Topografia actual
Topografic i vegetacié existent

CARTOGRAFIA CADASTRE | ESTRUCTURA PROPIETAT
Cartografia cadastre i estructura de la propietat

FOTOGRAFIES | ENTORN
Fotografies entorn

PLANOL DE SUSPENSIO DE LLICENCIES

6.0

Delimitacié de I'ambit se suspensié de llicencies

PLANOLS D'ORDENACIO

6.1
6.2
6.3

6.3.1

6.3.2

6.3.3

PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT

Zonificacié

Parcel-lacié

Ordenacié. galibs, cotes accés i de referencia de planta baixa (CRPB)

Detall planta d'ordenaci6. galibs, cotes accés i de referencia de planta
baixa (CRPB)

Detall planta d'ordenaci6. galibs, cotes accés i de referencia de planta
baixa (CRPB)

Detall planta d'ordenaci6. galibs, cotes accés i de referencia de planta
baixa (CRPB)

A1

E:1/20.000
E: 1/2.500
E: 1/2.500

: 1/20.000
:1/20.000
:1/1.000
: 1/500

: 1/5000

m m m m m

m

: 1/500
E: 1/500

E: 1/500

E: 1/1000

E: 1/1000

E: 1/500

: 1/500
E: 1/500

m

E: 1/300

E: 1/300

E: 1/300
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10

7.1
7.2
7.3
7.4

8.1
8.2
8.3

9.1
9.1.1
9.1.2
9.1.3

9.2
9.21
9.2.2
9.2.3

9.3
9.3.1
9.3.2
9.3.3

94
9.4.1
9.4.2
9.4.3

10.1.1
10.1.2
10.1.3
10.1.4

10.2.1
10.2.2
10.2.3

10.3.1
10.3.2
10.3.3

10.4.1

SECCIONS INTEGRALS DEL SECTOR
Secci6 01-02

Secci6 03-04

Seccio 05

Seccio 06-07-08

ESTUDI DE JARDINERIA

Estat actual vegetacio i arbres a eliminar
Perfil tipologia vegetacio a zona est solar
Tipologia d'arbres i vegetacio a plantar

m m m

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA (NO VINCULANT) PLANTES

Planta baixa general
Detall planta baixa
Detall planta baixa
Detall planta baixa
Planta primera general
Detall planta primera.
Detall planta primera.
Detall planta primera.
Planta accés general
Detall planta accés
Detall planta accés
Detall planta accés
Planta coberta general.
Detall planta coberta.
Detall planta coberta.
Detall planta coberta.

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA (NO VINCULANT) SECCIONS
E:
: 1/200
: 1/200
: 1/200

Seccio tipus volum a edificar. PARCELA 01A
Seccid tipus volum a edificar. PARCELA 01B
Seccid lateral. PARCELA 01
Secci¢ lateral. PARCELA 01

Seccio tipus volum a edificar. PARCELA 02
Secci6 lateral. PARCELA 02
Secci6 lateral. PARCELA 02

Seccio6 tipus volum a edificar. PARCELA 03
Secci6 lateral. PARCELA 03
Secci6 lateral. PARCELA 03

Seccio tipus volum a edificar. PARCELA 04

mmmm

mmmimMmiumimTimTimmimmimTimTimimmimm

m m m

mmmTmTmmm

: 1/200

1/200
1/200

: 1/200

: 1/500
: 1/500
: 1/500

: 1/500
: 1/300

1/300
1/300
1/500
1/300
1/300
1/300
1/500

: 1/300
:1/300
1 1/300
1 1/500
: 1/300
: 1/300
: 1/300

1/200

:1/200
: 1/200

1/200
1/500
1/200

1 1/200
:1/200

1 1/200

81
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10.4.2
10.4.3

10.5.1
10.5.2
10.5.3

10.6.1

10.7.1
10.7.2
10.7.3

10.8.1
10.8.2
10.8.3
10.8.4

10.9.1
10.9.2
10.9.3

10.10.1
10.10.2
10.10.3

10.11.1
10.11.2
10.11.3

10.12

11.1
11.1.1
11.1.2

11.2.1

11.2.2

11.2.3

11.2.4

11.2.5

11.3.1

11.3.2

Secci6 lateral. PARCELA 04
Secci6 lateral. PARCELA 04

Seccid tipus volum a edificar.

Seccio lateral. PARCELA 05
Seccio lateral. PARCELA 05

Seccid tipus volum a edificar.

Secci6 tipus volum a edificar.

Seccio lateral. PARCELA 07
Secci6 lateral. PARCELA 07

Seccit tipus volum a edificar.
Seccio tipus volum a edificar.

Seccio lateral. PARCELA 08
Secci6 lateral. PARCELA 08

Secci6 tipus volum a edificar.
Seccio tipus volum a edificar.

Seccio lateral. PARCELA 09

Secciod tipus volum a edificar.

Seccio lateral. PARCELA 10
Secci6 lateral. PARCELA 10

Seccio tipus volum a edificar.

Secci6 lateral. PARCELA 11
Seccio lateral. PARCELA 11

Seccio tipus tanca

URBANITZACIO: Linees generals d'adaptacié del projecte d'urbanitzacié aprovat

inicialment el 2018
Planta general urbanitzacio

PARCELA 05

PARCELA 06

PARCELA 07

PARCELA 08a
PARCELA 08b

PARCELA 09a

PARCELA 09b

PARCELA 10

PARCELA 11

Planta general urbanitzacio. VIAL A, VIAL B
Planta general urbanitzacio. VIAL C

Seccions A1.1
Seccions A1.2
Seccions A2.1
Seccions A2.2
Seccions A3
Seccions B.1
Seccions B.2

mmmmMmmMmmMmmmmm

: 1/200
: 1/200

: 1/200
: 1/200
:1/200

: 1/200

: 1/200

1 1/200

:1/200

1 1/200

: 1/200
:1/200

1 1/200
:1/200
: 1/200

:1/200
: 1/200
: 1/200
:1/200
: 1/200
: 1/200

: 1/200

: 1/500

1/300
1/75
1/75
1/75
1/75
1/75
1/75

2175
2 1/75

82
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11.4.1
11.4.2
11.4.3
11.4.4

Seccions C.1
Seccions C.2
Seccions C.3
Seccions C.4

FOTOMUNTATGE EXTERIOR

E: 1/75
E: 1/75
E: 1/75
E: 1/75

83



ORTOFOTOMAPA ICCG

PLA DE MILLORA URBANA SITUACIO | EMPLAGAMENT

PAU a2.1 TAMARIU SITUACIO AMBIT SOBRE ORTOFOTOMAPA ICGC | . 1 . 1
exp: 21.25.1533 /00.0000

SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 1 ;;3 ggg E:;;

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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TOPOGRAFIC ICCG

PLA DE MILLORA URBANA SITUACIO | EMPLAGAMENT

PAU a2.1 TAMARIU SITUACIO AMBIT SOBRE TOPOGRAFIC ICGC I . 1 . 2
exp: 21.25.1533 / 00.0000

SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 1 ; ;gggg {ﬁ;;

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

SITUACIO:

SITUACIO | EMPLAGAMENT

exp: 21.25.1533 / 00.0000

EMPLAGAMENT_ORTOFOTOMAPA

CLIENT:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

1.3
ESCALA:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL 112500 (A1)
1/5.000 (A3)

DATA:
SETEMBRE 2022

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com

C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA SITUACIO | EMPLAGAMENT

PAU a2.1 TAMARIU EMPLAGAMENT_ TOPOGRAFIC ICGC | . 1 . 4
exp: 21.25.1533 / 00.0000

SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 1 ;gggg 223

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectural @gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




PLA DE MILLORA URBANA AMBIT | PLANEJAMENT
PAU a2.1 TAMARIU PLA TERRITORIAL PARCIAL DE I 2 1
exp: 21251533 /00,0000 | LES COMARQUES GIRONINES vk
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 | 1/20.000 (A1)
1/40.000 (A3)

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




PLA DE MILLORA URBANA AMBIT | PLANEJAMENT
PAU a2.1 TAMARIU P.D.U. SOLS NO SOSTENIBLES I 2 2
exp: 21.25.1533100.0000 | DEL LITORAL GIRONI v
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 | 1/20.000 (A1)
1/40.000 (A3)

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




PLA DE MILLORA URBANA AMBIT | PLANEJAMENT | 2 3
PAU a2.1 TAMARIU PLANEJAMENT VIGENT 2.
exp: 21.25.1533/21.119 POUM PALAFRUGELL
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/1000
A3 - 1/2000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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L'¢e NVd

exp: 21251533/ 21.119 | POUM PALAFRUGELL

PLA DE MILLORA URBANA AMBIT | PLANEJAMENT
PAU a2.1 TAMARIU AMBIT PLANEJAMENT VIGENT | . 2 ] 4

SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/500
A3-1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




AMBIT PAU a2.1 AIGUA XELIDA

smmmmms SUPERFICIE AMBIT

PLA DE MILLORA URBANA TOPOGRAFIA
PAU 22.1 TAMARIU TOPOGRAFIA ACTUAL | .3 . 1
exp: 21.25.1533 / 00.0000
SITUACIO: CLIENT: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL A1 - 1/500
A3- 1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




LLEGENDA

—— VORADA

MARGE INFERIOI
CAMI
TANCA LIiMIT

TAPA

POU

EMBORNAL

IIONI

FITA

a

ESTACA

HIDRANT

0o PAL
\\

L= ] ALZINA

ALZINA+3m

\
| - | PIPETT

Pl GRAN

 MATOLLS

78.03 COTA SOBRE PI

MARGE SUPERIOR

ARQUETA A. POTABLE

R

AMBIT PMU

PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533 / 00.0000

TOPOGRAFIA
TOPOGRAFIC | VEGETACIO EXISTE

NT

.3.2

SITUACIO:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/500
A3 -1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com

C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




ST/¥193G0Iv 194

IT

— Hgf/ﬁ:
| T \ =
T{‘J T o . ) —
& %/a; E
S >
- sl =

8’7- j

@
A
A

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL
CESSIO VERD PUBLIC

F1/¥193701%19L

STL%193901¥192
0713ns

S
STL¥1D3/40T919L

STL¥193E0TF19L

NILVEDF%%%‘BIQL

PLA DE MILLORA URBANA CARTOGRAFIA CADASTRE
CARTOGRAFIA CADASTRE |
PAU a2.1 TAMARIU ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT I -4- 1
exp: 21.25.1533 / 00.0000
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 | A1 - 1/500
A3 - 1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




FO1

F05

FO3

Fo4

FO7
FO08
PLA DE MILLORA URBANA FOTOGRAFIES | ENTORN
PAU a2.1 TAMARIU FOTOGRAFIES ENTORN | . 5 1
exp: 21.25.1533 / 00.0000
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 | A1 - 1/1000
A3-1/2000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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R63 t6-b

ZONIFICACIO

R63 téa |Residencial de cases dillades (unifamiliars 3.913,38 m?

R63 t6b |Residencial de cases aillades (unifamiliars) 8.491,77 m?

R63 t7a |Residencial de cases dillades (bifamiliars) 4.190,83 m?

Ré3 t7b |Residencial de cases aillades (bifamiliars) 3.014,72 m?
ST |SERVEIS TECNICS 326,73 m?
SV2 | VERD PUBLIC Superficies segons cessions fetes en
SX4 |VIAL PUBLIC reparcel.lacié del 28/11/2007

Carrer de MOHtng

e
— —
——~
ey

PLA DE MILLORA URBANA PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT

PAU a2.1 TAMARIU . 06.1
exp: 21.25.1533 1 21.119 |ZONIFICACIO

SITUACIO: CLIENT: DATA:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

ESCALA:

SETEMBRE 2022| A1 -1/500

A3 -1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO

Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES

Arq. col.laboradora_ ANNA COMAS
Ita.arquitectura@gmail.com

C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




LLEGENDA

LIMIT D'AMBIT

LIMIT PARCEL.LES PROJECTE

VERD PUBLIC

VIAL PUBLIC

P2
S(m2):1273.80

P3
S(m2):1362.71

|| s(m2):1276.87

P6
S(m2):2473.32

P5
S(m2):2017.0 l

P11
S(m2):2562.17

PLA DE MILLORA URBANA PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT

PAU a2.1 TAMARIU , 06.2
exp: 21.25.1533 21.119 [PARCEL-LACIO

SITUACIO:

CLIENT:

DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/500
A3 - 1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO

Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES

Arg. col.laboradora_ANNA COMAS
Ita.arquitectura@gmail.com

C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




LLEGENDA

LIMIT D'AMBIT

-=——=-—- LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m

LIMIT ACTUACIO ARQUITECTONICA

LIMIT PARCEL.LES PROJECTE

GALIB EDIFICACIO

VERD PRIVAT VP1

VERD PRIVAT VP2
VERD PUBLIC

VIAL PUBLIC

000 | COTA NIVELL ACCES

o000 | COTA REFERENCIA PLANTA BAIXA (CRPB)

*Mirar normativa. Els gadlibs, no seran edificables en la seva
totalitat.
*CRPB: veure punt éc de l'article 9 i el punt 6d de l'article 10 de
la normativa del PLA DE MILLORA URBANA PAU a2.1 AIGUA
XELIDA

PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119

PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT
ORDENACIO. GALIBS, COTES D'ACCES | DE
REFERENCIA DE PLANTA BAIXA (CRPB)

06.3

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
At -1/500
A3 - 1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




]

LLEGENDA

LIMIT D'AMBIT

LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m

LIMIT ACTUACIO ARQUITECTONICA

GALIB EDIFICACIO

o

VERD PRIVAT VP1
VERD PRIVAT VP2
VERD PUBLIC
VIAL PUBLIC
= 000 | COTA NIVELL ACCES
\ -0:00 COTA REFERENCIA PLANTA BAIXA (CRPB)
R *Mirar normativa. Els gdlibs, no seran edificables en la seva
\ totalitat.
1

*CRPB: veure punt éc de l'article 9 i el punt éc de l'article 10 de
la normativa del PLA DE MILLORA URBANA PAU a2.1 AIGUA
XELIDA

(o]
[o¢]

A\\/&.

PLA DE MILLORA URBANA PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT
PAU a2.1 TAMARIU DETALL PLANTA D'ORDENACIO. GALIBS, COTES Oé . 3 U1
exp: 21.25.1533/ 21.119 | D'ACCES | DE REFERENCIA DE PLANTA BAIXA (CRPB
SITUACIO: CLIENT:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/300

A3 - 1/600

Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS
Ita.arquitectura@gmail.com

C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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LLEGENDA

tm—-—me—— LIMIT D'AMBIT
-------- LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m
-------- LIMIT ACTUACIO ARQUITECTONICA
GALIB EDIFICACIO
VERD PRIVAT VP1
VERD PRIVAT VP2
VERD PUBLIC
VIAL PUBLIC
. 000 | COTA NIVELL ACCES
000 | COTA REFERENCIA PLANTA BAIXA (CRPB)

*Mirar normativa. Els gadlibs, no seran edificables en la seva
totalitat.

*CRPB: veure punt éc de l'article 9 i el punt 6¢ de [l'article 10 de
la normativa del PLA DE MILLORA URBANA PAU a2.1 AIGUA

XELIDA
PLA DE MILLORA URBANA PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT
PAU a2.1 TAMARIU DETALL PLANTA D'ORDENACIO. GALIBS, COTES Oé . 3 . 2
oxp: 21254533/ 21.119 |D'ACCES | DE REFERENCIA DE PLANTA BAIXA (CRPB
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/300
A3 - 1/600

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983



LLEGENDA

LIMIT D'AMBIT

LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m
LIMIT ACTUACIO ARQUITECTONICA
GALIB EDIFICACIO

VERD PRIVAT VP1

VERD PRIVAT VP2

VERD PUBLIC

VIAL PUBLIC

. 000 | COTA NIVELL ACCES

000 | COTA REFERENCIA PLANTA BAIXA (CRPB)

*Mirar normativa. Els gdlibs, no seran edificables en la seva
totalitat.

*CRPB: veure punt éc de l'article 9 i el punt éc de l'article 10 de
la normativa del PLA DE MILLORA URBANA PAU a2.1 AIGUA

XELIDA
PLA DE MILLORA URBANA PLANTA GENERAL D'ORDENACIO DE L'AMBIT
PAU a2.1 TAMARIU DETALL PLANTA D'ORDENACIO. GALIBS, COTES 06 . 3 3
oxp:21.25.1533/ 21,119 |D'ACCES | DE REFERENCIA DE PLANTA BAIXA (CRPB
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/300
A3-1/600

LTA

ARQUITECTURA
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Ivial

LLEGENDA

®—— | COTA REFERENCIA PLANTA BAIXA (CRPB)

TERRENY NATURAL

LIMIT TRANSFORMACIO TERRENY NATURAL

NOTES

* LA PLANTA BAIXA COMPUTA EL 100%
*EL TERRENY NATURAL DE TOTES LES SECCIONS TENEN UNA PENDENT SUPERIOR AL 30%

PLA DE MILLORA URBANA SECCIONS INTEGRALS DEL SECTOR
PAU a2.1 TAMARIU o 07 . 1
exp: 21.25.1633/21.119 SECCIO 01-02
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/200
A3 - 11400

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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NOTES

* LA PLANTA BAIXA COMPUTA EL 100%
*EL TERRENY NATURAL DE TOTES LES SECCIONS TENEN UNA PENDENT SUPERIOR AL 30%

PLA DE MILLORA URBANA SECCIONS INTEGRALS DEL SECTOR
PAU a2.1 TAMARIU o 07 . 2
exp: 21.25.1633/21.119 SECCIO 03-04
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/200
A3 - 11400

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/200
A3 - 1/400

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA SECCIONS INTEGRALS DEL SECTOR
PAU a2.1 TAMARIU SECCIO 06-07.08 07 . 4
exp: 2125163321119 el
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212, (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/200
A3 - 1/400

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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() | ALZINA +3m
| ALZINA
(©) | PIGRAN
(| PIPETIT
@ | ARBRES A ELIMINAR

LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m

: PLA DE MILLORA URBANA ESTUDI DE JARDINERIA
LIMIT ACTUACIO ARQUITECTONICA PAU a2.1 TAMARIU 08.1
GALB EDIFICACIO ' o 21251533 21110 |ESTAT ACTUAL VEGETACIO | ARBRES A ELIMINAR :
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/500
A3 -1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




Eje2-TERRENY

85.00
s2.50 | Cotas de COPA PINO

80.00

77.50 \

75.00 e ——

72.50
70.
67.
65.00 _
62.50
60.00
57.50
55.00
52.50
P.C. 50.00

zg Cotas de Terreno

PERFIL A-A'

\

’ i !A
S
JEAIN
I 1’:
\

O
f>]
N
\,

ESCALAS {

e /\\ 80.00

/

HORIZONTAL =100
VERTICAL =100

85.00
82.50

77.50
75.00
72.50
70.00
67.50
65.00
62.50

60.00
57.50
55.00
52.50
50.00

PLA DE MILLORA URBANA ESTUDI DE JARDINERIA
PAU 221 TAMARIU oo PERFIL TIPOLOGIA VEGETACIO A ZONA EST SOLAR O 8 ° 2
xp: 21.25.1633 /21119
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/500
A3 - 1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arq. col.laboradora_ ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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LLEGENDA N° D'ARBRES MINIM PER PARCEL.LA VEGETACIO HERBACIA | ARBUSTIVA RECOMENADA ARBRES PRESENTS A LA PROPOSTA

O ALZINA +3m (arbres de nova plantacié + arbres existents)

©) ALZINA

(©) | PIGRAN

@ PI PETIT PLA DE MILLORA URBANA ESTUDI DE JARDINERIA 08 3
ARBRES A ELIMINAR : : : PAU a2.1 TAMARIU : .

® S e lon uropaeus b et amersomunecurm) op:20.25.1533/ 21110 | TIPOLOGIA DARBRES | VEGETACIO A PLANTAR

O ARBRES DE NOVA PLANTACIO (PINS SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
O ALZINES SURERES) CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 ﬁ; : 1 ﬁggo
(18/20 cm de perimetre de tronc)

LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m Arquitecte_TONI REDORTA MASALO

n Z < Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
LIMIT ACTUACIO ARQUITECTONICA Arq. col.laboradora_ANNA COMAS
G A LIB EDIFICAC |O Ginestell Estepa borrera Marfull Rosa Silvestre Pi Pinyer Alzina Surera Ita.arquitectura@gmail.com

(Sarothamnus arboreus) (Cistus salviifolius) (Virburnum tinus) (Rosa canina) (Pinus Pinea) (Quercus Suber) C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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LIMIT PROFUNDITAT EDIFICABLE 16 m
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA 09 1
PAU 22.1 TAMARIU (NO VINCULANT) PLANTES .
exp: 21.25.1633/21.119 PLANTA BAIXA GENERAL
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/500
A3-1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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09.1.1

ESCALA:

A3 -1/600

DATA:

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) PLANTES

CLIENT:

BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/300

exp: 21.25.1533/21.119 DETALL PLANTA BAIXA

PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

SITUACIO:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

ra_LAURA ARAGONES

e_TONI REDORTA MASALO

Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com

Arg. col.laboradol
C/ Emili Grahit,

Arquitects

59-61. Entr. 117002 GIRONA 972 539 983
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09.1.2

ESCALA:

A3 - 1/600

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) PLANTES

DATA:

CLIENT:

BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 - 1/300

PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119 DETALL PLANTA BAIXA

SITUACIO:

CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

ra_LAURA ARAGONES

e_TONI REDORTA MASALO
Arg. col.laboradol
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS
Ita.arquitectura@gmail.com

Arquitects

59-61. Entr. 117002 GIRONA 972 539 983

C/ Emili Grahit,
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CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS '| O . 4 2
o 21251533/ 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL LA 04
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
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C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS ‘| O . 4 3
o 21251533/ 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL LA 04
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CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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SITUACIO: CLIENT: ATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/100
A3 - 1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS '| O . 5 2
o 21251553 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL LA 05
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO

Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES

Arg. col.laboradora_ANNA COMAS
Ita.arquitectura@gmail.com

C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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o 21251553 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL LA 05
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




VP1

Limit galib | I'Limit parcel.la Limit qalib!
edificacid

intervencié}
arquitectdnica,

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
l
|
r

_ -
—~

—~

rRM 9m ////

Coberta no
transitable
vegetal

|Limit galib
_~ledificacio
|

ILimit parcel.la

pendent <18%

T
100 CRPB 68.81m (£1.80m)

J

T
1.00

|

85.00

84.00

83.00

82.00

81.00

80.00

79.00

78.00

77.00

—= 76.00

75.00

74.00

73.00

72.00

71.00

70.00

69.00

68.00

67.00

66.00

65.00

64.00

63.00

62.00

61.00

60.00

59.00

58.00

57.00

56.00

54.00

52.00

51.00

50.00

PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) SECCIONS

SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL-LA 06

10.6.1

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
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Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS ’| O . 7 N
o1 21251553/ 21110 | SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL-LA 07
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU a2.1 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS 10.7.2
o 21251532 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL-LA 07
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
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Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS ’| O . 8 R
o 21251532 21110 |SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL LA 08A
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
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C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS '| O . 8 3
o 21251532 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL-LA 08
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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exp: 21.25.1533/21.119

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
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SECCIO LATERAL. PARCELLA 08

10.8.4

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS ’| O . 9 R
o 21251532 21110 | SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL-LA 09
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983




Limit parcel.la | I Limit intervenci6 I Limit galib I Limit galib | Limit
‘ } arquitectdnica } edificacié /4‘ edificacié ‘ parcel.la i
| VP1 | | =
‘ f 1 _ | ‘ —= 84.00
| | - |
‘ | | - | ‘ 83.00
| | |
| | | =
‘ | | | ‘ —= 8200
| [ [ \ \ E
‘ } } - } ‘ —% 81.00
| Implantacié | ARM 9m -~ \ =
\ ! PDUR (art.93) ! - \ \ P
- f =
| | ~ =
} | | //// ; } —= 79.00
| | - | =
| -7 Coberta no transitable | 7 B
| } :'/ vegetal } _ - 77.41] E o0
‘ } } ’_:74_ —g 77.00
o | A |
—_— T
‘ ‘ | | ‘ E 6.00
| | =
| | 4 | _ —; 75.00
| [ [ s [ - | =
‘ ! I S I P ‘ —= 7400
o | |
‘ } 9.00} //‘( ‘ —E 73.00
4 =
i } } } ‘ —é 72.00
| | | =
1 } } e } ‘ —é 71.00
b - // =
| \ | _ ! \ ,
i } 4‘,,/‘ - I - - } ‘ —= 7000
‘ I Pl 68.8 | EN
f | e = | [ T —= 69.00
) | Pendent natural Moviment de terres g r |CRPB 68.15m (i‘\m) 1.00 =
| \ terreny PDUR (art.94) o 124 — * I — = oo
| T 1 T 1 | iy |
‘ } ’//// 1.49) } P } ‘ 67.00
\ LT | | \
‘ } ,’/// . ’,/’/‘T" } ‘ 66.00
‘ } //’///, //’//’/ } } ‘ 65.00
| \ i o | I | =
| -1 o | | _=
‘ L/ - 4] //’/ i | ‘ é 64.00
[ 150 = I \ E
‘ } ////, } } ‘ —g 63.00
61.82 7 ! ! \ e
\ e | | \ £
| - | | —= 61.00
I 7 | | \ =
| == | | H
‘ }—/’/’ } } ‘ —; 60.00
‘ | | | ‘ —E 50,00
\ | | :
| I | | | =
| | | —= 58.00
. | | | E
‘ } } } ‘ —g 57.00
| ! ! \ Eem
| \ \ \ | <
| | | —= 55.00
\ | | ! \ E
\ | | :
‘ } } } ‘ —E 54.00
‘ | | [ ‘ = 5300
| | 1 \ E
[ \ \ —Z 5200
| I | | | =
\ | | :
‘ | | | ‘ — 510
| | | =
\ \ | | \ —Z 5000
AU VAN
S0%9b
-

PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS ‘| O . 9 2
o 21251532 21110 | SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL-LA 09
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU a2.1 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS 10.9.3
o 21251553 21110 | SECCIO LATERAL. PARCEL'LA 09
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU a2.1 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS 10.10.1
o1 21251553/ 21110 | SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL-LA 10
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) SECCIONS
SECCIO LATERAL. PARCEL-LA 10

10.10.2

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
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PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) SECCIONS

SECCIO TIPUS VOLUM A EDIFICAR. PARCEL-LA 11

10.11.1

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) SECCIONS
SECCIO LATERAL. PARCEL-LA 11

10.11.2

SITUACIO:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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SITUACIO:
' CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA)

Limit parcel.la

PLA DE MILLORA URBANA
PAU a2.1 TAMARIU

exp: 21.25.1533/21.119

PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

(NO VINCULANT) SECCIONS
SECCIO LATERAL. PARCEL-LA 11

10.11.3

CLIENT:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

DATA:
SETEMBRE 2022

ESCALA:
A1-1/100
A3 -1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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TANCA MASSISA TANCA PERMEABLE TANCA CINEGETICA *NOTA: FINS A LIMIT DEFINICIO ARQUITECTONICA, ES PERMETRA POSAR TANCA MASSISA AMB PART
(S:lll'z:gg[’l?CZERMEABLE, FINS A 1.30M D'ALCADA. A P ARTIR D'AQUEST LIMIT LA TANCA HAURA DE SER PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
: PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) SECCIONS ’| O . ’] 2
exp: 21251533 21.119 [SECCIO TIPUS TANCA
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/250
A3 - 1/500

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA PROPOSTA D'EDIFICACIO ORIENTATIVA
PAU 221 TAMARIU (NO VINCULANT) FAGANA '| O . ’| 3
exp: 21.25.1533/21.119 FACANA CARRER
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022| A1 -1/100
A3-1/200

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arq. col.laboradora_ ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA URBANITZACIO:LINEES GENERALS D'ADAPTACIO DEL
PAU a2.1 TAMARIU PROJECTE D'URBANITZACIO APROVAT INICIALMENT 2018 1 1 1
exp: 21251533 21.119 [PLANTA GENERAL D'URBANITZACIO
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/500
A3 - 1/1000

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA URBANITZACIO:LINEES GENERALS D'ADAPTACIO DEL
PAU a2.1 TAMARIU PROJECTE D'URBANITZACIO APROVAT INICIALMENT 2018 1 1 1 1
exp: 21.25.1533/ 21,119 [PLANTA GENERAL D'URBANITZACIO. VIAL A, VIAL B ce
SITUACIO: CLIENT: DATA: ESCALA:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212. (GIRONA) BRISANATURA COSTA BRAVA, SL | SETEMBRE 2022 A1 - 1/300
A3 - 1/600

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS

Ita.arquitectura@gmail.com
C/ Emili Grahit, 59-61. Entr. 1 17002 GIRONA 972 539 983
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PLA DE MILLORA URBANA URBANITZACIO:LINEES GENERALS D'ADAPTACIO DEL
PAU a2.1 TAMARIU PROJECTE D'URBANITZACIO APROVAT INICIALMENT 2018 '] '] '] 2
oxp:21.25.1533) 21,110 |PLANTA GENERAL D'URBANITZACIO. VIAL C coe
SITUACIO: CLIENT:
CARRER DE CAPSACOSTA, 1 PALAFRUGELL 17212, (GIRONA)

DATA:
BRISANATURA COSTA BRAVA, SL

ESCALA:
SETEMBRE 2022

A1 -1/300
A3 - 1/600

Arquitecte_TONI REDORTA MASALO
Arq. col.laboradora_LAURA ARAGONES
Arg. col.laboradora_ANNA COMAS
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+50.00

PLANTA TRAM AT1.1
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7 ANNEX

D’ESPECIES VEGETALS QUE S’"HAURIEN D’EVITAR EN LA JARDINERIA | REVEGETACIO DEL PMU”.
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En terrenys o zones verdes adjacents o propers a zones forestals, espais naturals i corredors
bioldgics, s’ha d’evitar plantar-hi les espécies de la relacié seglent, tant en jardins publics
com privats, ja que tenen un demostrat comportament invasor.

De la mateixa manera, en el cas de comptar amb aquestes espécies en llocs
ambientalment sensibles, cal gestionar correctament els seus residus vegetals (llavors,
fruits, esqueixos, etc.) per tal que no generin noves dispersions. Es convenient plantejar la
seva substitucio progressiva per espécies que no siguininvasores.

Arbres

Acacia (Robinia pseudoacacia)

Ailant (Ailanthus altissima)

Freixe america (Fraxinus pennsylvanica)
Freixe de flor (Fraxinus ornus)

Acacia de tres punxes (Gleditsia tracanthos)
Mimosa (Acacia dealbata)

Morera del paper (Broussonetia papyrifera)
Negundo (Acer negundo)

Troana (Ligustrum lucidum)

Arbusts
e Amporpha fruticosa
e Baccharis halimifolia
e Budléia (Buddleja davidii)
e Cornera de la Xina (Cotoneaster lacteus)
e Carolina o Coronilsla glauca (Coronilla valentina ssp glauca)
e Piracant (Pyracantha angustifolia) i (Pyracantha crenatoserrata)
e Pitospor (Pittosporum tobira)

Plantes entapissants i reptants

Campanetes (lpomoea cf. indica)

Miragua (Araujia sericifera)

Balsam, ungla de gat o dits de bruixa (Carpobrotus edulis) i (C. acinaciformis)
Balsam emparrador (Boussingaultia cordifolia) o (Anredera cordifolia)
Cabellera de la reina (Aptenia cordifolia)

Delairea odorata (Senecio mikanoides)

Lligabosc (Lonicera japonica)

Senecio angulatus / Senecio tamoides

Sicyos angulatus

Tradescantia (Tradescantia fluminensis)

Vinya del Tibet (Fallopia baldschuanica / Bilderdyckia aubertii / Polygonum aubertii)
Vinya verge (Parthenocissus quinquefolia)

Plantes crasses i assimilables

e Aloe maculat (Aloe maculata)
e Atzavares o figuerasses (Agave sp.)



e Bryophyllum daigremontianum (Kalanchoe daigremontiana)
e Aigueres de moro (Opuntia ficus-indica / O. maxima / O. stricta / O. linguiformis)
e Einadia nutans

Plantes aquatiques

Azolla sp.

Cyperus eragrostis

Elodea canadensis

Jacint d’aigua Eichhornia crassipes
Ludvigia grandiflora

Myriophyllum aquaticum

Salvinia natans

Graminies per a hidrosembra i gespes
o Eragrostis curvula
e Paspalum saurae
o “Kikuyu” o gram gruixut (Pennisetum clandestinum)

Altres espécies (ornamentals, etc.)
e Acant (Acanthus mollis)
Arcthoteca calendula
Bambu o canya americana (Phyllostachys spp. / Bambusa spp.)
Canya (Arundo donax)
Erigeron karvinskianus
Gasania (Gazania sp.)
Herba de la Pampa (Cortaderia selloana)
Impatiens sp.
Nyamera (Helianthus tuberosus)
Raim de moro (Phytolacca americana)
Senecio angulatus

A continuacié es reprodueix 'annex d’aquest Reial Decret, concretament I'apartat de la flora:
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1. APARTATS PRELIMINARS

1.1. INTRODUCCIO | ANTECEDENTS

El present document correspon a I'Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica (en endavant, EIIP) del Pla de
Millora Urbana (PMU) del sector A2.1 Aigua-Xelida de Palafrugell (en endavant PMU), a la comarca del Baix
Emporda.

Aquest Pla de Millora Urbana és d'iniciativa privada i esta promogut per Brisanatura Costa Brava S.L., propietari
unic de la unica finca registral, dividida en 3 finques cadastrals:

e (C/Cap Sa Costa N2-27, Palafrugell. RC: 7614105EG1471S0001PF.
e (C/Cap Sa Costa N2-11, Palafrugell. RC: 7614106EG1471S0001LF.

e (/Cap Sa Costa N2-18, Palafrugell. RC: 7614107EG1471S0001TF.

Els redactor del PMU sén els arquitectes Toni Radorta, Laura Aragonés i Anna Comas de I'Estudi LTA arquitectes,
aixi com els arquitectes Joaquim Figa, Mei Figa i Angels Marqués de FGA arquitectes 1974 SLP.

El present EIIP es redacta de compliment i d'acord amb:

o Text refés de la Llei d’'Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text
refos de la Llei d’'urbanisme),

e La Modificacié del Text refés de la Llei d’'urbanisme (Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacio del
text refés de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010 del 3 d’agost),

o El seu Reglament Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d’'urbanisme (sobretot els articles 70, 100, 106 i 115 i la disposici6 transitoria dotzena),

o El Pla Director Urbanistic de revisi6 dels sols no sostenibles del litoral gironi, especificament amb
I'article 81 de la Normativa d’aquest PDU.

e POUM de Palafrugell, aprovat definitivament el 22/01/2015, i publicat al DOGC num. 6841 del 30 de
marg de 2015.

Aquest document es redacta d’acord amb I'article 81 del Pla Director Urbanistic de Revisi6 dels Sols No Sostenibles
del Litoral Gironi (PDURSNS_LG), que estableix la necessitat de redactar un EIIP en els casos de planejament
derivat -com és el cas-:

1. Per tal de garantir la bona integracié paisatgistica de I'ordenacio dels sistemes i de les edificacions i per tal
de poder valorar correctament el compliment d’aquesta normativa, el planejament derivat o la modificacié del
planejament general haurd d’establir, a més del contingut propi d’aquests plans, els criteris especifics
d'integracié de l'actuaci6 en compliment d'aquesta normativa d’integracidé paisatgistica, els quals es
corresponen als criteris propis dels estudis i informes d'impacte i integraci6 paisatgistica, regulats a I'article 21

4-
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del Decret 343/2006 de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005 de proteccio, gestio i ordenacio
del paisatge.

El document s’elabora d’acord amb el Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual 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 i integracid
paisatgistica, concretament en base a l'article 21, que estableix quin ha de ser el contingut de I'estudi d'impacte i
integracio paisatgistica.

21.1. L’Estudi d'impacte i integracio paisatgistica ha de tenir el seglient contingut:

1 La descripci6 de I'estat del paisatge: principals components, valors paisatgistics, visibilitat i fragilitat del
paisatge.

2 Les caracteristiques del projecte: emplagament i insercio, documents que defineixen els projecte tals com
algats, seccions, plantes, volumetria, colors, materials i altres aspectes rellevants.

3 Els criteris i mesures d'integracié paisatgistica: impactes potencials, analisi de les alternatives, justificacid
de la soluci6é adoptada, descripcio de les mesures adoptades per a la prevencid, correccié i compensacio
dels impactes.

21.2 L'estudi ha d’anar acompanyat dels documents grafics necessaris que permetin visualitzar els impactes i
les propostes d'integracio del projecte en el paisatge, aixi com de la informacio referida a I'estat del
planejament en el qual s'insereix I'actuacid.

Complementariament, també es segueixen les determinacions del Pla Director Urbanistic de Revisio dels Sols No
Sostenibles del Litoral Gironi (PDURSNS_LG) en relacié als estudis d’'impacte i integracio paisatgistica, establertes
a larticle 81:

2. A tals efectes, s’'analitzara els aspectes seglients, amb la documentaci6 necessaria per tal que es pugui
visualitzar aquest analisi:

a) Informacié basica: dades basiques de I'actuacio, planejament vigent i instruments de paisatge.
b) Caracteritzaci6 del paisatge a escala territorial: components, valors, funcions i dinamiques.

c) Caracteristiques de la proposta i descripcié del paisatge del lloc: descripcio de la proposta, descripcio i
visibilitat de 'emplagcament (condicions naturals i morfoldgiques de I'ambit i el seu entorn, cobertura vegetal
arboria i arbustiva, fons escenic i relacié dels volums amb I'entorn, connectivitat amb la xarxa de camins
existents, tanques i closos, etc.), visio integral, analisi sistematica de les transformacions amb simulacions
d’'abans i de després de I'actuacio.

d) Criteris i mesures d'integracié paisatgistica: exposicio de les estratégies escollides, criteris en base a
I'estratégia o estrategies escollides, mesures d'integracio paisatgistica adoptades a incloure en el Pla.

e) Relaci6 de conclusions.

El present Estudi d'Impacte i Integraci6 Paisatgistica (ElIP) s’adapta a les determinacions de l'informe de la CTUG,
de data 9 de juny de 2022 (Exp. 2022 / 077681/ G), i de I'arquitecte municipal de Palafrugell, de data 25 de marg
de 2022. Les actualitzacions introduides a la versié de I'EIIP per aprovacio inicial del PMU concorden amb les
modificacions de la documentaci6 urbanistica del Pla.
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1.2. ESTRUCTURA DEL DOCUMENT

Tal i com s’ha apuntat anteriorment, I'Estudi d'Impacte i Integracié Paisatgistica (EIIP) segueix I'estructura
establerta per l'article 21 del Decret 343/2006, de 8 de juny, de proteccid, gesti6 i ordenacio del paisatge, i també
al'article 81 del PDURSNS_LG.

Aixi, 'estructura del present document és la segtient;

e El capitol 2 recull els objectius i obligacions de caire paisatgistic dels plans territorials o
supramunicipals que afecten 'ambit objecte d’estudi.

o El capitol 3 justifica la conveniéncia del Pla de Millora Urbana, descriu les seves caracteristiques
basiques, i en defineix els objectius generals.

o El capitol 4 descriu i caracteritza el paisatge de I'ambit d'estudi a escala territorial, fent especial
emfasi en les dinamiques del propi paisatge i en els objectius establerts pel Cataleg del paisatge de
la unitat en questio.

o El capitol 5 descriu detalladament el paisatge de I'ambit d’estudi.

o El capitol 6 avalua la incidencia sobre el paisatge de les alternatives plantejades, identificant el grau
de fragilitat paisatgistica i vulnerabilitat ecologica de I'espai, concloent amb la recomanacié de
desenvolupament d’'una de les alternatives avaluades.

o Elcapitol 7 proposa mesures per corregir l'impacte paisatgistic identificat. Es centra en la proposicio
de mesures a diferent escala i mitjangant I'actuacio en espais diversos.

o Elcapitol 8 conclou amb una sintesi de I'exercici realitzat i amb I'adequacié de la proposta urbanistica
als objectius i determinacions de caire paisatgistic establerts per la legislacio de rang superior.

L'objectiu del present Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica (EIIP) és preveure les conseqiéncies sobre el
paisatge del Pla de Millora Urbana (PMU) que ha de facilitar 'adequaci6 d’aquest sector a les directrius del Pla
Director Urbanistic de Revisié dels Sols No Sostenibles del Litoral Gironi, al terme de Palafrugell (Baix Emporda).
S'avaluara el potencial impacte de la proposta sobre I'entorn proper i es proposaran criteris i mesures a adoptar
per a la correcta integracié paisatgistica del sector.

1.3. SITUACIO GEOGRAFICA

L’ambit de I'actuacio proposada es correspon amb el sector A2.1 del POUM de Palafrugell. La seva delimitacié és
la que figura en els planols d'informacio i ordenacié del present PMU; la superficie de 'ambit d’actuacié és de
19.937 m2.
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Figura 1: Situacié de I'ambit del PMU i superposicié amb el planejament vigent. Font: elaboracié propia, 2022.
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2. PLANEJAMENT VIGENT | INSTRUMENTS DE PAISATGE

El seglient apartat recopila els requeriments i condicionants en matéria de paisatge provinents dels planejaments
de rang superior, que haura de seguir el PMU del sector A2.1 d’Aigua-Xelida a Palafrugell.

A més, s'incorporen els criteris dels instruments en matéria de paisatge desenvolupats per la Llei 8/2005, de 8 de
juny, de proteccid, gestio i ordenacio del paisatge: el Cataleg del Paisatge de les Comarques Gironines.

2.1. PLANEJAMENT TERRITORIAL

2.1.1. El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines (PTPCG)

En data 14 de setembre de 2010, el Govern de Catalunya va aprovar definitivament el Pla Territorial Parcial de les
Comarques Gironines (DOGC nim. 5735 de 15 d'octubre de 2010).

O

Figura 2: Espais oberts, estrategies d'assentaments i actuacions d'infraestructures. Font: PTPCG, 2010.
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El PTPCG atribueix al nucli de Tamariu una estratégia de desenvolupament qualitatiu. EI Pla estableix
especificament aquesta estratégia en aquelles arees que han exhaurit o estan en vies d’exhaurir les disponibilitats
de sol adequat per a I'extensié de la urbanitzacio, pero que, per les seves significacié i localitzacié, poden millorar
el seu paper com a arees urbanes en 'estructura territorial.

En relacié a la Normativa aplicable, I'article 3.8. Desenvolupament qualitatiu de les Normes d’Ordenaci6
Territorial — Directrius del Paisatge, estableix un seguit de condicions a I'hora d’actuar en aquest tipus de sol.

5.

Les actuacions propies de l'estratégia de desenvolupament qualitatiu son, en diversa mesura,
adequades també per a totes les arees urbanes per a les quals el Pla assenyala estratégies de
creixement en extensio, d'acord amb el principi que abans de I'extensié urbana cal optimitzar I'is de
I'area urbana existent.

El Pla estableix especificament aquesta estrategia en aquelles arees que han exhaurit o estan en vies
d’exhaurir les disponibilitats de sol adequat per a I'extensié de la urbanitzacid, perd que, per les seves
significacio i localitzacié, poden millorar el seu paper com a arees urbanes en I'estructura territorial, atés
que es troben en alguna de les seglients circumstancies:

a) Tenen una desproporcié significativa entre habitatges i llocs de treball.

b) Sén arees amb potencial de transformacio6 interna per obsolescéncia de teixits urbans o industrials i
d'instal-lacions o infraestructures.

c) Tenen una proporci6 elevada de segona residéncia susceptible d'anar convertint-se en habitatges
principals.

d) Son arees urbanes amb significacié territorial que malgrat les limitacions objectives a la seva
extensié han de fomentar processos de millora de la qualitat urbana per tal de reforgar el seu paper
en I'estructura nodal del territori.

D'acord amb aquesta estrategia els plans d’'ordenacié urbanistica municipal corresponents han de
centrar les seves propostes en els canvis d'Us i les reformes urbanes necessaries per a assolir els
objectius assenyalats. Les possibilitats de densificacié raonable i de generar plusvalues per canvis d'Us
han d'ésser considerades pels plans d’ordenaci6 urbanistica com a eines de gestié encaminades a la
millora d’aquestes arees urbanes.

L’estratégia de desenvolupament qualitatiu es considera compatible amb algunes extensions urbanes
amb I'objectiu d’'assolir una configuracio i uns limits més adequats de I'espai urba, que poden comportar
en el planejament urbanistic la previsio del sol urbanitzable que fos necessari per a aquesta finalitat.

Amb l'assignacié de I'estratégia de desenvolupament qualitatiu a una area urbana en la qual el
planejament vigent té previsions no desenvolupades de sol urbanitzable, el Pla assenyala la
conveniéncia que aquestes opcions de creixement s'orientin en el sentit de fomentar la complexitat
d'usos i el reequilibri de I'area pel fet que, ateses les disponibilitats de sol, es poden considerar les
darreres opcions d’extensio de I'area. En tot cas, amb relacié a la possible revisi6 o modificacio
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substancial del planejament municipal, regeixen per a aquestes arees les limitacions que el Pla estableix
per a I'estratégia de creixement moderat.

6. En els planols s'assenyala en algunes arees urbanes I'estratégia de Desenvolupament qualitatiu i
reforcament nodal, com a indicacié que les propostes d'estructuracié, millora i complecié dels teixits
urbans que defineixi el planejament urbanistic, han d’atendre especialment I'objectiu de reforgar la funcio
nodal d’aquestes arees en el territori.

Finalment, I'apartat 4 de les Normes d'ordenaci6 territorial del PTPCG regula els Estudis i Informes preceptius. En
concret, 'Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica és regulat pels articles 4.1. i 4.3.

2.1.2. Pla d’Espais d’Interés Natural (PEIN)

L’ambit d’estudi se situa a una distancia de 350m del PEIN Muntanyes de Begur, inclos dins la Xarxa Natura
2000. Aquest espai va ser declarat EIN mitjancant el Decret 328/1992, de 14 de desembre, pel que s’aprova el Pla
d’Espais d'Interés Natural. Aquest espai va ser declarat per primera vegada com a LIC I'any 1997 i com a Zona
d'especial proteccié per a les aus (ZEPA) I'any 2005; posteriorment va ser ampliat com a XN2000 mitjancant I'Acord
de Govern 112/2006, de 5 de setembre, que aprova la xarxa Natura 2000 a Catalunya. Aixi mateix, mitjangant el
Pla Especial es va realitzar la seva delimitacio definitiva, que conté un régim normatiu basic de proteccio6 establert
pel PEIN amb determinacions especifiques per a aquest espai.

Figura 3: Situacio de 'ambit respecte del PEIN Muntanyes de Begur. Font: Espais naturals protegits de Catalunya, 2022.
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2.1.3. Pla Director Urbanistic de Revisié dels Sols No Sostenibles del Litoral Gironi (PDURSNS_LG)

El Pla Director Urbanistic de Revisi6 dels sols no sostenibles del litoral gironi (PDURSNS_LG) es va aprovar
definitivament per acord de Comissio de Territori de Catalunya, en la sessié de 28 de gener de 2021 (edicte d'11
de febrer de 2021, publicat al DOGC num. 8.341, de 15.02.2021).

En data de 17 de setembre de 2021, el DOGC (num. 8504) va publicar la Resolucié del Conseller de Politiques
Digitals i Territori de 4 d’agost de 2021 de modificacio de diferents articles de la normativa urbanistica del PDU en
relacié al requeriment previ formulat per diferents Ajuntaments.

El Pla té per objectiu el reconeixement, la proteccié i I'ordenacié del paisatge, a fi de preservar els seus valors
naturals, patrimonials, culturals, socials i econdmics en un marc de desenvolupament sostenible.

El PDURSNS_LG incorpora, entre les seves determinacions, la normativa d’edificacié i integracio paisatgistica,
que afecta a tots els sols ja ordenats i els sols pendents d’ordenacio amb tipologia d’ordenacio aillada i amb espais
lliures en el seu entorn per tal de garantir una millor adaptaci6 al paisatge de I'ordenacié i de I'edificacié i també
aconseguir una regulacié de conjunt que doni homogeneitat i valori el patrimoni edificat del territori.

Pel que fa a la normativa d'integracié paisatgistica, es podran tramitar figures de planejament, instruments de
gestio i atorgar lliceéncies que siguin compatibles amb les determinacions del PDU. En qualsevol cas, mentre el
planejament general no identifiqui i reguli els ambients edificats, les figures de planejament, els projectes
d’'urbanitzacié i les lliceéncies que es tramitin en desenvolupament dels sols inclosos dins de I'ambit d’aplicacié de
la normativa d'integraci6 paisatgistica s’han de subjectar a les directrius establertes a la seccié segona del capitol
23 relatives als ambients edificats i han de prendre les disposicions de les seccions segona i tercera del capitol 24
com a determinacions d’obligat compliment i aplicacié directa.

Per tant, caldra que I'EIIP incorpori el que estableix el PDURSNS_LG, especialment els aspectes llistats a l'article
81.2 de la normativa del Pla: informacié basica, caracteritzacié del paisatge, caracteristiques de la proposta i
descripcid del lloc, criteris i mesures d’integracio paisatgistica, relacié de conclusions, etc.

2.1.4. Catalegs del Paisatge

La Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccio i gestid del paisatge, constitueix el marc normatiu i de referencia sobre
el qual es fonamenten les politiques de paisatge de la Generalitat de Catalunya. Aquesta llei t& per objecte el
reconeixement, la proteccid, la gestié i 'ordenacié del paisatge.

El 23 de novembre de 2010 es va publicar al DOGC I'aprovaci6 del Cataleg del Paisatge de les Comarques
Gironines. La consideracié de les seves directrius i recomanacions sera util per orientar els objectius de qualitat
paisatgistica del PMU.
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Figura 4: Unitats del paisatge de les Comarques Gironines. Font: Catalegs del paisatge de les Comarques Gironines, 2010.

L’ambit que avalua el present EIIP s’ubica a la unitat del paisatge de la Costa Brava. El Cataleg del Paisatge
introdueix la unitat de la segiient manera:

“La unitat de paisatge de la Costa Brava esta situada a la comarca del Baix Emporda, delimitada per
la platja de Pals al nord, el mar Mediterrani a I'est, el massis de les Gavarres a l'oest i els primers
contraforts del massis de Cadiretes-I'Ardenya al sud. El seu paisatge es caracteritza per un seguit
de serres i turons boscosos que delimiten tres planes, corresponents a tres conques de drenatge de
morfologia dendritica”.

La unitat del paisatge de la Costa Brava es distingeix de les demés pels trets distintius segiients:

e Alternanga de serres, valls i planes que formen el front maritim de I'extrem septentrional de la
serralada Litoral.

o Costa generalment escarpada, rocosa, amb penya-segats, que s'obre per donar lloc a cales i badies.

e (Coberta forestal densa, de pinedes, alzinars i suredes, que arriba fins a la mateixa linia de costa.
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o Paisatge agricola localitzat a la vall d’Aro, a la plana de Calonge i al corredor de Palafrugell a
Palamos, en regressio.

e Litoral amb un gran desenvolupament turistic, articulat pels nuclis de Castell-Platja d’Aro, Palamés,
Palafrugell i Begur, i que condiciona les infraestructures viaries, molt desenvolupades en els darrers
anys.

2.2. POUM DE PALAFRUGELL

El Pla d Ordenacié Urbanistica Municipal de Palafrugell (POUM) va ser aprovat definitivament per la Comissio
Territorial d Urbanisme de Girona en la sessio de 22 de gener de 2015. El POUM classifica 'ambit PAU A2.1 Aigua
Xelida, corresponents als terrenys de I'ambit de la Modificacié del Pla Parcial d'Ordenacié d'Aigua Gelida, com a
sol urba consolidat d'acord amb I'article 30.b del TRLU.

En data 28 de desembre de 2005 s'aprova definitivament el Projecte de Reparcel-lacié de la unitat d'actuacio PA-
2.1 ala Urbanitzacié d'Aigua Gelida, a Tamariu, que va promoure la companyia mercantil Aiguacel Costabrava S.L
i es van cedir a 'Ajuntament de Palafrugell els terrenys destinats a sistemes de Zona verda i vialitat, i 10% de
I'aprofitament mig, restant una parcel-la edificable, de tres ambits, separats per la vialitat cedida. La superficie de
aquesta parcel-la (segons cadastre) es de 19.937 m2.

El Projecte d’Urbanitzaci6 s'aprova definitivament en data de 30 d’'agost del 2006 i I'any 2018, a instancies del
Ajuntament de Palafrugell, es demana una actualitzacié del projecte aprovat per adaptar-se a les noves normatives
tecniques que al llarg d’aquest anys han anat variant. Aquesta nova aprovacio s’ha paralitzat per I'adaptacié al
resultat del desenvolupament del PMU. Els parametres urbanistics i condicions especifiques es detallen tot seguit.

Resum de parametres

o  Superficie total de I'ambit: 19.936 m2,
e index brut d’edificabilitat: 0,27 m2st/m2
e Sostre maxim edificable: 8.108 m2.

e Us principal: Residencial.

e  Usos compatibles: Zones R5.

o Densitat d’habitatges: 11 hab/Ha.

e  Nombre maxim d’habitatges: 33.

e Reserves i cessions de sol per a sistemes: 34% del total del sector. 24% per a sistema d’espais lliures i 10%
per a vialitat.

e  Sistema d’actuaci6: Reparcel-lacié per compensacio basica.
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Figura 5: Parametres urbanistics del PAU A2.1 Aigua Xelida. Font: POUM de Palafrugell, 2015.
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3. DADES BASIQUES DE L’ACTUACIO

Donades les caracteristiques del sector afectat per aquest PMU, d’'acord amb la normativa del PDUR cal
contemplar el sector com a sol no ordenat, pel que, d'acord amb aquest planejament superior, es obligat de fer
aquest Pla de Millora.

3.1. OBJECTE DE L’ACTUACIO

Com ja s’ha apuntat anteriorment, aquest document té per objectiu desenvolupar les exigéncies derivades del
POUM i adaptades a les determinacions del PDURSNS_LG.

Els objectius principals del present Pla de Millora, sén:

e D'acord amb el criteri definit en I'art.75 del PDURSNS_LG, es milloren les condicions de parcel-lacio
amb una millor localitzacio i definicié de les arees privades (parcel-lacio) per a una aplicacio precisa
de les determinacions urbanistiques del POUM i de I'esmentat PDU, evitant les construccions
desproporcionades respecte a I'escala i dimensio del paisatge i per evitar 'efecte pantalla.

o Incorporacio dels criteris derivats del present EIIP per minimitzar 'impacte urbanistic tot preservant,
al maxim, la vegetacié existent i adaptant les edificacions a la topografia existent.

o Millora dels criteris de definici6 del projecte d'urbanitzacio, tenint en compte l'art 87 del
PDURSNS_LG, facilitant la circulaci6 de linterior cap a la costa, fent una xarxa minima
imprescindible, amb la previsié de aparcaments coberts en les edificacions que evitin la preséncia
dels vehicle aparcats en la via publica.

e Establir les mesures correctores necessaries per a minimitzar l'impacte ambiental evitant
modificacions topografiques profundes que transformin radicalment la superficie del terreny i garantir
corredors visuals per assegurar la visio del mar i el litoral des del espais publics.

e Regular els criteris de composicio, acabats i tanques (art 98 del PDURSNS_LG), establint els
sistemes constructius a emprar i amb I'is de materials sensibles al fons escénic de les construccions
i al cromatisme de I'entorn, per tal de harmonitzar-les amb el caracter del paisatge on es troben.

o Ordenar els espais privats no edificables.

3.2. DESCRIPCIO DEL PROJECTE

L’ambit del pla esta format per terrenys de sol urba consolidat, amb les cessions de vialitat i zones verdes fetes,
les quals delimiten 3 unitats independents de una sola propietat. La propietat d’aquest terrenys es de la societat
BRISANATURA S.L.

Vialitat i Serveis, criteris d'urbanitzacié

Els vials es deriven del PAU aprovat el 29/11/2011 i amb la cessio dels terrenys a través de la reparcel-lacié
aprovada en data de 28 de desembre de 2005. El projecte d’'urbanitzacié d’aquest vial i de la zona verda, es va
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tramitar i aprovar el 30/08/2006, amb una revisié que es va fer I'any 2018 i que va ser aprovada inicialment. Es
tracta de reiniciar el tramit de aprovacio del projecte de urbanitzacid, adaptant el aprovat inicialment, als
requeriments del Ajuntament, que sén:

Manca l'assessorament de la companyia eléctrica amb la previsio de les poténcies dels habitatges,
el de la companyia d'aigiies i el de la companyia de telecomunicacions.

Manca el tragat dels serveis existents i les seves possibles afectacions en cas que aixi sigui.

Cal incorporar un programa de gestié de residus, d'acord amb el Decret 89/2010, Regulador de la
produccio i gestié de residus de la construccid, i enderroc.

Cal incorporar un programa de control de qualitat de les obres projectades.

Cal incorporar un estudi de seguretat i salut d'acord amb el Reial Decret 1627/1997, de 24 d'octubre,
pel que s'estableixen disposicions minimes de seguretat i salut en les obres de construccid.

Pel que fa al calcul de les xarxes de pluvials i residuals, es separara una xarxa de l'altra i referent a
la de pluvials, s'haura de justificar la capacitat de retencié dels diposits previstos que seran utilitzat
en el sistema de reg del sector.

Pel que fa a la documentacié grafica:

El projecte haura de justificar el compliment de la Ordre VIV/561/2010, de 1 de febrer, pel que es
desenvolupa el document técnic de condicions basiques d'accessibilitat per I'accés i utilitzacio dels
espais publics urbanitzats.

El projecte s'haura d'ajustar, en la mesura del possible, a la topografia existent evitant grans
desmunts o terraplens.

Caldra donar compliment al Decret 241/94 Condicionants urbanistics i de proteccié contra incendi
complementaris de la NBE-CPI/91.

Pel que fa a xarxa d'abastament d'aigua potable es planteja la construccié d'un nou diposit alimentat
de la xarxa existent que bombejara l'aigua als habitatges per tal de garantir-ne la pressié de
subministrament. Caldra justificar tota la instal-lacié: volum del diposit, grups de pressio, aparellatge
instal-lat, garantir-ne el subministrament electric, etc.

La informacio grafica de la installacié d'enllumenat public, no es correspon amb l'estudi luminic, ni
amb la memoria i pressupost del projecte. Cal actualitzar tota la informacié grafica d'enllumenat public
i incloure les instal-lacions dels vials A, B i C.

Cal justificar el compliment del Decret 190/2015, de 25 d'agost, de desplegament de la Llei 6/2001,
de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.

Cal incloure un protector de sobretensions en el quadre eléctric general de I'enllumenat public.
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Es sequira, fil per randa el projecte redactat i aprovat inicialment, adaptant-lo als requeriments especificats per
I'’Ajuntament, i contemplant, en aquest Pla de Millora, el requeriment del disseny, ajustant les rasants a la topografia
existent per tal de integrar-lo paisatgisticament.

Sol privat i edificacio

En relacié al sol d'Us privat i edificacio, els treballs d’adaptacio del PMU a la normativa del PDURSNS_LG, porten
a una solucié de volumetries, residencials de petit format, unifamiliars, bifamiliars o residencials i tots ells amb
dimensions de fagana de parcel-la superiors als 22m, molt semblants a les que envolten el sector de xalets
unifamiliars (amb clau R63t3) i amb tipologies constructives similars a les definides per aquest PMU.

D'acord amb el apartat 2.a del article 99 del PDURSNS_LG, s’ha comprovat que les dimensions dels volums de
les 10 edificacions més properes sén similars i en cap cas les volumetries proposades superaran el doble de les
existents, per aixo s'acompanya planol de les dimensions de fagana que donen idea de aquestes dimensions.

Figura 6: Dimensions de les edificacions més properes a I'ambit del PMU. Font: Memoria urbanistica PMU, 2022.

Aquesta similitud de volumetries i de tipologies constructives es produeix per donar compliment a I'article 77.2 del
PDURSNS_LG, establint una estratégia d’harmonitzacié per tal que les noves actuacions s'integrin en el paisatge
com a elements positius 0, com a minim, neutres en el paisatge, amb l'objectiu d'establir una continuitat entre els
elements preexistents i els nous.
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Per tal de donar més forga al criteri descrit en els punts anterior d'aquest apartat, el Pla de Millora proposa els
seglents aspectes:

¢ Una parcel-laci6 obligatoria que permetra definir amb més exactitud els parametres d’adaptacid
de la volumetria a la topografia del terreny, complint amb la Normativa del PDURSNS _LG. La
definicié de les parcel-les i els seus galibs s’han fet tenint en consideracié el que ve definit a
Iarticle 85 del PDURSNS_LG, de manera que les construccions s’ubicaran seguint el maxim en
paral-lel les corbes de nivell i, en el cas de les parcel-les, destinades a Bi-familiars, caldra que
les volumetries es retranqueixin el que sigui necessari de manera que aquestes volumetries
segueixin al maxim paral-leles a aquestes corbes.

o Dues tipologies d’edificacid, amb claus especifiques per a cadascuna d’elles, seguint els criteris de
las tipologies derivades dels xalets unifamiliars R63:

0 RG63t6 per a habitatges unifamiliars, i R63t7 per a, basicament per habitatges adossats
(Bi-familiars), sota un sol projecte. En aquest cas també es podran agrupar les
edificacions per a convertir-les en un sol habitatge.

0 Aquestes noves tipologies tindran unes especificitats determinades per a dos sub-
tipologies a i b.

e EI POUM contempla una edificacié sobre I'espai (A2. Serveis) dins del verd privat, entre la part
edificable i el verd puablic i a I'extrem nord de la finca, amb una ocupacié maxima de 300 m2i una
edificabilitat de 450 m2. EI PMU entén que aquesta edificacio donaria lloc a una volumetria contraria
a 'esperit de integracid i per aixd no permet la seva construccié, deixant com a espai residual per a
la ubicacié dels serveis técnics, part del sol destinat a A2 a I'extrem nord de la finca, amb la
qualificacié de ST.

o S'afegeix un nou limit d’actuacié arquitectonica, des d’on no es podra fer cap mena de construccié i
caldra deixar el terreny natural, amb I'arbrat indicat en el planol 03.3, amb un minim de 150 peus/Ha.
Per delimitar la propietat, es fara amb tanques cinegétiques d’'una algada maxima de 1,30 m. i
vegetacio distribuida tal i com estableix la Normativa del Pla.

e Per altra banda, tenint en compte l'article 87.2 del PDURSNS_LG, la xarxa viaria sera la minima
imprescindible i evitara la redundancia d'itineraris rodats i, en la mesura del possible, I'aparicié de
vials perimetrals. Aixi mateix, 'amplada dels vials també sera la minima imprescindible, evitant
I'aparcament en via publica, preveient dotacions minimes a l'interior de les parcel-les i fomentant els
itineraris a peu i en bicicleta.

e S'ha previst una dotacié minima d’'aparcament de 2 cotxes a linterior de la parcel-la, tal com
especifica I'article 332 del POUM. Es fa evident que aquesta previsid no pot plantejar-se en una
planta inferior donat que el pendent descendent dels terrenys afectats ( =>30%), comportaria unes
rampes d'accés de llargades considerables i amb els seus corresponents murs de contenci6
comprometrien la integracio paisatgistica del conjunt
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Pel que es proposa poder disposar, d’acord amb I'article 103.3 del PDURSNS_LG, d’una construccid
d’un volum format per la caixa d’escala i nucli de comunicacions vertical entre plantes de fins a 20
m2 de superficie per habitatge i, al voltant d'aquesta volumetria un espai de porxo i/6 pérgola, per a
I'aparcament de 2 vehicles / habitatge, no tancat , cuidant que quedi maximament obert en el sentit
mar-muntanya, amb una superficie maxima de ocupacio6 en planta del 35% de I'ocupacio en planta
de l'edifici. D’aquesta maxima ocupacié en planta, 1/3 sera pérgola. La longitud dels diversos plans
de construccio de la planta d’accés, en el sentit perpendicular a la direccié mar - muntanya podran
tenir una llargada maxima de massis del 50% de tota la fagana del edifici (els elements vidriats,
transparents, no es consideren plans massissos). Aquesta volumetria podra tenir una fondaria
maxima de 9 m. respecte de l'alineacié de la planta baixa del projecte aprovat. A partir d'aquesta
fondaria, la resta de coberta sera vegetal

Es defineix una cota de referéncia de la planta baixa (CRPB), per a cada parcel-la, que es determina
pel punt d'interseccié de la linia que defineix la fondaria edificable (19m) amb el terreny natural, en
el punt mig de la linia de galib. EI paviment d’acabat de la Planta baixa de les edificacions es podra
ubicar a un metre, per sobre o per sota de la CRPB.

La planta baixa podra ocupar, un maxim del 80% de la superficie del galib definit per el PMU.
Computara com a edificable en la seva totalitat. L'algada lliure de la planta baixa sera maxima de 4
m, no obstant, per sobre d’aquests 4m, lliures i, en una fondaria edificable maxima de 8 m., el sostre
d’aquesta planta baixa podra assolir 1,50 m. més d'alcada per tal que des de la planta d’accés es
pugui arribar directament al carrer mitjangant una rampa d’'un maxim del 18%.

Per a la definici6 dels parametres generals, s’ha partit de la normativa especifica per la clau R52t1 del POUM, amb
les matisacions definides pel PDURSNS_LG:

Parametres urbanistics proposats pel PMU

Entre 3 i 25m des de

Superficie 19.937 m2 Profunditat edificable (POUM) I'alineacié, amb un maxim
de 17m.

Ocupacié maxima <25% Profunditat edificable (PDURSNS_LG)* I’En.tre 3. ,I 19 m des de
I'alineacid

Ocupacié maxima <4.984 m? Separacio vial 23m

index d’edificabilitat bruta | <0,27 m2st/m?s | Separacié a vials peatonals 5m

Edificabilitat neta <8.108 m2 Separacio a veins 5m

Algada maxima PB+1 Separacio a veins (PDURSNS_LG)* 1/5 de Tamplada de la
parcel-la

* Les determinacions del PDURSNS_LG prevalen sobre les determinacions del POUM i, per tant, seran les aplicades.

Taula 1: Parametres urbanistics proposats pel PMU. Font: Memoria urbanistica del PMU, 2022.
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3.3. JUSTIFICACIO DEL PROJECTE

La conveniéncia del present PMU es basa en adaptar el PAU establert pel POUM a les determinacions del
PDURSNS_LG, especialment el que es refereix als criteris d'integracid paisatgistica. Concretament,
s'aconsegueixen efectes positius sobre el paisatge en els segiients aspectes:

o Establir una progressio paisatgistica des dels espais lliures fins a les edificacions, evitant els canvis
bruscos en el paisatge.

e Minimitzacié del moviment de terres i de les alteracions topografiques.

o Preservacio de la massa arboria existent i incorporacié de nous peus arboris d’acord amb la proposta
de vegetacio de detall.

o Millora de l'integracio paisatgistica en termes qualitatius i assimilacié al paisatge de I'entorn.

¢ Reduir els fronts construits i preservar els punts d’observacio del paisatge, especialment cap al mar.
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4. PAISATGE A ESCALA TERRITORIAL

Tot seguit es caracteritza el paisatge del context on es situa el Pla de Millora Urbana del sector A2.1 Aigua-Xelida
de Palafrugell.

4.1. DESCRIPCIO DE LA UNITAT DE PAISATGE

L’ambit del PMU forma part de la unitat del paisatge de la Costa Brava d’acord amb el Cataleg de Paisatge de les
Comarques gironines, elaborat pel desenvolupament de la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestio i
ordenacio del paisatge de Catalunya.

El relleu d’aquesta unitat esta dominat, al nord, per una costa alta i retallada, amb grans penya-segats, i per una
costa baixa en el sector centre i sud, el qual antigament estava ocupat per amples platges, cordons dunars i
maresmes.

La xarxa hidrografica, deixant de banda els principals rius -Dar6 i Riera d’Aubi-, esta formada per recs i torrents de
curt recorregut, encaixats entre els massissos costaners, que tributen directament al mar. En episodis de
precipitacions intenses, els cabals dels rius, rieres i torrents augmenten extraordinariament. L'acusat nivell entre
la muntanya la plana provoca que agafin molta forga i velocitat.

L'entorn construit t& un pes molt rellevant en aquest tram de la Costa Brava, a causa de I'expansio progressiva de
les urbanitzacions. Aquestes son el tipus de poblament amb un major impacte paisatgistic a causa de I'ocupaci6
del sl que representen.

El paisatge vegetal és principalment forestal i el bosc es converteix en I'element dominant de la vegetaci6 de les
serres que voregen la Costa Brava. Les suredes, les pinedes de pi pinyer i de pi blanc, i en menor mesura els
alzinars, son els principals tipus de bosc. Les pinedes sén abundants a les muntanyes de Begur, mentre que les
suredes predominen a les Gavarres maritimes. Darrerament, les plantacions de pi maritim (Pinus pinaster) i
eucaliptus (Eucaliptus sp.) han introduit una nota discordant en el paisatge forestal del sector.

La fauna és la propia de les zones de clima mediterrani litoral. Hi habiten ocells propis dels boscos i de les brolles
i maquies com els diferents tipus de tallarols (Sylvia sp.), el capsigrany (Lanius senator ), la mallerenga cuallarga
(Aegithalos caudatus ), el gaig (Garrulus glandarius), el pit-roig (Charadrius morinellus) i les mallerengues (Parus
sp.). Els rapinyaires més presents son l'astor (Accipiter gentilis ), I'esparver (Accipiter nisus), l'aliga marcenca
(Circaetus gallicus) i el xoriguer. Pel que fa els mamifers, abunden espécies com la genet a (Genetta genetta), la
mostela (Mustela nivalis), el teix6 (Meles meles) o la guineu (Vulpes culpes), sense oblidar el senglar (Sus scrofa).

4.2. CARACTERITZACIO DE LA UNITAT DE PAISATGE

L’ambit del Pla de Millora Urbana (PMU) s’ubica a I'est del municipi Palafrugell, inclos dins el nucli de Tamariu, a
tocar d’Aigua-Xelida (Begur). En aquest entorn proliferen un conjunt de valor de la unitat de paisatge on es troba
immersa I'actuacio:
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1 Altemanca de serres, valls i planes 5 Litoral amb un gran desenvolupament turistic
2 Costa generalment escarpada, rocosa, amb penya-segats 6 Paisatges periurbans de carretera-aparador
3 Coberta forestal densa, de pinedes, alzinars i suredes 7 Platges i cales icdniques

4 Paisatges agricoles en recessio 8 Camins de ronda i itineraris paisatgistics

Figura 7: Localitzacio dels principals trets paisatgistics caracteristics. Font: elaboracié propia, 2021.

Unitat del paisatge de la Costa Brava

e Alternanca de serres, valls i planes que formen el front maritim de I'extrem septentrional

Trets distintius de la serralada Litoral.
e  Costa generalment escarpada, rocosa, amb penya-segats, que s’obre per donar lloc a
cales i badies.
o  Coberta forestal densa, de pinedes, alzinars i suredes, que arriba fins a la mateixa linia
de costa.

e Paisatge agricola localitzat a la vall d'Aro, a la plana de Calonge i al corredor de
Palafrugell a Palamds, en regressio.

e Litoral amb un gran desenvolupament turistic, articulat pels nuclis de Castell-Platja
d’Aro, Palamés, Palafrugell i Begur, i que condiciona les infraestructures viaries, molt
desenvolupades en els darrers anys.
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Principals valors del
paisatge

Els espais d'interes natural de les Muntanyes de Begur i de Castell-Cap Roig.

Els valors estétics de les morfologies litorals: grans penya-segats, cales estretes,
agulles, foradades, i esculls, en combinacié amb els canvis de color del mar i de la
vegetacio.

Els valors historics del paisatge del suro.

Els nuclis de la franja litoral que encara mantenen una fesomia singular, com sa Tuna,
Calella de Palafrugell i Tamariu.

El valor simbolic i identitari dels elements relacionats amb les activitats marineres: fars
com el de Sant Sebastia i el del cap de Begur, llotges, tinglados, etc.

Els camins de ronda com el de Platja d’Aro a Palamos o el de Begur a Palafrugell.

Els valors productius del paisatge litoral, especialment de les cales i platges, el principal
recurs del sector turistic.

Naturals i
ecologics

Només conté dins la seva delimitacio I'Espai d'Interés Natural (EIN) Muntanyes de
Begur i 'EIN Castell-Cap Roig. En ser espais limitrofs amb la linia de costa inclouen
una part de proteccié de superficie terrestre i part marina, en total un 33,5% de la
superficie de la Costa Brava.

Destaca la duna interior entre Begur i Regencos, fixada mitjangant pinedes. També el
sistema dunar de la platja de Castell, ja que és un ecosistema en regressio a la major
part de la costa catalana.

La part marina esta poblada per comunitats de penya-segats marins i per biocenosis
algals i animals de fons rocds. Destaca la presencia de comunitats bentoniques
caracteristiques de les costes catalanes.

Destaquen els penya-segats marins, on s'hi fan comunitats de roquissar litoral, els
diversos retalls de vegetacio de duna i la llacuna que forma la riera d’Aubi en la seva
desembocadura amb vegetacié higrofila.

Estétics i
escenics

Valors del paisatge

El contrast entre la suau ondulacié que predomina al corredor de Palafrugell-Palamos,
a la vall de Calonge i a la vall d’Aro i els forts pendents que assoleixen els vessants
colindants de les Muntanyes de Begur , de les Gavarres i de I'Ardenya-Cadiretes.
Presencia de penya-segats alterosos, retallats per incomptables cales i caps, i que
presenten un gran contrast cromatic amb el mar i els boscos, majoritariament pinedes.
La propia morfologia i silueta dels nuclis litorals tenen una qualitat escénica i estética
diferent als nuclis rurals interiors. A la costa predominen les faganes blanques ran de
mar, amb persianes i finestres de verd o blau intens, amb terrasses porxades o
passejos maritims per gaudir més a prop del mar

El Jardi Botanic de Cap Roig, a Calella de Palafrugell, creat I'any 1927 i adquirit per la
Caixa de Girona el 1969 i catalogats com a Bé Cultural d'Interés Local I'any 1972. Es
un jardi que alberga més de 500 espécies de flora mediterrania, tropical, subtropical i
exotica.

Historics

Un dels testimonis més antics és el dolmen de can Mina dels Torrents, un sepulcre
megalitic datat entre 3400 i 3000 aC que es localitza en el municipi de Palafrugell, prop
de I'església de Santa Rosa de Lima de Llafranc. Un altre dels elements historics més
destacables és el poblat iberic del far de Sant Sebastia, situat a les proximitats del far
homonim.
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Les carreteres de la Costa Brava, com la GI-660 entre Calonge i la Bisbal, i la GIV-
6542, entre Palafrugell i Tamariu, segueixen el trajecte de corredors naturals d’arrel
historica, que amb el pas del temps s’han anat adaptant als nous sistemes de transport
que havien de transitar-hi, perd conserven, en la seva majoria, el tragat original i
trajectories semblants, aixi com elements d’elevat valor patrimonial.

Les torres de guaita, castells i masos fortificats per a la defensa i vigilancia del territori
i de la seva gent.

Activitat turistica, atreta per la qualitat de les platges i del paisatge.

Productius L’antiga vitalitat de la indUstria del suro queda avui relegada a petits sectors industrials
tant a Palafrugell com a Palamos.
A Calonge es manté una zona de conreu de la vinya vinculada a la produccié del vi de
Calonge.
Es deriven de la qualitat paisatgistica de I'entorn.
Socials

Esdeveniments musicals que tenen lloc cada estiu a Calella de Palafrugell: la cantada
d’havaneres (el primer dissabte de juliol) i el Festival dels Jardins de Cap Roig, al llarg
dels mesos de juliol i agost.

Les cales i platges ben conservades i amb usos socials al llarg de I'any.

Avaluaci6 del paisatge

DEBILITATS

L'existéncia de continus urbans entre algunes poblacions de la costa fa disminuir la
diversitat i atractiu del paisatge coster, principalment entre Platja d’Aro i Palamés.

La continua disminucié de la superficie agricola davant la pressi6 urbanitzadora.

La poca qualitat dels paisatges periurbans, de les entrades a aquests i la freqiéncia
dels fenomens de carretera—aparador, com els accessos a Platja d’Aro i la C-31 a Mont-
ras.

Urbanitzacions amb un paisatge de baixa qualitat, tant a nivell interior com en relacié a
I'entorn. Els casos més destacats sén les urbanitzacions entre Begur, Palafrugell i
Santa Cristina d’Aro.

L’estacionalitat de la temporada turistica provoca sobresaturacié d’espai i recursos a
l'estiu.

Existencia de ports esportius que han fragmentat el litoral eliminant la qualitat
paisatgistica i ecologica del molts ecosistemes marins.

Uns espais PEIN sense figura de gestio.

AMENACES

La millora de les infraestructures i 'ampliacié de les arees urbanes existents pot arribar
a saturar la Costa Brava, amb els consequents efectes col-laterals sobre el paisatge.
Impacte directe de les infraestructures de transport sobre el paisatge, tant a nivell
estétic com a nivell d'alteracié dels fluxos ecoldgics.

Fragilitat del paisatge litoral, sotmes a molta pressi6 durant 'estiu.

Modificacions ens les corrents i episodis de tempesta deguts, per una banda, als canvis
en el clima i, per l'altre, a les construccions massa properes al mar i a les estructures
que modifiquen les corrents locals.
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FORTALESES

e Un paisatge de qualitat, amb una alta heterogeneitat paisatgistica que combina
extenses i denses masses forestals amb planes agricoles i espai urbanitzat.

e La preséncia dels espais naturals protegits de les Muntanyes de Begur, Castell-Cap
Roig i les Gavarres.

e Es mantenen paisatges emblematics i espais de gran riquesa patrimonial i natural.

e  Gran potencial per a ofertes de turisme de qualitat.

OPORTUNITATS

e Lapossible creacié de la reserva marina d'interés pesquer de les llles Formigues.

e Existéncia de figures de planificacidé de caracter territorial i supramunicipal (PDTE,
PDUSC 1 i ll), que poden ser de gran utilitat en una millor ordenaci¢ del paisatge i en
superar la dinamica existent fins ara.

e  Gran potencial per a la creacié de noves rutes de gaudi del paisatge, tant cultural com
natural, esdevenint un factor de desenvolupament local.

e Elevada preséncia de propostes cultural ofertes pels diferents municipis, fet que pot
revaloritzar el paisatge.

Taula 2: Caracteritzacio del paisatge de la Costa Brava. Font: Elaboracid propia, 2021.

4.3. DINAMIQUES DEL PAISATGE

El paisatge que avui es pot contemplar a la Costa Brava conté algunes dinamiques que, en la majoria dels casos,
representen la consolidacio d’algunes dinamiques originades al llarg de la segona meitat del segle XX:

o Ampliacié de I'espai artificialitzat

Desenvolupament de nous eixamples als principals nuclis urbans

Reforgament del pes estratégic de Palafrugell i Palaméds

Decreixement de I'extensié de conreus i concentracio parcel-laria

Increment de la superficie forestal a expenses dels camps de conreu abandonats

4.4. OBJECTIUS DE QUALITAT PAISATGISTICA

Els objectius de qualitat paisatgistica que s'exposen a continuacié sén especifics de la unitat de paisatge de la
Costa Brava, establerts pel Cataleg del paisatge corresponent. Els poders publics i privats, aixi com els agents
socials i la societat en general, han de vetllar pel compliment d’aquests objectius de qualitat paisatgistica.
S'identifiquen especialment aquells als quals pot contribuir o afectar el present planejament derivat:
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e Unes urbanitzacions dels municipis de Castell-Platja-d’Aro, Palafrugell, Santa Cristina d'Aro,
Palamés, Calonge, Vall-llobrega i Begur amb uns limits clars, ordenades i integrades en el paisatge,
de manera que es minimitzi el seu impacte visual.

¢ Una fagana maritima de Begur, Palafrugell, Mont-ras, Palamés, Calonge i Castell-Platja d’Aro, amb
penya-segats, platges, cales i dunes ben preservats i gestionats, que mantingui el seu valor escénic,
historic i la identitat paisatgistica de cada lloc i els valors i elements propis de caracter natural, historic,
cultural i etnologic (espais naturals, camins de ronda, fars, edificis d'estil modernista i colonial,
passejos maritims, «tinglados» i instal-lacions portuaries).

e Un paisatge de muntanya litoral amb extensos boscos de suros, alzines i pins productius i ben
gestionats, lliure de transformacions i processos d'artificialitzacio, que mantingui I'escenari de gran
valor escénic que conforma.

¢ Unsistema d'itineraris i miradors que emfatitzin les panoramiques més rellevants i permetin descobrir
i interactuar amb la diversitat i els matisos dels paisatges de la Costa Brava
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5. PAISATGE A ESCALA LOCAL

El present apartat caracteritza el paisatge a escala local, és a dir, aquell propi de I'ambit del Pla de Millora Urbana.
Aquesta descripcid servira per, posteriorment, identificar I'impacte paisatgistic i proposar unes mesures aplicables
a 'ambit d’actuacio.

5.1. CARACTERITZACIO DEL PAISATGE ACTUAL

L'ambit del PMU presenta alguns dels principals trets paisatgistics de la Costa Brava, tal com es mostra a
continuacié:

1 Coberta forestal de pinedes, suredes i alzinars 5 Miradors des d'espais piblics
2 Orografia irregular que condiciona el paisatge B Careteres-aparador

3 Costa escarpada i rocosa 7 Platges i cales iconiques

4 Desenvolupament turistic del litoral 8 Fragmentacio paisatgistica

Figura 8: Localitzacio dels principals trets paisatgistics caracteristics a I'ambit d’actuacié. Font: elaboracié propia, 2022.

L‘ambit d’estudi es situa al nord del nucli de Tamariu, abocat sobre la cala d’Aigua Xelida, a uns 80 msnm. La
figura inferior mostra la relacié entre 'ambit del PMU i I'entorn.
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Figura 9: Ambit d’estudi en relacio al seu fons escénic. Font: elaboraci propia, 2022.

Tal com s’aprecia a les figures anteriors, I'ambit s'ubica al bell mig d’'una urbanitzacié de caire residencial de baixa
densitat a 'entorn d’Aigua Xelida, on hi predominen els habitatges unifamiliars envoltats de jardins privats sovint
poblats per pinedes. Enmig dels diversos carrers que teixeixen aquesta zona, apareixen bosquines intersticials
formades per pinedes de pi pinastre (Pinus pinaster), pi pinyer (Pinus pinea) i pi blanc (Pinus halapensis), tot i que
també s’ha detectat la preséncia de I'alzina (Quercus ilex) i I'alzina surera (Quercus suber).
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Figura 10: Interior de I'ambit d’estudi en relaci6 al mar. Font: elaboracié propia, 2022.

Figura 11: Entorn de I'ambit d'estudi al carrer Capsacosta. Font: elaboraci6 propia, 2022.
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Figura 12: Espai corresponent a les cessions de vials i espai lliure de I'ambit d’estudi. Font: elaboracio propia, 2022.

Dins 'ambit d’estudi la vegetacio ha patit un procés de tala (anys 2018-2019), on s’han preservat els elements
arboris de la zona destinada als espais lliures i els de major interes dins la zona d'Us residencial. L'espécie
predominant és el pi pinastre (Pinus pinaster), juntament amb el pi pinyer (Pinus pinea), tot i que també s’han
conservat diversos peus d'alzina (Quercus ilex). Pel que fa a l'estrat arbustiu, destaca la preséncia de I'Arbog
(Arbutus unedo), el romani (Rosmarinus officinalis), la farigola (Thymus vulgaris), etc. Finalment, també cal apuntar
I'expansio d’espécies herbacies com el Marfull (Viburnum tinus), el Ginebrd (Juniperus communis), I'Esbarzer
(Rubus ulmifolius), el Ginestd (Osyris alba) i el Salat Blanc Atriplex halimus), entre d’altres. L'apartat 6.3 de I'EIIP
detalla en major grau de concrecié la vegetacié de I'ambit d’actuacio.

Figura 13: Exemplars de vegetacié arbustiva i herbacia que poblen I'ambit d’estudi. Font: elaboraci6 propia, 2022.
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No s’ha detectat la preséncia de restes arquitectoniques com murs de pedra seca, que testimoniin antics conreus
abocats al mar. Tanmateix, fora I'ambit d’actuacié i al peu del carrer Capsacosta, si que s’ha detectat la preséncia
d’aquests elements, que seria interessant recuperar en els tancaments exteriors.

Figura 14: Restes d'un antic mur de pedra seca a prop de I'ambit d'estudi (marge superior del carrer Capsacosta). Font: elaboracié propia,
2022.
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6. ANALISI DE L’IMPACTE SOBRE EL PAISATGE

En aquest apartat s'avalua I'abast de I'impacte del PMU sobre el paisatge de I'entorn, a través dels parametres de
visibilitat, fragilitat paisatgistica i vulnerabilitat ecologica.

6.1. ANALISI DE LA VISIBILITAT DE L'EMPLAGAMENT

Amb l'objectiu d’avaluar I'impacte paisatgistic del PMU i 'execucié del sostre residencial, s’ha efectuat una analisi
de la conca visual avaluant les alternatives considerades, amb la finalitat d’identificar els principals impactes de
cadascuna d’elles i recomanar les mesures oportunes.

o Alternativa 0 (AQ): Desenvolupament del PAU segons els criteris del POUM i amb Projecte
d’Urbanitzacio aprovat inicialment, amb un total de 33 habitatges en renglera.

o Alternativa 1 (A1): Primera proposta d'ordenacié elaborada per I'equip redactor del present PMU,
amb un total de 17 habitatges.

o Alternativa 2 (A2). Alternativa del present PMU, amb un total de 15 habitatges.

Per poder representar l'altitud del sol, edificis i vegetacié de forma detallada, s’ha generat un MDE (model digital
d’elevacions) a partir de les dades LIDAR de la segona cobertura (2016-2017) amb un pas de malla de 2x2 metres.
Al final del tractament de les dades, la resolucio de 'MDE és d'un pixel/m?.

6.1.1. Descripcio de les alternatives considerades

Alternativa 0

Es tracta de l'alternativa proposada pel POUM, amb Projecte d'Urbanitzacié que s'aprova definitivament en data
30 d’agost de 2006 i que I'any 2018, a instancies del Ajuntament de Palafrugell, s'actualitza per adaptar-lo a les
noves normatives técniques que al llarg d’aquest anys han anat variant.

Els parametres urbanistics basics son:
o Qualificacié urbanistica: R52t1 Zona residencial de cases agrupades i D2 Zona d’activitat economica.
e Condicions del solar: No és solar, manquen tots els serveis.
e Condicions de parcel-laci6: Parcel-la tnica de 19.937 m?
e Condicions d'Us: Habitatge unifamiliar.
e Condicions d'edificacio:
0 Algada reguladora maxima: 9m, PB + 1
o Edificabilitat bruta: 0,27 m2st/ m?s

0 Ocupacié: 25%


mailto:geoservei@geoservei.com

ESTUDI D'IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA (EIIP)
PLA DE MILLORA URBANA (PMU) SECTOR A2.1 AIGUA-XELIDA PALAFRUGELL

o Profunditat edificable: les agrupacions d’habitatges se situaran dins I'ambit de dues
linies paral-leles a l'alineaci6 a vual situades a 3 i 25m respectivament d’aquesta. La
fondaria maxima és de 17m.

0 Nombre maxim d’habitatges: 33 unitats.

0 Separacions; 3m al vial public, 5m a peatonal i veins i 10m entre agrupacions
d’habitatges.

Figura 15: Ordenacid Alternativa 0 (AQ). Font: Text Refés del Projecte d’'Urbanitzacié, 2008.

Alternativa 1

En el procés d'elaboracié del Pla de Millora Urbana s’ha plantejat una alternativa que adapta el planejament a les
determinacions del PDURSNS_LG i que es situa entre 'A0 i 'A2 en termes de nombre maxim d’habitatges (en
preveu 17).

Les caracteristiques urbanistiques serien les que es concreten tot seguit en 'A2 perd permetent habitatges semi-
adossats (tal com s'il-lustra a la figura segiient), de manera que el nombre total d’habitatges serien 17.

Aquesta alternativa manté els aprofitaments privats per a equipaments privats a la zona baixa de les parcel-les,
consistent en una edificacio per a serveis col-lectius dels veins i una piscina comunitaria. També manté I'edifici de
serveis al nord de I'ambit.
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Figura 16: Ordenacié Alternativa 1 (A1). Font: Documents de treball equip redactor PMU, 2022.

Alternativa 2

Finalment, el procés de redaccié del present Pla de Millora Urbana ha acabat proposant una nova alternativa que
redueix encara més el nombre total d’habitatges i que s'adapta també s'adapta a les determinacions del
PDURSNS_LG. Aquesta alternativa també s’adapta als informes rebuts després de I'Aprovacié Inicial del PMU
(CTUG i Arquitecte municipal de Palafrugell).

Per a la definici6 dels parametres generals, s’ha partit de la normativa especifica per la clau R52t1 del POUM, amb
les matisacions definides pel PDURSNS_LG:

e Ocupacié maxima <25%.

e index d'edificabilitat bruta <0,27 m2st/ m2s

e Edificabilitat bruta: 8.107,56 m?

e Alcada maxima 9m. PB+1.

o Profunditat edificable: entre 3119 m des de alineacio.

e  Separacions: 3m a vial, 5m a vials peatonals i 1/5 de 'amplada de la parcel-la als veins.

e Habitatges estimats: 15 unitats.
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Figura 17: Ordenacié Alternativa 2 (A2). Font: Memaria Urbanistica del PMU, 2022.

A diferencia de I'A1, aquesta alternativa esborra els serveis col-lectius de I'ambit que es situaven al centre, aixi
com ledifici de serveis, situat al nord de 'ambit, que passa a ser un espai per a serveis técnics (estacié
transformadora, serveis de recollida de deixalles, etc.).

6.1.2. Avaluacioé de I'impacte visual de les alternatives

Alternativa 0

La conca visual de I'Alternativa 0 (A0) s'obre vers l'est i té una extensié reduida sobre la matriu terrestre, perd
presenta una major amplitud sobre el mar. Les zones amb una major visibilitat de 'ambit d’estudi serien els espais
publics propers, sobretot els que es troben a <500m de distancia. Més enlla d’aquesta distancia, des de terra
ferma, no es detecten punts des dels quals serien visible les edificacions.
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Zona de major afeccio

Figura 18: Conca visual de I'Alternativa 1 (A1) a escala territorial. Font: Elaboracié propia, 2022.

Pel que fa als espais afectats per la conca visual, tal com mostra la figura segiient, es tracta d’entorns amb una
coberta majoritariament forestal -Puig la Trona i zones elevades de Punta des Bisbe-, i des d’habitatges aillats de
la mateixa urbanitzacio d'Aigua Xelida. Pel que fa a l'exposicié des dels espais publics, s'ha detectat que els carrers
Capsacosta, Puigmal, Avi Xaxu, Montgri, Montagut i Ripolles (parcialment dins el terme municipal de Begur) sén
els que presentarien una millor visualitzacié. Tanmateix, tal com es mostra a continuacid, I'observacié de I'ambit
d’estudi des d’aquestes vies no deixa de ser parcial i emmarcada dins d’un fons escénic similar.
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Figura 19: Conca visual de I'Alternativa 0 (A0) a escala local. Font: Elaboracié propia, 2022.

La topografia de I'entorn d’Aigua Xelida presenta uns pendents >30% i que culminen als turons com el Puig de la
Trona o Puig del Bisbe, amb unes algades entorn als 100 msnm i situats tan sols a 330m del litoral. Aquest fet
produeix unes cales profundament encaixades, obertes només envers el mar i amb un relleu circumdant accidentat
i escarpat. El predomini dels penya-segats és aclaparador i el bosc tradicional d'alzinars i suredes ha estat
colonitzat, les darreres decades, per pinedes i urbanitzacions com la que predomina a Aigua Xelida.

Per tant, la disposicio de la topografia d’aquest indret fa que les visuals sobre I'espai terrestre estiguin delimitades
ala conca d'Aigua Xelida, tal com s’ha comentat anteriorment, perd que la principal conca visual es produeixi sobre
el mar. En aquest sentit, la present alternativa abocaria les visuals sobre la Punta des Blanc i sobre el mar. La
distancia mitjana de la conca visual amb el litoral seria de 100m.

A la cala d’Aigua Xelida, a causa del seu encaixament, la conca visual apareix a 180m del litoral, distancia
extremadament llunyana pels usuaris de la platja. Per tant, no es produeix una afeccié directa sobre els
banyistes o excursionistes. L'Unic espai del litoral des del qual seria visible 'ambit és la Punta des Blanc.

Dins la franja dels primers 500m des del litoral, 'ambit d’estudi és visible en un espai lineal de 1.000m
(indicat a I'anterior figura com la zona de major afeccid). Aquesta és la franja de circulacié prioritaria de les
embarcacions, sobretot esportiva, que hi proliferen els mesos d’estiu, i on es produiria 'impacte paisatgistic
més significatiu.
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Figura 20: Visualitzacié de I'ambit d'estudi des del carrer de I'llla Blanca.. Font: Elaboracié propia, 2022.

Alternativa 1

La conca visual de I'Alternativa 1 (A1) s'obre vers I'est i & una extensié reduida sobre la matriu terrestre, afectant
principalment la zona maritima. Presenta moltes similituds amb la conca visual de I'AQ. Les zones amb una major
visibilitat de I'ambit serien els espais publics propers -vials- aixi com les zones enlairades del Puig de la Trona,
sense que I'afeccid visual sobrepassi els 600m a I'entorn. Més enlla d’aquesta distancia, es detecta la preséncia
de la conca visual a zones elevades com el Puig Grui, al sud de Tamariu.

Zona de major afeccio

Figura 21: Conca visual de I'Alternativa 1 (A1) a escala territorial. Font: Elaboracié propia, 2022.
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Pel que fa als espais afectats per la conca visual, tal com mostra la figura segtient, es tracta d’entorns amb una
coberta majoritariament forestal -Puig la Trona i zones elevades de Punta des Bisbe-, i des d’habitatges aillats de
la mateixa urbanitzacio d’Aigua Xelida. Pel que fa a I'exposicid des dels espais publics, s’ha detectat que els carrers
Capsacosta, Puigmal, Montgri i Ripollés (parcialment dins el terme municipal de Begur) sén els que presentarien
una millor visualitzacio. Es constata que, tot i la major fragmentacié dels cossos, I'impacte paisatgistic no
es redueix en comparacio al planejament vigent (alternativa 0) a causa de la grandaria dels volums i de la
dispersi6é que comporten els serveis col-lectius.

Figura 22: Conca visual de I'Alternativa 1 (A1) a escala local. Font: Elaboracié propia, 2022.

De la mateixa manera que amb I'alternativa 0, la disposicié de la topografia d’aquest indret fa que les visuals sobre
I'espai terrestre estiguin delimitades a la conca d’Aigua Xelida per6 que la principal conca visual es produeixi sobre
el mar. En aquest sentit, la present alternativa abocaria les visuals sobre la Punta des Blanc i sobre el mar. La
distancia mitjana de la conca visual amb el litoral es reduiria envers I'A0 i, per tant, seria susceptible de
causar un major impacte paisatgistic sobre la franja litoral.

A la cala d’Aigua Xelida, a causa del seu encaixament, la conca visual apareix a partir dels 170m del litoral,
distancia llunyana pels usuaris de la platja per6 similar a 'AQ. Per tant, I’A1 no aconsegueix reduir 'impacte
paisatgistic sobre el mar en comparacié amb I’A0Q.

Dins la franja dels primers 500m des del litoral, I'ambit d’estudi és visible en un espai lineal de 1.000m,
similar a l'impacte de I'AQ i molt superior al que oferira, tot seguit, I'A2.
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Alternativa 2

La conca visual de I'Alternativa 2 (A2) s'obre vers I'est i té una extensio reduida sobre la matriu terrestre, afectant
principalment la zona maritima. A grans trets, el mateix patré que les altres alternatives. La conca visual de I'A2 es
redueix en comparacié amb I'AQ i, sobretot, amb I'A1. Les zones amb una major visibilitat de I'ambit serien els
espais publics propers -vials- aixi com les zones enlairades del Puig de la Trona, sense que l'afeccié visual
sobrepassi els 600m a I'entorn. Més enlla d’aquesta distancia, des de terra ferma, no es detecten punts des dels
quals serien visible les edificacions.

Zona de major afeccio

Figura 23: Conca visual de I'Alternativa 2 (A2) a escala territorial. Font: Elaboracié propia, 2022.

Pel que fa als espais afectats per la conca visual, tal com mostra la figura segiient, es tracta d’'entorns amb una
coberta majoritariament forestal -Puig la Trona i zones elevades de Punta des Bisbe-, i des d’habitatges aillats de
la mateixa urbanitzacio d'Aigua Xelida. Pel que fa a I'exposicié des dels espais publics, s’ha detectat que els carrers
Capsacosta, Puigmal, Montgri i Ripollés (parcialment dins el terme municipal de Begur) sén els que presentarien
una millor visualitzacié. Es constata que la major fragmentacié dels cossos comporta una reduccié de
I'impacte paisatgistic en comparacié amb I'alternativa 0 (planejament vigent) i amb I’A1 (a causa de la
menor dimensié dels volums proposats i I’'abséncia dels serveis col-lectius).
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Figura 24: Conca visual de I'Alternativa 2 (A2) a escala local. Font: Elaboracio propia, 2022.

De la mateixa manera que amb les demés alternatives, la disposicié de la topografia d'aquest indret fa que les
visuals sobre I'espai terrestre estiguin delimitades a la conca d’Aigua Xelida, tal com s’ha comentat anteriorment,
perd que la principal conca visual es produeixi sobre el mar. En aquest sentit, la present alternativa abocaria les
visuals sobre la Punta des Blanc i sobre el mar. La distancia mitjana de la conca visual amb el litoral seria
superior a I'alternativa 0 i a I'alternativa 1 a causa de la major fragmentacioé de la volumetria, la menor
dimensié dels volums i la permeabilitzacié dels espais arbrats.

A la cala d’Aigua Xelida, a causa del seu encaixament, la conca visual apareix a partir dels 250m del litoral,
distancia extremadament llunyana pels usuaris de la platja, incrementant substancialment I'aparicio de les visuals
respecte I'AQ i 'A1. En aquest sentit, ’A2 genera un impacte molt menor sobre la zona maritima que I'A0 i
A1,

Dins la franja dels primers 500m des del litoral, 'ambit d’estudi és visible en un espai lineal de 850m (indicat
a l'anterior figura com la zona de major afeccié) Aquesta és la franja on es produiria I'impacte més sever, pero
inferior al que produiria qualsevol de les demés alternatives avaluades.
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6.1.2. Conclusions de I'analisi de visibilitat

De I'exercici realitzat se’n poden extreure les segiients conclusions:

L’impacte paisatgistic de Ialternativa seleccionada (A2) és menor, en termes d’extensid, que
el planejament vigent (A0) i I'alternativa que proposava 17 habitatges (A1). On es produeixen
els canvis més evidents és en I'aparicio de I'impacte paisatgistic envers el mar. L’A0 i I’A1 generen
I'impacte a tan sols 100m del litoral, mentre que I’A2 a partir dels 250m (és I'opci6é que més se
n’allunya). Aquest increment permet rebaixar els possibles impactes sobre els usuaris de les cales
d’Aigua Xelida i les embarcacions (i vehicles aquatics) que hi amarren i circulen.

En termes qualitatius, ’A2 proposa una major fragmentacié dels volums edificables que I’A0
(33 habitatges adossats en 4 cossos lineals) i I'A1 (17 habitatges en 10 cossos i 2 més de
serveis). En aquest sentit, 'ordenacié de I'A2 és I'alternativa idonia per aplicar mesures
d’integracio paisatgistica que tendissin a ocultar i contextualitzar una major proporcié dels
edificis a través de vegetacio i els propis materials i cromatismes de la construccid. Destaca el fet
que s'aboleixin els edificis de serveis al centre de I'ambit, mentre que els del nord es podran destinar
a serveis tecnics amb una algada maxim d’1m sobre la cota de rasant.

L’alternativa 2 és la que proposa una ordenacio i tipologies edificatories més satisfactories
pel que fa a I'adaptacio a I’entorn, pels segiients motius:

0 Proposa una tipologia d’edificacions unifamiliars aillades, assimilable a les dels entorns
de I'ambit d’actuacid, envoltades per diversos elements arboris que paisatgisticament
acaben configurant una continuitat forestal. Aquest fet és clau ja que permet cenyir-se
al que dictamina el PDURSNS_LG quan, a l'article 64.5 estableix: “L'ordenaci6 dels
volums ha de preservar la dimensié i l'escala del paisatge. A tals efectes, les
construccions han de ser proporcionades a la dimensi6 i escala del paisatge, de manera
que cal evitar l'acumulacié de volums i, en alguns casos, plantejar la possibilitat de
fraccionar aquells volums que per la seva grandaria, forma o disposicio, constitueixen
una presencia impropia i desproporcionada”.

o Estableix una divisié dels cossos edificables en 14 unitats front a les 4 franges
horitzontals d’habitatges adossats que plantejava el planejament vigent. Aquest fet
dona compliment a l'article 64.6 del PDURSNS_LG, quan estableix que “per tal de
minimitzar l'impacte visual, les edificacions s’han d’esglaonar o s’han de descompondre
en diversos elements simples articulats, de manera que S’eviti la creacié de grans
plataformes horitzontals que acumulin en els seus extrems importants diferencies de
nivell entre el terreny natural i el modificat”.

0 Respecta el principal punt d'observacié del paisatge des de la via publica, ubicat al
giratori dels carrers Capsacosta, Montgri i Av. de Viceng Bou, ampliant la distancia
minima entre els habitatges propers, superant el minim establert pel PDURSNS_LG.
De fet, aquest aspecte permet donar compliment a l'article 64.7 del mateix PDU: “Aixi
mateix, ha de garantir corredors visuals per a assegurar la visio del mar i la d’altres
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elements valuosos del litoral des dels espais publics (fars, torres de defensa, llotges,
magatzems portuaris, cases de pescadors, etc.), tant a través dels sols de sistemes
com a traves dels espais mancomunats o individualitzats de les agrupacions”.

o Finalment, I'alternativa 2 no contempla I'espai destinat a serveis comunitaris (clau
A2) per la proliferacié d'activitats arreu de les parcel-les que acabaria produint i
limpacte paisatgistic addicional que generaria. Només es destina una petita porci6 de
terreny a ST, ubicada al nord de la finca.

La imatge inferior sintetitza els diversos canvis esmentats, comparant la conca visual de I'AQ (planejament vigent)
amb la de I'A2 (alternativa escollida pel present PMU). S’aprecia clarament com I’A0 projecta una major conca
visual, especialment cap al mar. L’A0 genera un impacte més proper al litoral que I'’A2. En I'entorn terrestre,
ambdues conques visuals sén similars, tot i que 'AQ és major en diversos vials publics propers.

Figura 25: Comparacio de la conca visual de les alternatives AQ i A2 a escala territorial. Font: Elaboracié propia, 2022.

Per tot plegat, es conclou que I'alternativa 2 és més compatible amb el paisatge del lloc ja que el planejament
vigent.
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6.1.3 Comparacio de perspectives i volumetria

Les figures inferiors mostren la diferéncia entre el paisatge actual a I'ambit del PMU i I'estat futur en un escenari
de ple desenvolupament del planejament derivat i de consolidacié de les mesures paisatgistiques. D’aquesta
comparativa es destaca el seguent:

o La fragmentacio de la volumetria permet emetre un menor impacte paisatgistic que, complementat
amb les mesures proposades pel present document (veure apartat 7), en resulta una millor integracié
al paisatge.

o Elprincipal focus emissor de visuals és la cota superior de les edificacions. Caldra garantir que aquest
ambit no utilitza colors diferents de la resta de I'edificacié, sind que s'implementen els mateixos
cromatismes terrosos.

o La creixent densificacié de la matriu arboria de 'ambit és clau per integrar les edificacions i rebaixar
substancialment la conca visual de les mateixes. S’haura de seguir escrupolosament el que dictamina
aquest EIIP per a la conservaci6 de I'arbrat existent i la densificacié posterior.

Figura 26: Comparacié de perspectives i volumetria. Font: LTA Arquitectura i FGA Arquitectes, 2022.

6.2. ANALISI DE LA FRAGILITAT PAISATGISTICA

El present apartat pretén avaluar la fragilitat paisatgistica de I’entorn de I’ambit d’actuacio, és a dir, la capacitat
de I'emplagament d’'admetre canvis en els usos. Son les caracteristiques inherents de la zona les que permetran
establir el grau de fragilitat, com la morfologia, la coberta vegetal, les textures, els cromatismes predominants, la
freqlientacio, els punts d’observacié propers, efc.
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L'ambit del projecte té una visibilitat molt considerable, tal com s'exposa en apartats anteriors (veure 6.1.). La
situacié de I'ambit, elevada uns 80m en relacié a la cala d'Aigua-Xelida, esdevé un referent visual des de mar
endins. A més, el pendent elevat de I'ambit dificulta la seva ocultacid i contextualitzacié i, per aquest motiu,
s'incrementa 'exposici6 visual.

La conca visual de les alternatives avaluades afecta principalment al front litoral. Tanmateix, cal apuntar que
I'entorn d’Aigua Xelida ja presenta un paisatge fragmentat per I'aparicio de xalets aillats enmig de la matriu boscosa
i que I'execucio6 del PMU consolidara aquesta tendéncia. Partint d’aquesta consideracio, el PMU ha procurat
assimilar la tipologia edificatoria amb les existents a I'entorn proper (seguint les determinacions de I'article 64.5 i
64.6 del PDURSNS_LG), per evitar els sorgiment de nous referents visuals que contrastin amb els ja existents. Es
per aixd que la tipologia d’habitatges adossats formant tres grans blocs continus -proposta del planejament vigent-
, ha estat modificada per habitatges aillats sense cossos continus. D'aquesta manera les propies edificacions
s'assimilaran a les tipologies properes.

A tocar de 'ambit del present PMU hi ha un punt d’observacié del paisatge maritim d’aquest tram de costa,
ubicat a la rotonda que connecta els carrers Montgri i Capsacosta amb I'Avinguda de Viceng Bou. Des d’aquest
punt, tal com es mostra a les imatges inferiors, s'obre una perspectiva interessant que el PMU planteja mantenir.
En canvi, I'alternativa 0 el desfigurava a través de la implementacié del front continu d’habitatges.
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Figura 27: Comparacio de la conca visual des del mirador en les alternatives AQ i A2 a escala territorial. Font: Elaboraci6 propia, 2022.

Des de I'entorn proper s'ha detectat que enmig de les massa boscosa propera -Puig de la Trona- es pot contemplar
I'ambit d'estudi, tot i que queda parcialment ocultat per la vegetacié. Finalment, tal com ja s’ha esmentat
anteriorment, també és visible des dels vials publics que delimiten I'ambit per I'oest -cota superior-.

La freqiientacié de I'ambit és evident, tant en I'actualitat com en futur, una vegada s'executi al planejament
urbanistic. Actualment I'afluéncia de persones es produeix sobretot els mesos destiu, quan les segones
residencies de la zona incrementen la seva ocupacio. A més, la zona de major exposicié del PMU, corresponent
als primers 500m de franja maritima davant d’Aigua Xelida, també tenen una important freqlientacid
d’embarcacions els mesos d’estiu. Per tot plegat, es considera que el planejament esta sotmes a una evident
observacié -encara que estacional- i caldra prendre aplicar correctament determinades mesures Optimes
d’integracio paisatgistica.

Un dels aspectes clau que cal avaluar per integrar correctament els futurs edificis que es derivin de I'execucio del
PMU sén els cromatismes presents al paisatge de I'entorn. A la figura inferior es pot observar com I'ambit
s'insereix dins el mosaic paisatgistic de la urbanitzacié d’Aigua Xelida, consistent en I'aparicio de xalets aillats
envoltats per matriu boscosa. Les espécies arbories principals del lloc son les i les alzines i suros, per tant, espécies
perennifolies amb uns cromatismes poc variables al llarg de I'any, sempre a I'entorn dels verdosos més foscos.
Pel que fa a 'ambient urba, els cromatismes varien des dels colors terrossos -els xalets més antics- fins als blancs
-xalets més nous-.
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Figura 28. Cromatismes presents a I'area d’estudi. Font: elaboracié propia, 2021.

La cobertura vegetal existent (descrita en detall a I'apartat 6.3.), s’ha vist profundament alterada per accié
antropica. Tanmateix, el rebrot del bosc els darrers anys ha propiciat el sorgiment de les espécies autoctones del
lloc, sobretot alzines (Quercus ilex) i suros (Quercus suber), tot i que de petites dimensions. Els que presenten un
major port s6n els arbres corresponents a la franja d’espais lliures -que s’han respectat-, i que es detallen a 'apartat
seguient.

Per tot el que s’ha exposat anteriorment, es considera que la fragilitat de I'espai és ALTA, a causa de I'elevada
exposicié i freqiientacio de I'espai, perd amb uns valors paisatgistics clarament fragmentats per les preexisténcies
al'entorn del PMU.

6.3. ANALISI DE VULNERABILITAT ECOLOGICA DE L’ESPAI

En compliment de l'article 81 del PDURSNS_LG, el present ElIP incorpora un analisi de detall de la vegetacié de
I'ambit objecte del PMU, equivalent a un estudi de detall de jardineria.

En aquests moments, I'ambit del PMU conté les seglents especies arbories:
e 319 Pins (Pinus pinaster i Pinus pinea). 105 de grans dimensions i 214 de petits.

o 135 Alzines, majoritariament suros (Quercus suber).
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Figura 29. Arbrat actual de 'ambit d’actuacié. Font: elaboracié propia, 2022.

Figura 30. Exemplars d'alzina surera (esquerra) i pi pinyer i pinastre (dreta). Font: elaboracié propia, 2022.

El rebrot efectuat per la vegetacio de I'ambit d’actuacié ha propiciat el sorgiment d’espécies arbustives i herbacies
propies de l'indret. S’ha detectat la preséncia de les segiients especies:

o  Arbog (Arbutus unedo)
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e Romani (Rosmarinus officinalis)

e Farigola (Thymus vulgaris)

o (Gatosa (Ulex europaeus)

e Garric (Quercus coccifera)

e Llentiscle (Pistacia lentiscus)

o Lligabosc mediterrani (Lonicera implexa)
o Ginesta (Spartium junecum)

e Ginestell (Sarothamnus arboreus)

o Estepa blanca (Cistus albidus)

o Estepa negra (Cistus monspeliensis)
o Estepa borrera (Cistus salviifolius)

o Estepa borrera (Cistus salviifolius)

e Marfull (Virburnum tinus)

Figura 31. Exemplars de romani (esquerra), llentiscle (centre) i estepa borrera (dreta). Font: elaboracié propia, 2022.
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Figura 32. Rebrot de garric a les zones ombrivoles de 'ambit. Font: elaboracio propia, 2022.

Per tot el que s’ha exposat anteriorment, es considera que la vulnerabilitat ecologica de I'espai és MITJANA, a
causa de I'elevada antropitzacié i alteracié dels valors ecologics de I'espai, mantenint els exemplars vegetatius de
major rellevancia.
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7. ESTRATEGIA, CRITERIS | MESURES D’INTEGRACIO

El PMU A2.1 Aigua-Xelida ha de tenir en compte les mesures correctores que s'exposen tot seguit, per tal d'evitar
o reduir els impactes paisatgistics sobre I'entorn proper, minorant els efectes de les noves edificacions i cercant la
integracio d’aquestes sobre la fagana maritima.

El present apartat proposa diverses mesures paisatgistiques que s’agrupen de la segiient manera:

o Mesures paisatgistiques vinculants que procuren corregir i minimitzar l'impacte paisatgistic identificat
al darrer apartat

o Determinacions paisatgistiques del PTPCG

o Determinacions paisatgistiques del PDURSNS_LG

7.1. MESURES CORRECTORES VINCULANTS

Tot seguit s’exposen una serie de mesures correctores de caire paisatgistic que caldra aplicar en el moment
d’execucié i explotacio del sector. Les estratégies d’integracié proposades pel present EIIP i integrades al
PMU han estat la contextualitzacio i assimilacié al paisatge de I'entorn. La topografia accidentada de
'ambit dificulta les estratégies d’ocultacio i és per aix6 que s’han proposat mesures de caire divers.

7.1.2. Mimetitzacio de les edificacions

Les facanes de les noves edificacions seran 'element susceptible de generar un major impacte paisatgistic. Es
per aixd que també esdevenen I'element amb un major potencial per integrar-les. Per tal d’atenuar l'impacte
paisatgistic i fer-lo més compatible, els colors exteriors de les edificacions es situaran en la gamma de colors
ocres i terrosos. En cap cas es podra utilitzar el blanc com a color dominant de les edificacions.

La proposta cromatica pretén evitar el contrast excessiu amb el cromatisme dominant de la matriu boscosa, abans
que les estratégies de contextualitzacio -plantacions arbories- es consolidin.

Pel que fa les cobertes dels habitatges, amb la voluntat d'incrementar la integracié amb I'entorn, aquestes seran
invertides i enjardinades amb plantes autoctones que no precisin un manteniment acurat.

7.1.2. Perspectiva des dels espais publics

Un dels principals objectius del present EIIP és aconseguir preservar la permeabilitat paisatgistica des dels carrers
Capsacosta i Montgri, que delimiten el sector per I'oest -cota elevada-. Actualment, des d’aquests vials, es pot
contemplar I'ambit d’actuacio i el seu descens en direccid al mar, que s'obre a llevant. Per tant, un dels aspectes
clau d’aquest PMU ha estat garantir la permeabilitat de les visuals.

A diferéncia del planejament vigent, que plantejava unes edificacions lineals organitzades en tres franges
horitzontals que s'interposaven entre el vial i la visualitzacié del mar, el present PMU ha fragmentat I'edificabilitat
establint uns galibs molt delimitats.
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A més, s'incorporen a la normativa del PMU algunes determinacions en referéncia a les tanques, per tractar-ne els
aspectes paisatgistics des dels espais publics:

e Les tanques han de tenir un tractament homogeni a totes les parcel-les que conformaran el PMU.
Excepte la part de tanca en les arees de protecci6 paisatgistica VP2 que seran simples tanques
cinegétiques, el tractament exterior ha de ser d’'un mur de pedra o altres materials similars, que tinguin
un cromatisme i un joc d'ombres similars, amb la finalitat d'integrar-lo a la tipologia tipica del lloc i al
propi cromatisme de les edificacions.

o Encas d'identificar preexisténcies patrimonials dins 'ambit d'actuacié, s'abassegaran les pedres dels
murs destruits i s'utilitzaran pels murs de tancament de les parcel-les.

e |’alcada maxima de la tanca massissa sera de 0,65m. Es prohibeix la utilitzacié de pedra forana,
rocalla i la coronaci6 de les tanques amb qualsevol tipus d’element tallant. Aquesta algada es pot
superar amb plantacions vegetals o calades, pero que en conjunt no poden superar els 1,3m.

e Per cada 25m lineals, la tanca haura de tenir una obertura al nivell de terra amb unes dimensions
minimes de 20cm d’algada i 40cm de longitud per permetre el pas de microfauna i permeabilitzar el
mur.

o Cal contemplar que a la resta de la fagana de les plantes d'accés i a les franges lliures d’edificacio,
es plantaran arbres per integrar paisatgistica i visualment la fagana des del vial public.

7.1.3. Vegetaci6 de 'ambit del PMU

Partint de la situacié actual descrita (veure apartat 6.3. Analisi de la vulnerabilitat ecologica de I'espai), el present
EIlIP elabora una proposta de vegetacié de detall que es basa en els seglients criteris:

e Mantenir la vegetaci6 arboria existent i incrementar-ne la densitat.

e Assolir una transicié paisatgistica harmonica entre el sistema d’espais lliures, els jardins, les
edificacions i el contorn.

e Erradicar la vegetacio exdtica amb un clar comportament invasor que es pugui detectar durant
I'execuci6 del sector o durant 'explotacio.

e Contextualitzar les noves edificacions.
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Figura 33. Proposta vinculant de vegetacio pel PMU. Font: elaboracié propia, 2022.

La figura superior esdevé la proposta vinculant de vegetacié pel Pla de Millora Urbana. Aquesta parteix de la
situaci6 actual del sector (veure apartat 6.3. d’aquest EIIP) i preserva tots els elements arboris que no es situen
en sistema viari o dins el galib de les edificacions.

A més, es determina una densitat minima de 150 peus/Ha, aplicat a I'espai lliure d’edificacio del sol d’aprofitament
privat del PMU, que caldra complir també en cadascuna de les parcel-les individuals que el conformen.

S’incorporen nous elements arboris que complementaran els actuals i que garantiran la transicié paisatgistica
harmonica entre la franja arboria consolidada dels espais lliures -cota inferior- i les edificacions -cota
superior-. Dins la zona de no intervencio arquitectonica, on es realitza aquesta proposta vinculant de plantacid, la
densitat arboria sera menor per establir una transicié coherent entre els diversos espais del sector.

Addicionalment a la proposta vinculant de vegetacio, el present EIIP trasllada al PMU I'obligacié d’erradicar
qualsevol exemplar de vegetacié exética amb comportament invasor que es pugui detectar, ja sigui durant
el procés d’execucio del sector com d’explotacio del mateix.

Finalment, amb la voluntat de prioritzar la vegetacié autdctona, s'elabora una recomanacié de vegetacié herbacia
i arbustiva a aplicar dins les zones enjardinades privades:

e Romani (Rosmarinus officinalis)
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o  Farigola (Thymus vulgaris)

o (Gatosa (Ulex europaeus)

o Llentiscle (Pistacia lentiscus)

o Ginesta (Spartium junecum)

o  Ginestell (Sarothamnus arboreus)
o Estepa borrera (Cistus salviifolius)
o  Marfull (Virburnum tinus)

o Rosa silvestre (Rosa canina)

Figura 34. Proposta vinculant de vegetacié pel PMU. Font: elaboracio6 propia, 2022.

7.1.4. Tractament dels vials interiors

Els vials interiors de I'ambit d'actuacié es permeabilitzaran amb saul6 sdlid o materials similars -formig6 raspatilat-
que permetin adquirir un cromatisme terros. Es prohibeix la utilitzacié de colors blancs tant en el sol com en els
murs laterals, ja que contrastaran excessivament amb I'entorn i es generaria un efecte paisatgistic advers.
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Es recomana crear petits espais vegetats als accessos als vials interiors des dels vials principals -tant a la cota
superior com inferior-. La voluntat d’aquest fet és potenciar els valors ecoldgics més enlla dels espais lliures i
incorporar verd als espais de circulacié. Les espécies utilitzades per als enjardinaments han de ser autoctones i
representatives del lloc, per crear un vincle entre aquests espais i els valors paisatgistics del lloc on s’insereix.

7.1.5. Tractament del sol
En el moment d’execuci6 del planejament, caldra valorar les seglents mesures:

o Esdelimitara adequadament I'espai amb I'objectiu d’afectar la menor area possibles durant'execucio
de l'obra.

e Es collocaran els acopis en espais que es destinaran a edificacions o vials, evitant I'ocupacié
d’espais que hagin de ser vegetats, per evitar la compactacié excessiva del terreny.

o Laterra vegetal s’ha d'utilitzar tan aviat com sigui possible. En cas contrari, s’haura d'emmagatzemar
en una zona especifica per evitar-ne la contaminacié amb altres residus.

e S'abonaran els acopis de terres que hagin de ser reutilitzats amb adobs naturals (d’origen animal,
vegetal o mixt) o amb biofertilitzants.

¢ Queda totalment prohibit el terraplenat amb terres i/o materials de rebaixos, d’enderrocs i residus de
la construccid, susceptibles d'alterar les caracteristiques fisico-quimgiues del sol. S’haura de garantir
la formacio d’un nou sol natural capag de mantenir els processos ecoldgics que li sén propis.

e Caldra compactar I'horitz6 superior de sol per evitar el sorgiment immediat de xaragalls. S’haura de
tenir present el potencial erosiu de la pluja.

o Caldra valorar la possibilitat d'utilitzar paviments permeables a I'area exterior de I'edificacié.

o Es prohibeix la permeabilitzacié del sol en 'ambit de no intervencié arquitectonica, amb la finalitat
d'afavorir el drenatge natural dels sols cap a la costa i a fi de reduir 'escorrentia superficial.

7.1.6. Tancaments

Pel que fa al tancament perimetral de I'ambit, més enlla de les mesures ja apuntades, s'incorporen les
determinacions de l'article 98 del PDURSNS_LG:

a) 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.

b) S’ha de prioritzar els materials tradicionals i colors de la zona, per tal que s'integrin en els fons
cromatics del lloc. En el cas d’habitatges unifamiliars en sols amb pendent superior al 20%, seran
de tons foscos, per tal que d’evitar que es percebin com a volums edificats.
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2. Les noves tanques 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%. Aquest percentatge
de permeabilitat sera del 80% en el cas de tanques entre veins en sols amb pendent superior al
20%.

3. Per tal d’afavorir el drenatge i permeabilitat dels murs i de les tanques, caldra donar prioritat als
murs i a les tanques que permetin el pas de l'aigua, sense que en cap cas puguin alterar el recorregut
natural de les aiglies d’escorrentia ni afectar a finques veines ni espais pablics. Sempre que no sigui
incompatible amb I'activitat que motivi la necessitat de tanques, aquestes han de permetre el pas de
la petita fauna terrestre propia del lloc. Aquesta condicié comporta que com a minim, per cada 25
metres lineals de tanca hi haura una obertura al nivell del terra amb unes dimensions minimes de
20cm d’algada i 40cm de longitud.

4. Amb l'objectiu de garantir la visi6 del litoral des dels espais publics, s'estableix que I'algada
maxima de les tanques de les noves edificacions unifamiliars en sols amb pendent superior al 20%,
sigui de 1,3m si la parcel-la és descendent des del vial, i de 1,5m si la parcel-la és ascendent.

5. En sdls consolidats en més d’un 80% de I'ambient edificat on s’ubiquin i amb pendents inferiors
al 20%, s’admeten altres tipologies diferents a les descrites al punt 2 i 3 i una algada de fins a 1,5m,
per tal d’harmonitzar-les amb les solucions de les tanques consolidades de I'entorn, sempre i quan
Nno suposin un impacte paisatgistic.

6. En tots els casos, queda prohibida la utilitzacié de pedra forana, rocalla, i la coronaci6 de les
tanques amb qualsevol tipus d’element tallant, com filferros, vidres trencats, i altres.

Finalment, les tanques interiors de les parcel-les en zona de no intervencié arquitectonica seran cinegétiques d’una
algada maxima de 1,30m, amb la finalitat de naturalitzar aquest espai tot rebaixant la pressio antropica.

7.2. DETERMINACIONS PAISATGISTIQUES DEL PTPCG

En relacié al tractament paisatgistic de les urbanitzacions, cal tenir en compte el que es preveu en el PTPCG, a
les Normes d’ordenacié territorial / Directrius del paisatge.

L'article 3.12. “Directrius OQP10” de les Disposicions normatives, planteja:

Un sistema d’urbanitzacions ordenat i integrat en el paisatge, de manera que es minimitzi el seu impacte
visual i es valoritzi la seva imatge.

13. Promoure, sequint les indicacions de la Llei de la Millora d’Urbanitzacions amb Deficits Urbanistics,
accions per tal de dotar les urbanitzacions dels serveis urbans basics, impulsant la millora de la qualitat
estetica i ambiental integral: accessos, periferies, regulacio de les tipologies constructives i dels tipus de
cobertes, i els codis cromatics en les edificacions, aixi com l'asfaltat de carrers, I'enllumenat pablic, la
recollida de residus, o la creacid i rehabilitacié dels espais publics.
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El present PMU incorpora propostes d'intervencio paisatgistica concretes en el present EIIP (veure apartat 7.1. i
7.3.).

2. Millorar els perimetres de les urbanitzacions, amb dues finalitats: estética i de protecci davant els incendis
forestals. Amb uns limits definits i identificables, i zones d'integracié amb I'entorn natural ordenades i dissenyades
per fer front als incendis forestals.

El present EIIP tracta de forma especifica I'encaix del PMU en el seu entorn, tant pel que fa entre els espais publics
com entre zones i sistemes (veure apartat 7.1.17.3. d'aquest EIIP).

7.3. DETERMINACIONS PAISATGISTIQUES DEL PDURSNS_LG

L'article 64 del Pla director urbanistic de revisio dels sdls no sostenibles de les Comarques Gironines proposa un
seguit de mesures a aplicar de caire paisatgistic. Tot seguit s'apunten aquestes mesures i es justifica 'adequacié
del PMU a les mateixes.

2. En termes generals, caldra evitar les localitzacions que desfigurin o trenquin els elements estructuradors del
paisatge i els valors a qué fa referencia l'article 7.1 (penya-segats, singularitats geomorfologiques com coves o
dunes, franges de bosc, paravents de xiprers, parcel-lacions, vessants configurades per feixes de pedra seca,
xarxes de camins, fars, etc.) i, a tal efecte, caldra prendre com a referéncia les orientacions, proporcions i ritme
dels elements que configuren el paisatge en cada cas.

La ubicacio de les edificacions ve determinada per diversos factors. El planejament urbanistic general estableix
I'aprofitament urbanistic a la cota superior de la parcel-la A més, I'orografia accidentada del terreny fa que edificar
a qualsevol altre lloc de la parcel-la requereixi d’'uns moviment de terres molt superiors. Partint d’aquesta base, el
PMU ha procurat establir els diversos cossos edificatoris a les zones amb menor exposicid, alliberant aquelles que
presenten una millor visié del mar -com és el cas de I'esmentat giratori-. D'aquesta manera, la proposta del PMU
es diferencia clarament del planejament vigent, ja que permet preservar les visuals des dels espais publics envers
el mar.

2. L’ordenacio i I'edificacié vetllara per mantenir i potenciar la continuitat ecologica de les carenes i de les rieres o
torrents, en el sentit de preservar-los no només per les seves funcions com a fons escénic i linia de forca
respectivament, sind també com a espais connectors agro-forestals i fluvials.

El PMU ha procurat alterar al minim possible la continuitat ecoldgica de la carena superior a I'ambit d’estudi.
L'ordenacié del PMU s’ha modificat passant a cossos aillats per facilitar la permeabilitat de les bosquines entre les
edificacions i rebaixar I'antropitzacié de les principals linies de for¢a del fons escénic.

3. Pel que fa als cursos fluvials, s allunyara les construccions de les zones fluvials, rieres, desembocadures o zones
humides associades, i dels boscos de ribera, tot mantenint-los com a corredors ecologics i estructuradors
paisatgistics.

No s’han detectat cursos fluvials dins I'ambit del PMU.
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4. Pel que fa a la visibilitat, caldra preservar les linies de relleu que defineixen els perfils panoramics i evitar
localitzacions en zones visualment fragils o dominants:

a) Evitar localitzacions en punts molt visibles, ja siguin indrets elevats, freqlientats o visualment dominants, com
cims, crestes i carenes, linies d’horitzo, llocs molt exposats, perimetres de poblacions amb un perfil molt definit,
etc. on la projeccié de la silueta de les edificacions pogués distorsionar els fons escénics existents.

b) Evitar també les parts centrals de fons de vall i I'aparicié de nous punts focals amb edificacions preeminents en
el paisatge que en distorsionin I'harmonia i, sempre que sigui possible, cercar posicions desviades respecte dels
eixos visuals principals (miradors urbans i naturals, carreteres, camins, espais naturals, espais urbans, etc.).

c) Evitar també localitzacions que interfereixen en les panoramiques obertes al mar que es tenen des de carreteres,
camins de ronda i senders.

L'orografia de la urbanitzacié d’Aigua Xelida genera una alta visibilitat envers en mar. Partint d’aquesta base,
I'ambit del PMU té una elevada visibilitat que s'incrementa amb I'execucié del planejament. Tanmateix, les mesures
d'integracio paisatgistica adoptades pel PMU procuren mimetitzar I'ambit al paisatge proper: tipologies edificatories
similars, cromatismes i materials adequats, contextualitzacié mitjangant arbrat i constituint una transicié entre
ambients naturals i urbans a través de la vegetacio.

5. L'ordenacio dels 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 |'acumulacié de volums i,
en alguns casos, plantejar la possibilitat de fraccionar aquells volums que per la seva grandaria, forma o disposicio,
constitueixen una preséncia impropia i desproporcionada.

El PMU evita I'establiment de franges continues de volums edificats, si no que els fragmenta i els assimila als del
seu entorn.

Figura 35. Reconstruccid del paisatge urba. Font: LTA Arquitectura i FGA Arquitectes, 2022.
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13. Per tal de minimitzar I'impacte visual, les edificacions s’han d’esglaonar o s’han de descompondre en
diversos elements simples articulats, de manera que s'eviti la creacio de grans plataformes horitzontals
que acumulin en els seus extrems importants diferéncies de nivell entre el terreny natural i el modificat.

S‘incorpora aquesta determinacié i s’eviten les franges continues (planejament vigent). EI PMU proposa una
fragmentaci6 dels aprofitaments urbanistics generant un impacte paisatgistic més atenuat i sense contrastos amb
el seu entorn. Aixi doncs, malgrat I'impacte paisatgistic en termes quantitatius (de conca visual) sigui molt similar
-veure apartat 6.1.- en termes qualitatius és millor I'alternativa escollida pel PMU per la major contextualitzacio.

13. Aixi mateix, ha de garantir corredors visuals per a assegurar la visié del mar i la d‘altres elements valuosos
del litoral des dels espais publics (fars, torres de defensa, llotges, magatzems portuaris, cases de
pescadors, etc.), tant a través dels sols de sistemes com a través dels espais mancomunats o
individualitzats de les agrupacions.

El planejament vigent proposava la creacidé de cossos excessivament continus que exercien de murs visuals i
impedien la visié del mar. En canvi, el PMU proposa la descomposicié d’aquests volums, permetent la visié del
mar des dels espais publics -edificis més separats, tanques amb limit d'algada, etc.-

13. Les actuacions s’han d’adaptar al relleu natural del terreny sense trencar el perfil orogréfic, pel qual
s’evitaran les modificacions topografiques profundes, que transformen radicalment la superficie del
terreny, alteren la fisonomia del lloc, creen contrastos d’escala greus o comporten |’eliminacié de la
coberta vegetal, aixi com els desmunts i terraplens amb gran impacte visual, murs de contencid i
esculleres de grans dimensions que augmentin la duresa de les modificacions topografiques.

El PMU delimita la profunditat maxima d’actuacié arquitectonica -on és admissible la modificacié orografica- fins
als 10m segtients a la linia d’edificacio. A partir d'aquesta profunditat, en I'area de no intervencié arquitectonica, el
terreny mantindra les caracteristiques orografiques actuals.

13. En totes les intervencions s’ha d’evitar ocupar els terrenys amb major pendent. Quan siguin necessaris
anivellaments, s’ha de procurar evitar I'aparicié de murs de contencié de terres i s’han de salvar els
desnivells amb desmunts o talussos amb pendents que permetin la vegetacid.

El present PMU pretén respectar al maxim la topografia existent, adaptant-s’hi i evitant grans desmunts o
terraplens. A més, a l'area de no intervencié arquitectonica, no s’hi podra edificar ni es podra alterar la topografia
existent.

10. Es preservara la vegetacio arboria i arbustiva existent per tal devitar una fragmentacio excessiva dels habitats
i corredors bioldgics i per a facilitar la integracié paisatgistica de I'edificacié i, en cas d’alteracié o desaparicio, es
definiran mesures adequades de recuperaci6 i integracio que garanteixin la presencia d’‘especies propies del lloc.

Tant I'EIIP com la documentacié del PMU incorporen documentacié grafica que estableix clarament quins son els
elements arboris a conservar i els de nova plantacio.

11. S’afavorira el drenatge natural dels sols cap a la costa amb mesures que afavoreixin la infiltracié d’aiglies
pluvials i redueixin els efectes de lartificialitzacié i la impermeabilitzacié del sol, a fi de reduir I'escorrentia
superficial.
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El present EIIP incorpora mesures per complir satisfactoriament amb aquest punt (veure apartat 7.1.).

12. Els sistemes constructius aixi com els materials de les edificacions han de ser sensibles al fons escenic de les
construccions i al cromatisme de I'entorn, per tal d’harmonitzar-les amb el caracter del paisatge i no introduir
contrastos o lluentors estranyes que en devaluin la imatge dominant.

El present EIIP incorpora mesures per complir satisfactoriament amb aquest punt (veure apartat 7.1.).

13.Es respectaran els tragats dels camins de ronda i de les xarxes de senders locals, per la naturalesa historica
d’alguns d’aquests recorreguts i les seves funcions d‘observacio i gaudi del paisatge, i se’n garantira l'accés.

L’ambit d’actuacié no presenta traces de camins historics. Es permeabilitzara I'ambit d’actuacié a partir de dos vials
interns de caire peatonal que permetran connectar la cota superior amb la inferior i 'accés a la cala d’Aigua Xelida.

7.4. RESULTATS DE L’ALTERACIO DEL PAISATGE

En base als criteris d'integracio paisatgistica proposats pel present EIIP, I'aplicacio de les mesures vinculants
esmentades (veure apartat 7.1.) no generen una disminucié de la conca visual presentada a I'apartat 6.1. perqué
no s’han aplicat mesures directes d'ocultacié. Tal com s’ha esmentat a 'apartat 7.1., les estratégies d’integracio
paisatgistica del present EIIP -i incorporades al PMU- han estat la contextualitzacié i assimilacié al paisatge
de I'entorn.

Partint d’aquests criteris, els anteriors apartats (veure des de 7.1. a 7.3.) han proposat un seguit de mesures, que
se sintetitzen a continuacio, i que donen com a resultat esperat els renders que s’adjunten.

Criteris d’actuacio \ Mesures especifiques

Mimetitzar les edificacions | Fragmentar la volumetria del sector per tal d’evitar nous referents paisatgistics que
amb el fons escénic contrastin amb el fons escénic, tot assimilant la tipologia edificatoria amb I'entorn.
Abolir els usos complementaris al residencial (serveis), que generarien una major
pressio paisatgistica a la zona. S’han eliminat els serveis col-lectius de I'ambit.
Projectar les noves edificacions segons el criteri d’unitat estética i constructiva.

La profunditat maxima d’actuacié arquitectonica sera de 10m des del limit de les
edificacions, tal com figura a la documentacio grafica. A partir d'aquesta franja
s'estableix una zona de no intervencio6 arquitectonica.

Els colors de les edificacions se situaran en la gamma dels ocres i terrosos. En cap
cas es podra utilitzar el blanc com a color dominant de les edificacions.

Les cobertes dels habitatges seran invertides i enjardinades amb plantes autoctones
que no precisin un manteniment continu.

Criteris d’actuacio \ Mesures

Conservar I'estructura | Conservar especialment les estructures vegetals arbrades situades dins els espais
vegetal i paisatgistica actual | lliures de I'ambit, aixi com els arbres situats dins la zona de no intervencio
arquitectonica. Aquest fet és clau per contextualitzar les edificacions al paisatge.

Per a tal finalitat, s’ha elaborat una cartografia de detall de la vegetaci6 existent i dels
arbres que caldra conservar (veure cartografia de I'EIIP i PMU).

Establir una progressié de la densitat arboria entre la franja inferior de la parcel-la
destinada a espais lliures -major densitat- i la franja superior on s’hi ubicaran els
edificis. Per aconseguir-ho, el present EIIP planteja la necessitat d’establir una
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Criteris d’actuacio \ Mesures especifiques

densitat minima arboria de 150 peus/Ha aplicat a I'espai lliure d’edificacio del sol
d’aprofitament privat del PMU i que caldra complir, també, dins de les parcel-les
individuals que conformaran I'ambit. A més, s’incorpora una proposta de
vegetacio que caldra executar en el moment d'urbanitzaci6 del sector (veure
cartografia de I'EIIP).

Per tal de minimitzar el risc d'incendis, no es realitzara cap foguera dins la finca, que
pogués afectar als arbres que representen el principal valor paisatgistic.

Durant la fase d’execucid, caldra evitar el deteriorament de la vegetacio a preservar.
Establir mesures de prevencié com la poda, el reg periddic, el cobriment del tronc amb
fustes que el protegeixin de possibles cops, etc.

En les tasques d'incorporacié de nova vegetacio, no utilitzar en cap cas espécies
vegetals de reconegut comportament expansiu o invasor demostrat, d'acord amb
I'annex 1 del present EIIP el qual també inclou les determinacions del Reial Decret
630/2013, del 2 d'agost.

S'elabora una recomanacio de vegetacié herbacia i arbustiva a aplicar dins les zones
enjardinades privades: Romani (Rosmarinus officinalis), Farigola (Thymus vulgaris),
Gatosa (Ulex europaeus), Llentiscle (Pistacia lentiscus), Ginesta (Spartium junecum),
Ginestell (Sarothamnus arboreus), Estepa borrera (Cistus salviifolius), Marfull
(Virburnum tinus) i Rosa silvestre (Rosa canina).

Criteris d’actuacio \ Mesures

Homogeneitzar el paisatge | Excepte la part de tanca en les arees de proteccié paisatgistica VP2 que seran simples
urba des dels espais publics | tanques cinegétiques algada maxima de 1,30m), el tractament exterior ha de ser d'un
mur de pedra, o altres materials que tinguin un cromatisme i joc d’'ombres similars, per
integrar-lo a la tipologia tipica del lloc i al propi cromatisme de les edificacions.

Les tanques han de tenir un tractament homogeni a totes les parcel-les que
conformaran el PMU. El tractament exterior ha de ser d’un mur de pedra, per integrar-
lo a la tipologia tipica del lloc i al propi cromatisme de les edificacions.

L’algada maxima de la tanca sera de 0,65m, Es prohibeix la utilitzacio de pedra forana,
rocalla i la coronaci6 de les tanques amb qualsevol tipus d’element tallant. Aquesta
alcada es pot superar amb plantacions vegetals, perd que en conjunt no poden superar
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Criteris d’actuacio \ Mesures especifiques

els 1,3m.

Per cada 25m lineals, la tanca haura de tenir una obertura al nivell de terra amb unes
dimensions minimes de 20cm d’algada i 40cm de longitud per permetre el pas de
microfauna i permeabilitzar el mur.

La vegetacié que pot acompanyar el mur que limitara la parcel-la a la fagana est i que
pot créixer 0,65m per sobre d'aquest, ha de respondre a unes caracteristiques
cromatiques similars a les dels pins i alzines que hi ha a la finca, perd també cal que
siguin espécies tipiques del lloc on s'emmarca el projecte.

Cal soterrar les xarxes d'infraestructures de subministrament previstes (eléctric, de
telecomunicacions, d’aigua, etc.).
Projectar les noves edificacions amb un caracter d’unitat i senzillesa estética.

Criteris d’actuacio Mesures

Naturalitzacio dels vials | Els vials interiors de 'ambit d’actuacié es permeabilitzaran amb saulé solid o materials
interiors similars — formigé raspallat- que permetin adquirir un cromatisme terros. Es prohibeix
la utilitzacio de colors blancs tant en el s6l com en els murs laterals, ja que contrastaran
excessivament amb I'entorn i es generaria un efecte paisatgistic advers.
Es recomana crear petits espais vegetats als accessos als vials interiors des dels vials
principals -tant a la cota superior com inferior-. La voluntat d’aquest fet és potenciar
els valors ecologics més enlla dels espais lliures i incorporar verd als espais de
circulacio. Les espécies utilitzades per als enjardinaments han de ser autoctones i
representatives del lloc, per crear un vincle entre aquests espais i els valors
paisatgistics del lloc on s’insereix.

Criteris d’actuacio Mesures
Proteccio del sol per a | Es delimitara adequadament 'espai amb I'objectiu d’afectar la menor area possibles
fomentar la naturalitzacié | durant 'execucié de I'obra.
de I'actuacio Es col-locaran els acopis en espais que es destinaran a edificacions o vials, evitant
I'ocupacié d’espais que hagin de ser vegetats, per evitar la compactacié excessiva del
terreny.

La terra vegetal s’ha d'utilitzar tan aviat com sigui possible. En cas contrari, s’haura
d’emmagatzemar en una zona especifica per evitar-ne la contaminacié amb altres
residus.

S'abonaran els acopis de terres que hagin de ser reutilitzats amb adobs naturals
(d’origen animal, vegetal o mixt) o amb biofertilitzants.

Queda totalment prohibit el terraplenat amb terres ifo materials de rebaixos,
d'enderrocs i residus de la construccié, susceptibles d'alterar les caracteristiques
fisico-quimqiues del sol. S’haura de garantir la formacié d’'un nou sol natural capag de
mantenir els processos ecoldgics que li son propis.

Caldra compactar I'horitzd superior de sdl per evitar el sorgiment immediat de
xaragalls. S’haura de tenir present el potencial erosiu de la pluja.

Caldra valorar la possibilitat d'utilitzar paviments permeables a l'area exterior de
I'edificacio.

Es prohibeix la permeabilitzacio del sol en 'ambit de no intervenci6 arquitectonica,
amb la finalitat d'afavorir el drenatge natural dels sols cap a la costa i a fi de reduir
I'escorrentia superficial.
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A continuaci6 es mostra una comparativa entre I'estat actual de 'ambit i I'estat futur estimat amb I'execucié de les
mesures d'integraci6 paisatgistica determinades pel present EIIP:

Situacio actual:

Figura 36. Situacio actual del paisatge de I'ambit d’actuacié. Font: LTA Arquitectura i FGA Arquitectes, 2022.

Estimacio de I'estat futur:

Figura 37. Reconstruccié del paisatge segons I'A2 i amb l'aplicacié de les mesures. Font: LTA Arquitectura i FGA
Arquitectes, 2021.
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8. CONCLUSIONS

El present document correspon a ’Estudi d’Impacte i Integracié Paisatgistica (en endavant, EIIP) del Pla de
Millora Urbana (PMU) del sector A2.1 Aigua-Xelida de Palafrugell (en endavant PMU), a la comarca del Baix
Emporda.

Aquest EIIP és un document técnic destinat a considerar les conseqtiéncies que té sobre el paisatge la proposta
del Pla de Millora Urbana A2.1. Aigua-Xelida, aixi com els criteris adoptats per a la seva integracié. Al seu torn,
s’entén per paisatge qualsevol part del territori, tal com la col-lectivitat la percep, el caracter de la qual resulta de
I'acci6 de factors naturals o humans i de llurs interrelacions.

Aquest document es redacta d’acord amb I'article 81 del Pla Director Urbanistic de Revisi6 dels Sols No Sostenibles
del Litoral Gironi (PDURSNS_LG), que estableix la necessitat de redactar un EIIP en els casos d'elaboracié de
planejament derivat -com és el cas-.

El document s’elabora d’acord amb el Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual 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 i integracid
paisatgistica, concretament en base a l'article 21, que estableix quin ha de ser el contingut de I'estudi d'impacte i
integracio6 paisatgistica.

Les propostes del Pla de Millora Urbana (PMU) es sintetitzen en:

o Adaptar el PMU a la normativa del PDURSNS_LG. Establir una solucié de volumetries, habitatges
residencials de petit format, unifamiliars, bifamiliars o residencials i tots ells amb dimensions de
facana de parcel-la superiors als 22m, molt semblants a les que envolten el sector de xalets
unifamiliars (amb clau R63t3) i amb tipologies constructives similars a les definides per aquest PMU.

e Parcel-lacié obligatoria que permetra definir amb més exactitud els parametres d’adaptacié de la
volumetria a la topografia del terreny, complint amb la Normativa del PDURSNS _LG. Sera permés
la unificacié de un maxim de 2 parcel-les completes.

e Dues tipologies d'edificacio, amb claus especifiques per a cadascuna d'elles, seguint els criteris de
las tipologies derivades dels xalets unifamiliars R63:

0 RG63t6 per a habitatges unifamiliars, i R63t7 per a, basicament per habitatges adossats
(Bi-familiars), sota un sol projecte. En aquest cas també es podran agrupar les
edificacions per a convertir-les en un sol habitatge.

0 Aquestes noves tipologies tindran unes especificitats determinades per a dos sub-
tipologies a i b.

e EI POUM contempla una edificacié sobre I'espai (A2. Serveis) dins del verd privat, entre la part
edificable i el verd public i a I'extrem nord de la finca, amb una ocupacié maxima de 300 m? i una
edificabilitat de 450 m2. EI PMU entén que aquesta edificacié donaria lloc a una volumetria contraria
a l'esperit de integracid i per aix6 no permet la seva construccio, deixant com a espai residual per a
la ubicacié dels serveis técnics, part del sol destinat a A2 a I'extrem nord de la finca.
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S’afegeix un nou limit d’actuacio arquitectonica, des d’on no es podra fer cap mena de construccié i
caldra deixar el terreny natural, amb I'arbrat indicat en el planol 03.3, amb un minim de 150 peus/Ha.

Excepte la part de tanca en les arees de proteccio paisatgistica VP2 que seran simples tanques
cinegétiques algada maxima de 1,30m), el tractament exterior ha de ser d’'un mur de pedra, o altres
materials que tinguin un cromatisme i joc d’'ombres similars, per integrar-lo a la tipologia tipica del lloc
i al propi cromatisme de les edificacions.

Tenint en compte l'article 87.2 del PDURSNS_LG, la xarxa viaria sera la minima imprescindible i
evitara la redundancia d'itineraris rodats i, en la mesura del possible, I'aparicié de vials perimetrals.
Aixi mateix, 'amplada dels vials també sera la minima imprescindible, evitant I'aparcament en via
publica, preveient dotacions minimes a l'interior de les parcel-les i fomentant els itineraris a peu i en
bicicleta.

Per a I'aplicacié d’aquest criteri de previsié de dotacions minimes a l'interior de les parcel-les per a
aparcaments, tenint en compte el pendent descendent del terrenys afectats ( =>30%), comportaria
unes rampes d’'accés a les plantes inferiors, on es podrien ubicar els 2 aparcaments minims
necessaris per a habitatges d'aquestes caracteristiques, amb uns moviments de terres que
comprometrien la integraci6 paisatgistica del conjunt, pel que la proposta contempla poder disposar
d’una planta aparent més que contingui els accessos al habitatge i dues places per a vehicles (cotxes,
moto i dos bicis). L’espai minim per a aquesta planta aparent es fixa en 65,98 m2 construits, per
habitatge. Amb aquesta solucié s'aconsegueix que les facanes al carrer de Capsacosta i al Carrer
del Montgri, presentin una unitat volumétrica; de no fer-ho aixi, les volumetries en les parcel-les
ubicades mes cap el sud, presentarien una fagana amb una planta complerta per damunt de la rasant
del carrerien les altres, sols es presentaria una volumetria de escasses dimensions, molt diferent de
les primeres.

Per a la definicio dels parametres generals, s’ha partit de la normativa especifica per la clau R52t1
del POUM, amb les matisacions definides pel PDURSNS_LG:

Parametres urbanistics proposats pel PMU

Entre 3 i 25m des de

Superficie 19.937 m2 Profunditat edificable (POUM) I'alineacié, amb un maxim
de 17m.

Ocupaci6é maxima <25% Profunditat edificable (PDURSNS_LG)* ?n.tre 3. ,I 19 m des de
I'alineacid

Ocupacié maxima <4.984 m? Separacio vial 23m

index d’edificabilitat bruta | <0,27 m2st/m?s | Separacié a vials peatonals 5m

Edificabilitat neta <8.108 m2 Separacio a veins 5m

Algada maxima PB+1 Separacio a veins (PDURSNS_LG)* 1/5 de Tamplada de la
parcel-la

* Les determinacions del PDURSNS_LG prevalen sobre les determinacions del POUM i, per tant, seran les aplicades.
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Amb [l'objectiu d’'avaluar I'impacte paisatgistic del PMU i I'execucié dels parametres urbanistics establerts en
aquesta figura de planejament, s’ha efectuat una analisi de la conca visual avaluant les alternatives considerades,
amb la finalitat d'identificar els principals impactes de cadascuna d’elles i recomanar les mesures oportunes.

Alternativa 0 (A0): Desenvolupament del PAU segons els criteris del POUM i amb Projecte
d’Urbanitzacio6 aprovat inicialment, amb un total de 33 habitatges en renglera.

Alternativa 1 (A1): Primera proposta d'ordenacié elaborada per I'equip redactor del present PMU,
amb un total de 17 habitatges.

Alternativa 2 (A2). Alternativa del present PMU, amb un total de 15 habitatges.

De 'analisi efectuada de la incidéncia sobre el paisatge, se'n desprén:

L’impacte paisatgistic de I’alternativa seleccionada (A2) és menor, en termes d’extensid, que
el planejament vigent (A0) i I'alternativa que proposava 17 habitatges (A1). On es produeixen
els canvis més evidents és en I'aparicid de I'impacte paisatgistic envers el mar. L’A0 i 'A1 generen
'impacte a tan sols 100m del litoral, mentre que I’A2 a partir dels 250m (és I'opci6é que més se
n’allunya). Aquest increment permet rebaixar els possibles impactes sobre els usuaris de les cales
d’Aigua Xelida i les embarcacions (i vehicles aquatics) que hi amarren i circulen.

En termes qualitatius, ’A2 proposa una major fragmentacié dels volums edificables que I'A0
(33 habitatges adossats en 4 cossos lineals) i 'A1 (17 habitatges en 10 cossos i 2 més de
serveis). En aquest sentit, 'ordenacié de I'A2 és I'alternativa idonia per aplicar mesures
d’integracio paisatgistica que tendissin a ocultar i contextualitzar una major proporcié dels
edificis a través de vegetacid i els propis materials i cromatismes de la construccio. Destaca el fet
que s'aboleixin els edificis de serveis al centre de I'ambit, mentre que els del nord es podran destinar
a serveis tecnics amb una algada maxim d’1m sobre la cota de rasant.

L’alternativa 2 és la que proposa una ordenacio i tipologies edificatories més satisfactories
pel que fa a I'adaptacio a I'entorn, pels segiients motius:

0 Proposa una tipologia d’edificacions unifamiliars aillades, assimilable a les dels entorns
de I'ambit d’actuacid, envoltades per diversos elements arboris que paisatgisticament
acaben configurant una continuitat forestal. Aquest fet és clau ja que permet cenyir-se
al que dictamina el PDURSNS_LG quan, a l'article 64.5 estableix: “L'ordenaci6 dels
volums ha de preservar la dimensié i l'escala del paisatge. A tals efectes, les
construccions han de ser proporcionades a la dimensio i escala del paisatge, de manera
que cal evitar l'acumulacié de volums i, en alguns casos, plantejar la possibilitat de
fraccionar aquells volums que per la seva grandaria, forma o disposicid, constitueixen
una presencia impropia i desproporcionada”.

o0 Estableix una divisié dels cossos edificables en 14 unitats front a les 4 franges
horitzontals d’habitatges adossats que plantejava el planejament vigent. Aquest fet
dona compliment a l'article 64.6 del PDURSNS_LG, quan estableix que “per tal de
minimitzar l'impacte visual, les edificacions s’han d’esglaonar o s’han de descompondre
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en diversos elements simples articulats, de manera que S’eviti la creacié de grans
plataformes horitzontals que acumulin en els seus extrems importants diferéncies de
nivell entre el terreny natural i el modificat”.

0 Respecta el principal punt d'observacié del paisatge des de la via publica, ubicat al
giratori dels carrers Capsacosta, Montgri i Av. de Viceng Bou, ampliant la distancia
minima entre els habitatges propers, superant el minim establert pel PDURSNS_LG.
De fet, aquest aspecte permet donar compliment a l'article 64.7 del mateix PDU: “Aixi
mateix, ha de garantir corredors visuals per a assegurar la visio del mar i la d’altres
elements valuosos del litoral des dels espais publics (fars, torres de defensa, llotges,
magatzems portuaris, cases de pescadors, etc.), tant a través dels sols de sistemes
com a traves dels espais mancomunats o individualitzats de les agrupacions”.

o Finalment, I'alternativa 2 no contempla I'espai destinat a serveis comunitaris (clau
A2) per la proliferacié d'activitats arreu de les parcel-les que acabaria produint i
limpacte paisatgistic addicional que generaria. Només es destina una petita porcio de
terreny a ST, ubicada al nord de la finca.

La imatge inferior sintetitza els diversos canvis esmentats, comparant la conca visual de I'AQ (planejament vigent)
amb la de I'A2 (alternativa escollida pel present PMU). S’aprecia clarament com I’A0 projecta una major conca
visual, especialment cap al mar. L’A0 genera un impacte més proper al litoral que I’A2. En I'entorn terrestre,
ambdues conques visuals sén similars, tot i que 'A0 és major en diversos vials publics propers. Per tot plegat, es
conclou que I'alternativa 2 és més compatible amb el paisatge del lloc que el planejament vigent.
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Figura 38: Comparacié de la conca visual de les alternatives A0 i A2 a escala territorial. Font: Elaboraci6 propia, 2022.

L'execucié de les mesures d'integracio paisatgistica proposades pel present EIIP permeten donar compliment al
PDURSNS_LG, el PTPCG i a la resta de normativa que li és d’aplicaci6. A més, suposen una millora en la
integracio paisatgistica en relacié al planejament vigent.

Les principals estratégies d’integracio paisatgistica que ha proposat el present EIIP es basen en la
contextualitzacié i I'assimilacié al fons escénic, proposant I'aplicacié de les seglients mesures:

e Fragmentar la volumetria del sector per tal d’evitar nous referents paisatgistics que contrastin amb el
fons escenic, tot assimilant la tipologia edificatoria amb I'entorn.

e Abolir els usos complementaris al residencial (serveis), que generarien una major pressio
paisatgistica a la zona. S’han eliminat els serveis col-lectius de I'ambit.

e Projectar les noves edificacions segons el criteri d’'unitat estética i constructiva.

e La profunditat maxima d’actuaci6 arquitectonica sera de 10m des del limit de les edificacions, tal com
figura a la documentacio grafica. A partir d’aquesta franja s’estableix una zona de no intervenci6
arquitectonica.

e Els colors de les edificacions se situaran en la gamma dels ocres i terrosos. En cap cas es podra
utilitzar el blanc com a color dominant de les edificacions.
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o Les cobertes dels habitatges seran invertides i enjardinades amb plantes autoctones que no precisin
un manteniment continu.

o Conservar especialment les estructures vegetals arbrades situades dins els espais lliures de I'ambit,
aixi com els arbres situats dins la zona de no intervenci6 arquitectonica. Aquest fet és clau per
contextualitzar les edificacions al paisatge.

o Per a tal finalitat, s’ha elaborat una cartografia de detall de la vegetacié existent i dels arbres que
caldra conservar (veure cartografia de 'EIIP i PMU).

o  Establir una progressio de la densitat arbdria entre la franja inferior de la parcel-la destinada a espais
lliures -major densitat- i la franja superior on s’hi ubicaran els edificis. Per aconseguir-ho, el present
ElIP planteja la necessitat d’establir una densitat minima arboria de 150 peus/Ha aplicat a I'espai
lliure d'edificacié del sol d’aprofitament privat del del PMU i que caldra complir, també, dins de les
parcel-les individuals que conformaran I'ambit. A més, s'incorpora una proposta de vegetacié que
caldra executar en el moment d'urbanitzacié del sector (veure cartografia de I'EIIP).

o En les tasques dincorporacio de nova vegetacid, no utilitzar en cap cas espécies vegetals de
reconegut comportament expansiu o invasor demostrat, d'acord amb I'annex 1 del present EIIP el
qual també inclou les determinacions del Reial Decret 630/2013, del 2 d’agost.

e S'elabora una recomanacié de vegetacio herbacia i arbustiva a aplicar dins les zones enjardinades
privades: Romani (Rosmarinus officinalis), Farigola (Thymus vulgaris), Gatosa (Ulex europaeus),
Llentiscle (Pistacia lentiscus), Ginesta (Spartium junecum), Ginestell (Sarothamnus arboreus),
Estepa borrera (Cistus salviifolius), Marfull (Virburnum tinus) i Rosa silvestre (Rosa canina).

o Excepte la part de tanca en les arees de proteccié paisatgistica VP2 que seran simples tanques
cinegetiques algada maxima de 1,30m), el tractament exterior ha de ser d’'un mur de pedra, o altres
materials que tinguin un cromatisme i joc d’'ombres similars, per integrar-lo a la tipologia tipica del lloc
i al propi cromatisme de les edificacions.

o Encas d'identificar preexisténcies patrimonials dins I'ambit d’actuacid, s'abassegaran les pedres dels
murs destruits i s'utilitzaran pels murs de tancament de les parcel-les.

e |’algada maxima de la tanca massissa sera de 0,65m, Es prohibeix la utilitzacié de pedra forana,
rocalla i la coronacié de les tanques amb qualsevol tipus d'element tallant. Aquesta algada es pot
superar amb plantacions vegetals, perd que en conjunt no poden superar els 1,3m.

e Per cada 25m lineals, la tanca haura de tenir una obertura al nivell de terra amb unes dimensions
minimes de 20cm d’algada i 40cm de longitud per permetre el pas de microfauna i permeabilitzar el
mur.

e La vegetacié que pot acompanyar el mur que limitara la parcel-la a la fagana est i que pot créixer
0,65m per sobre d’aquest , ha de respondre a unes caracteristiques cromatiques similars a les dels
pins i alzines que hi ha a la finca, perd també cal que siguin espécies tipiques del lloc on s'emmarca
el projecte.


mailto:geoservei@geoservei.com

ESTUDI D'IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA (EIIP)
PLA DE MILLORA URBANA (PMU) SECTOR A2.1 AIGUA-XELIDA PALAFRUGELL

e Els vials interiors de I'ambit d’actuacié es permeabilitzaran amb saul6 solid o materials similars -
formigd raspallat- que permetin adquirir un cromatisme terros. Es prohibeix la utilitzacié de colors
blancs tant en el sdl com en els murs laterals, ja que contrastaran excessivament amb I'entorn i es
generaria un efecte paisatgistic advers.

o Esrecomana crear petits espais vegetats als accessos als vials interiors des dels vials principals -
tant a la cota superior com inferior-. La voluntat d'aquest fet és potenciar els valors ecoldgics més
enlla dels espais lliures i incorporar verd als espais de circulacid. Les espécies utilitzades per als
enjardinaments han de ser autoctones i representatives del lloc, per crear un vincle entre aquests
espais i els valors paisatgistics del lloc on s'insereix.

Es conclou que, tot i que el Pla de Millora Urbana A2.1 Aigua-Xelida de Palafrugell presenta un impacte
MODERAT-ALT sobre el paisatge, és COMPATIBLE amb el planejament urbanistic vigent i, a més, implica una
disminucié de l'impacte en relacié al projecte d'urbanitzacié vigent, sempre i quan s'implementin les mesures
d’integracio paisatgistica que s’especifiquen al present document.

Joan Sola i Subiranas Arnau Camps Quer
Geoleg (UAB) Geograf (UdG)
Master en Enginyeria i Gestié Ambiental (UPC) Master en Estudis Territorials i de la Poblacié (UAB)
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ANNEX |: RELACIO D’ESPECIES VEGETALS QUE S’HAURIEN D’EVITAR EN LA JARDINERIA |
REVEGETACIO

En terrenys o zones verdes adjacents o propers a zones forestals, espais naturals i corredors bioldgics, s’ha d'evitar
plantar-hi les espécies de la relacidé seglent, tant en jardins publics com privats, ja que tenen un demostrat
comportament invasor.

De la mateixa manera, en el cas de comptar amb aquestes espécies en llocs ambientalment sensibles, cal
gestionar correctament els seus residus vegetals (llavors, fruits, esqueixos, efc.) per tal que no generin noves
dispersions. Es convenient plantejar la seva substitucio progressiva per espécies que no siguin invasores.

Arbres
e Acacia (Robinia pseudoacacia)
¢ Ailant (Ailanthus altissima)
e  Freixe america (Fraxinus pennsylvanica)
e  Freixe de flor (Fraxinus ornus)
e Acacia de tres punxes (Gleditsia tracanthos)
e  Mimosa (Acacia dealbata)
e Morera del paper (Broussonetia papyrifera)
e  Negundo (Acer negundo)
e  Troana (Ligustrum lucidum)

Arbusts

e Amporpha fruticosa

e  Baccharis halimifolia
Budléia (Buddleja davidii)
Cornera de la Xina (Cotoneaster lacteus)
Carolina o Coronilla glauca (Coronilla valentina ssp glauca)
Piracant (Pyracantha angustifolia) i (Pyracantha crenatoserrata)
Pitospor (Pittosporum tobira)

Plantes entapissants i reptants

Campanetes (Ipomoea cf. indica)

Miragua (Araujia sericifera)

Balsam, ungla de gat o dits de bruixa (Carpobrotus edulis) i (C. acinaciformis)
Balsam emparrador (Boussingaultia cordifolia) o (Anredera cordifolia)
Cabellera de la reina (Aptenia cordifolia)

Delairea odorata (Senecio mikanoides)

Lligabosc (Lonicera japonica)

Senecio angulatus / Senecio tamoides

Sicyos angulatus

Tradescantia (Tradescantia fluminensis)

Vinya del Tibet (Fallopia baldschuanica / Bilderdyckia aubertii / Polygonum aubertii)
Vinya verge (Parthenocissus quinquefolia)

Plantes crasses i assimilables
e  Aloe maculat (Aloe maculata)
e  Atzavares o figuerasses (Agave sp.)
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e Bryophyllum daigremontianum (Kalanchoe daigremontiana)
o Aigueres de moro (Opuntia ficus-indica / O. maxima / O. stricta / O. linguiformis)
e Einadia nutans

Plantes aquatiques

Azolla sp.

Cyperus eragrostis

Elodea canadensis

Jacint d’aigua Eichhornia crassipes
Ludvigia grandiflora

Myriophyllum aquaticum

Salvinia natans

Graminies per a hidrosembra i gespes
e  Eragrostis curvula
e Paspalum saurae
e  “Kikuyu” o gram gruixut (Pennisetum clandestinum)

Altres espécies (ornamentals, etc.)
e Acant (Acanthus mollis)
e Arcthoteca calendula
e  Bambu o canya americana (Phyllostachys spp. / Bambusa spp.)
e  Canya (Arundo donax)
e  Erigeron karvinskianus
e  Gasania (Gazania sp.)
e Herba de la Pampa (Cortaderia selloana)
e Impatiens sp.
e Nyamera (Helianthus tuberosus)
e Raim de moro (Phytolacca americana)
e  Senecio angulatus

A continuacio es reprodueix I'annex d’aquest Reial Decret, concretament I'apartat de la flora:
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