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1.06. INICIATIVA i ENCARREC.

El present PLA ESPECIAL URBANISTIC PER A LA IMPLANTACIO D'UN CAMPING i PARC DE CABANES
ALS ARBRES A LA FINCA "LA NOGUERA", AL TM DE VILADRAU, ha estat redactat i subscrit per
I'arquitecte DAVID CALVO i COROMINA (col-legiat num. 30.134/5 del CoAC) d'acord amb
I'encarrec i les indicacions formulades per la societat promotora d'aguesta actuacio, CASTELL
DE VILADRAU SL, havent disposat de la collaboracio del conjunt de tecnics indicats a I'apartat
anterior.

Viladrau, gener de 2018 DAVI D Firmado digitalmente por DAVID CALVO
| COROMINA / num:30134-5
Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,

CA LVO I st=Girona, o=Col-legi d'Arquitectes de
Catalunya / COAC/ 0015, ou=Col-legiat,
title=Arquitecte, sn=CALVO |
CO ROM I NA / COROMINA, givenName=DAVID,
serialNumber=79302826E, cn=DAVID
CALVO | COROMINA / num:30134-5,
DAVID CALVO | COROMINA .30 1 34 email=david.calvo@coac.net
n u m . _5 Fecha: 2018.03.08 12:24:20 +01'00"
ARQUITECTE cCcOL. 30134/5
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I1.07. NATURALESA, OBJECTE i ABAST DEL PLA.

El present document té per objecte la definicid i regulacié de les condicions fisiques,
urbanistiques i mediambientals per a la implantacid d'una activitat de cdmping en una finca
rustica del terme municipal de Viladrau.

Es, per tant, un Pla especial pensat i redactat a l'empara de l'aricle 47.6.e de I'actual Text
refés de la Llei d'urbanisme (aprovat pel Decret legislatius 1/2010, de 3 d'agost) en que es
determina que en soOl no urbanitzable s'’hi poden admetre, entre d'altres, les construccions
destinades a I'activitat de camping, sempre pero subjectes a la tramitacio previa d'un pla
especial urbanistic.

En aquest sentit cal assenyalar d'entrada, perd, que la voluntat dels promotors i per tant la
veritable naturalesa d'aguest Pla no és la autoritzacid per a la instal-lacié d'un camping
convencional, amb una ocupacié intensiva del territori, sind que persegueix la implantacid
d'un camping singular, de muntanya, exclusivament basat en el turisme de qualitat i el
gaudiment de la natura i I'entorn natural de les valls de Viladrau especialment a partir de
I'experiencia d'estades en cabanes de fusta allotiades damunt dels arbres (majoritariament
avets i roures) existents a la part majoritaria de la finca afectada.

Per tant, tal i com s'‘anird descrivint de manera detallada en apartats posteriors d'‘aquesta
memaria, la imatge final resultant no pretén ser la d'un cdmping ocupat amb multitud de
tendes i caravanes sind que l'objectiu és la implantacié d'un Parc de Cabanes als arbres el
qual, atesa la normativa sectorial aplicable, cal tractar i tramitar com si d'un camping
convencional es fractés, amb els serveis que i siguin necessaris i equivalents.

[ ] =
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1.02. CONVENIENCIA i OPORTUNITAT.

La conveniencia i la oportunitat per a la redaccid d'aguest document rau en la voluntat de la
societat promotora, CASTELL DE VILADRAU SL, dimplantar a la finca de “la Noguera” una
activitat de serveis turistics basada en l'allotioment en cabanes de fusta ubicades damunt
d'arbres previament escollits per la seva dimensid, port i solidesa, no només com a mitja per
a la diversificacié dels rendiments de la finca sind també com a mitjd per acostar a les
persones que s'hi allotgin el gaudiment d'un entorn privilegiat com el que envolta la finca, a
cavall entre el Montseny i les Guilleries.

Alhora, aguesta conveniencia i oportunitat també venen donades per la necessitat de donar
compliment a la legislacié urbanistica vigent la qual remet a la obligatorietat de la tramitacio
d'un Pla especial urbanistic per a poder autoritzar la implantacié d'una activitat de camping
en sol no urbanitzable en tant que aquesta és la tipologia d'allotiament turistic a qué s'estan
assimilant actuacions com la que aqui es proposa.

[ ] =
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1.03. SITUACIO i AMBIT.

11.03.01. EL TERME MUNICIPAL DE VILADRAU.

El terme municipal de Vilodrau respon a una superficie de 50,72 km? i es froba situat a
lextrem sud-est de la comarca d'Osona totf i ser un municipi que administrativament pertany
a la demarcacié provincial de Girona.

Aguesta mateixa dudlitat tamibé es veu reflectida en la seva condicié fisica i orografica atés
que si bé la meitat sud del tferme pertany a la vessant septentrional del massis del Montseny,
la part nord del municipi queda englobada dins I'ambit de les Guilleries, essent cap aqui cap
on s'orienten la practica totalitat dels aiguavessants, els quals acaben confluint en el riu Ter.

Es en tot cas un municipi amb unes caracteristiques orografigues molt ben definides, amb
cims, carenes i valls marcades per la presencia de torrents i rieres, amib un clar predomini de
la coberta forestal (ocupa més del 84% del terme) esquitxada de petits plans i drees de
conreu al voltant dels torrents i rieres que configuren petites valls, estretes i allargassades.

A nivell de pobilacié i ocupacid del territori, hi frobem el nucli urbd de Viladrau conformat en
els seus origens a l'entorn de I'església de Sant Marti i més modernament al voltant de la
Placa Maijor, la urbanitzacié de les Guilleties (a la part nord-oest del terme) i diferents
disseminats amb presencia de nombroses masies i casals rurals, que en conjunt representen
una poblacid de 1.030 persones (segons Idescat 2016).

Es, per tant, un municipi singular, a priori de caire rural i forestal perd caracteritzat per una
presencia primerenca del fenomen del turisme que li va atorgar, ja a principis del segle
passat, una vocacié de ciutat d'estiueig ateses les caracteristiques naturals i de tranquil-litat
propies de la vila i de la seva situacio geogrdfica privilegiada.

En aqguest sentit, si bé aquell model ja fa temps que fou abandonat, a Viladrau encara hi és
manifesta una preponderdncia del sector terciari i/o de serveis molt vinculat al turisme, amb
hotels, establiments de turisme rural, empreses vinculades al turisme actiu que organitzen
activitats en el medi natural, sorides guiades, etc.

Es precisament en el marc del dinamisme d'aguest sector i a fi i efecte de conjugar aquestes
sinérgies amb les possibilitats de la finca de “la Noguera” i el seu entorn que s'emmarca el
present projecte de camping singular de muntanya i de qualitat,

Imatge actual el nucli urba ae Vilaadrau, envolfat de massa forestal
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11.03.02. LA FINCA “LA NOGUERA” i EL SEU ENTORN.

Tot i que el conjunt de la finca “la Noguera” engloba les parcelles cadastrals
17234A001000250000YW i 17234A001000060000YM, de 600.633 i 75.442 m? de supefficie
respectivament, cal indicar que el present Pla Unicament afecta a una part
(aproximadament un 15%) de la finca més gran i integrament situada en el marge esquerre
(aigues avall) de la Riera Major.

Conjunt construit de la Noguera

Conjunt construit del Mas ad’'Osor

En ambdues finques, amb accés directe des de la caretera GIP.5251, hi trobem també
edificacions construides, el conjunt construit de la Noguera a la finca petita i el conjunt
edificat del Mas d'Osor a la finca gran, essent aguest Ultim I'nic que resta adscrit a I'activitat
de camping que es vol promoure en aguest emplacament.

Imatge aeria del conjunt constuit de la
Noguera, amb la carrefera GIP.5251, e/
qual, fot i donar nom a la finca, resta
finalment exclos de l'activitat,

n N
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Imatge aeria del Mas d'Osor, en el qual hi
frobem fambé un salo de banquets que
resta fora de I'ambit d'‘actuacio previst.

Ambdues finques sén en tot cas de naturalesa eminentment rdstica, amb preséencia de
masses forestals gestionades mitjancant el corresponent Pla tecnic de gestié i millora forestal
(PTGMF) i preséncia de diferents drees de conreu (més presents a tocar de la Noguera).

1.03.03. EL MAS D’OSOR.

Tal i com ja hem assenyalat aquesta proposta de Pla especial es desenvolupa integrament
en el marge esquerre (aigles avall) de la Riera Major, concretament en el costat en que hi
frobem també el conjunt construit del Mas d'Osor.

| | a
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Tal i com es pot observar en la fotografia anterior el Mas d'Osor €s una masia de presencia
imponent, amb una superficie construida de l'ordre de 1.000 m? i que fou integrament
restaurada I'any 2001 amb la finalitat de convertir-la en recepcié del “pitch&putt” habilitat a la
mateixa finca i, principalment, com a restaurant de nivell preparat per a la organitzacié de tot
tipus de festes i banquets.

No obstant aix0, a dia d'avui és un edifici tancat ates que ni el “pitch&putt” ni el restaurant
varen ser suficientment sostenibles econdmicament de tal manera que I'Unica part que va
reeixir d'aquell ambicids projecte fou la celebracid de festes i banguets, motiu pel qual es
disposd la construccié d'un sald de nova planta i de funcionament completament autonom
gue és, per tant, la Unica part del negoci que continua vigent a I'actualitat,

Imaftge del sald de banquets sifuat a uns 50 mis. del Mas d'Osor, de funcionament absolutament alie a
la present proposta dimplantacio d'un camping i parc de cabanes als arbres.

Aixi doncs, el Mas d'Osor és a dia d'avui un edifici absolutament preparat per fer les funcions
de recepciod, serveis i restaurant de I'activitat de glomping que es pretén implantar, tot qixo
sense que hi sigui necessari poca cosa més que la simple posta al dia del conjunt de
maquindria existent,

Ans al contrari, la seva vinculacid al present projecte es planteja com a una molt bona via
d'amortitzacié de la inversid efectuada, essent aquest un factor clau per a la sostenibilitat del
conjunt de la finca de “la Noguera” i del "Mas d'Osor”.

n N
Arcmia t pag. 7



David Ref. 1616. PLA ESPECIAL URBANISTIC

Implantacié d’un camping i parc de cabanes als arbres a la finca “la Noguera”
Intfroduccié

11.04. MARC LEGAL.

1.04.01. LEGISLACIO URBANISTICA APLICABLE.

LEGISLACIO AUTONOMICA.

El marc urbanistic i legal que, a nivell autondmic, empara la redaccid, tramitacié i aprovacié
del present pla especial urbanistic és el seguent:

El Decret legislatiu 1/2010 de 3 d'agost pel qual s‘aprova el text refés de la llei
d'urbanisme, modificat per la Liei 3/2012 de 22 de febrer, especialment en allo que fa
referencia a l'article 47.6.e en gue sadmeten en sol no urbanitzable les construccions
destinades a l'activitat de camping i 'article 67.1.i en que s'estableixen els suposits per
a la redaccié de Plans especials urbanistics de desenvolupament.

El Decret 305/2006 de 18 de juliol pel qual saprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme, especialment els articles 6, 47.3 i 51 en relacid a 'lis de camping en sol
no urbanitzable i els articles 92, 93 i 94.d en qué es regulen les disposicions,
determinacions i documentacié dels Plans especials urbanistics.

El Decret 64/2014 de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de
la legalitat urbanistica, en especial l'arficle 46.1.a en que es determina en quins
suposits €s necessaria I'aprovacié d'un pla especial urbanistic.

La Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, en tant que figura de
planejament urbanistic derivat que comporta un canvi d'Us en sol no urbanitzable.

El Decret 159/2012, de 23 de novembre, destabliments dallotioment turistic i
d'habitatges d'Us turistic en tot alld que fa referéncia a les condicions i requisits de qué
ha de disposar tot establiment de camping a Catalunya.

LEGISLACIO D'AMBIT TERRITORIAL i/o LOCAL.

El marc urbanistic i legal que, a nivell tenitorial i local, empara la redaccioé, tramitacié i
aprovacié del present pla especial urbanistic és el seglent:

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Centrals (PTPCC) aprovat definitivament pel
Govern de Catalunya en data 16 de setembre de 2008 i publicat al DOGC ndm. 5241
de 22 d'octubre del mateix any.

Les Normes Subsidicries de Planejament de Viladrau (NNSS) aprovades definitivament
per la Comissié Territorial d'Uroanisme de Girona en data 17 de desembre de 1986, en
tant gue tferme municipal on es desenvolupa el present Pla.

En relacid a aqguestes NNSS cal assenyalar que aguestes han sofert nomibroses
modificacions des de 'any en que es van aprovar (ja en fa més de 30), essent la més
recent la gue es framita simultdniament al present Pla especial i que afecta el
contingut dels articles 152, 167 i 172 en la linia d‘adaptar-ne al redactat a la legislacié
vigent en matéria d'allotjiaments turistics i, principalment, d'activitats de camping.

Més enlid d'aixd i fruit d'aquesta antiguitat de les NNSS actuals I'Ajuntament de Viladrau
ha iniciat també els treballs de redaccid del nou Pla d'Ordenacié Urbanistica
Municipal, havent aprovat fins i tot el corresponent Avang de Pla (acord de Ple de data
3 de mar¢ de 2017).

[ ] =
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1.04.02. FORMULACIO i TRAMITACIO DEL PLA ESPECIAL.

FORMULACIO.

La formulacié del present pla especial urbanistic sempara en l'article 67 del vigent Text refds de
la Llei d'urbanisme en el qual es determina la necessitat de redactar, framitar i aprovar un pla
especial urbanistic de desenvolupament quan tingui per objectiu I'assoliment de les finalitats
seguents:

/| La implantacio dobres | usos relacionars amb lactivital de
camping | amb lqoarcament de caravanes, autocaravanes i
remolcs tenada previstos expressament en el pla dordenacio
urbanistica municiod,

Aixi mateix resulta especialment remarcable el contingut de l'apartat tercer d'aguest mateix
article 67 on s'estableix que  'els plans especials urbanistics de desenvolupament no previstos
expressament en el planejament feritorial o urbanistic general no poden alferar la classificacio
ael sol ni poden modiificar els elernents fonamentals de l'estructura general que hi son definifs
pero en canvi si Qque poden alferar alfres aeterminacions ael planejament urbanistic general i
estabilir les limitacions d'us que siguin necessaries per a assolir la finalifat que els justifica.

De la mateixa manerq, l'article 92.2 del Decret 305/2006 de 18 de juliol pel qual saprova el
Reglament del text refés de la llei d'urbanisme, estableix tambe que ‘els plans especials
urbanistics que estableixin determinacions ae protfeccio ael patrimoni culfural, del paisafge i
adels valors ambientals concurents o que estableixin les limifacions d'usos necessaries per
ordenar la inciadencia i els efectes que les activitals produeixen sobre el fermifori” tenen la
consideracio de ‘compatibles amb el plangjament general | no requereixen la seva
modiificacio previa”,

Per tant, cal entendre que el Pla especial urbanistic de desenvolupament és la figura idonia per
a la implantacié d'una activitat de camping i parc de cabanes als arbres a la finca “la
Noguera” sense que sigui necessaria la modificacid previa del planejoments  urbanistic
municipal de Viladrau pergue no s'altera la classificacid dels sols inclosos dins 'ambit del Pla
atfes que tots ells es mantenen classificats com a sdl no urbanitzable.

TRAMITACIO URBANISTICA.

D'acord amb el text refés de la llei d'urbanisme, modificat per la llei 3/2012 de 22 de febrer, la
framitacié urbanistica del present pla especial urbanistic haurd d'ajustar-se al que estableixen
els arficles 85, 86, 86bis, 87, 88 i 89, essent la competencia per a les aprovacions inicial i
provisional de I'Ajuntament de Viladrau mentre que la competencia per a 'aprovacié definitiva
del document rau en la Comissio territorial d'urbanisme corresponent, en aguest cas la de les
Comarqgues Centrals.

Finalment, indicar que és en l'article 94 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova

el Reglament del text refés de la llei d'urbanisme, on s'estableix quina és la documentaciéd
mMinima gue han de contenir aguests plans especials.

TRAMITACIO AMBIENTAL.
Aixi mateix, atesa la ubicacié del present Pla en sol no urbanitzable, |i resulta especiaiment

d'aplicacié el contingut de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, vigent a
Catalunya des del desembre de 2014, en virtut de la qual cal sotmetre’l també a un procés

[ ] =
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David

d'avaluacié ambiental estrategica atés que tot | no afectar a sols inclosos dins de la Xarxa
Natura 2000 i fer referencia a un camping de menys de 500 places, aguest es desenvolupa en
un municipi (Viladrau) que no disposa dun planejament urbanistic general avaluat
ambientalment.

En compliment d'aquestes disposicions es van redactar els corresponents Avang de Pla i
Document ambiental estrategic els quals foren degudament informats per la Comissio Territorial
d'Urbanisme de la Catalunya Central (en sessio de 18 de juliol de 2017) i per la Oficina Teritorial
d'Accié Avaluacié Ambiental de Barcelona (en data 15 de setembre de 2017), derivant
ambdds en la Resolucid TES/2255/2017en la gual es determina la necessitat de sotmetre el Pla
especial urbanistic per a la implantacio d'un camping i parc de calbanes als arbres a la finca
“la Noguera” a un procediment d'avaluacié ambiental estrategica ordindria (DOGC num.
7464, del 29 de novembre de 2017).

Viladrau, gener de 2018
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11.01. AVANC DE PLA.

Tal i com ja hem assenyalat anteriorment en data marc de 2017 es va redactar el
corresponent Avang de Pla amb la finalitat d'establir els objectius i criteris bdsics per a l'inici de
la tramitacié urbanistica i ambiental que hi resultava d'obligat compliment.

En aquest document d’/Avang s'establia una proposta per a un camping amb una capacitat
total de 101 unitats dacampada de les quals 40 es corresponien a cabanes als arbres, tot
plegat dins d'un ambit que responia a una superficie fotal de 192.600 m? i que bdsicament es
desenvolupava en dos sectors sensiblement diferenciats:

e un sector A situat a l'enforn del conjunt construit de la Noguera, amb les unitats
d'‘acampada mobils a un costat de la riera i les unitats d'acampada fixes (calbanes als
arbres) a l'altra riba.

e un sector B situat al sud del Mas d'Osor i on bdsicament shi preveia només la
instal-lacié d'un fotal de 15 cabanes (allotjaments fixos).

Aixi mateix s'establia com a ubicacid preferent per als serveis obligatoris del camping una part
de les edificacions preexistents de la Noguera, preveient dues zones d'aigles (una piscina més
gran per als allotiaments mobils | un piscina Més petita per als allotjaments fixes).

7 Proposta inclosa a rAvang.
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Aguest document, tal i com |i es preceptiu, fou sotmeés a consulta davant la Comissié Territorial
de la Catalunya Central la qual n‘establi, resumidament, les valoracions seguents:

En relacié a la compatibilitat amb el planejament d'ambit territorial ...

S'estableix que la implantacié proposada és compatible amib el planejament territorial,
si bé amb condicions per tal de minorar-ne limpacte paisatgistic.

En el grux del present document axi com en IEstudi dimpacte | infegracio
paisatgistica que lacompanya es posa de relleu el respecte vers els valors ae
profeccio del sol aixi com la compatibilifat de limpacte paisatgistic (i ambiental)
generar.

En relacio a la compatibilitat amb el planejament uroanistic d'amibit municipal ...

S'estableix que si bé la proposta no altera les classificacions vigents dels sOls no
urbanitzables afectats pel Pla, si que proposa l'establiment d'usos que no es troben
especificament recallits per a la clau C (proteccid de conjunts i edificis arquitectonics)
0 bé no s'gjusten suficientment a la definicio tipologica que en fan les NNSS vigents (art.
152. Us residencial mobil).

Aquesta circumstancia ja queda deguadament solucionada afesa la modificacio de
les NNSS tframifada per IAjuntament ae Viladrau la qual afecta al redactart dels arficles
162, 1671172 en la linia d'allo que sadverteix en linforme de la CTUCC.

En relacio als aspectes documentals del Pla ...

S'estableix la obligacié de redactar el corresponent Pla especial un cop emeés i rebut
linforme territorial i urbanistic i linforme ambiental, assenyalant el contingut minim a
incloure-hi.

El present Pla especial inclou la fotalifat de la documentacio referida, inclosos els
plonols ae serveis (a nivell durbanitzacio basica) | els planols corresponents a les
dliferents edlificacions existents j/o proposaaes (a nivell davaniorojecrte).

En relacié als aspectes paisatgistics. ..

Més enlid de recordar la obligatorietat de redactar el corresponent ElIP, s'estableix la
obligacié de minimitzar i/o evitar completament els moviments de terres aixi com la
necessitat de posar especial eémfasi en dur a ferme una zonificacié adaptada al
terreny existent i al viari implantat,

La proposta d'ordenacio finalment proposada es, sense cap mena de dubfe, la que
millor recull les recomanacions de la CTUCC en materia dimpacte paisalgistic ares
que gplica un escrupolos respecte vers la fopografia existent, fot requint de manera
molt significafiva limpacte visual de les instal-lacions i la seva integracio amb el sol rural
ae l'enfomn (millorant significafivarment Ialfernativa escollica en IAvang de Pla).

En relacié als aspectes ambientals...
Veure qparfat segient.

En relacio als altres riscos ...

S'estableix la necessitat de tenir presents les condicions del Decret 64/1995 pel gue fa
a la franja de proteccié de 25 mits. qixi com les indicacions de IIGCC en relacié als
riscos de torrentades i les indicacions de la Direccid General de Proteccid Civil en
relacio al risc dincend..

Sha inclos en IEstudll d'inundabilitat (veure annex 01) adjunt ol present Pla I'avaluacio
ael risc de forrentades i sha inclos també un document especific de Avaluacio del risc
dincenal i mesures ade prevencio dincendls forestals (veure annex 04).
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Més enlld d'aixd i tot i que és en I'Estudi Ambiental Estratégic on s‘analitza de manera
concreta i adequada el contingut del document d'abast emés per la OTAAAB en data 23
d'octubre de 2017, cal indicar que aguest també inclou un seguit de ‘determinacions per al
desenvolupament de laltemnativa seleccionada” que tenen una incidencia sobre el Pla que
va molt més enlld del simple component ambiental.

Entre aquestes hi resulta especialment destacable I'apartat 'k” on s'estableix la necessitat de
suprimir un dels dos sectors de la zona de glamping, es considera inadequada la previsio de
duplicar les arees de serveis (piscines) i s'assenyala la necessitat de dur a ferme un nou andlisi
d'alternatives que no es limiti a I'estudi de la ordenacid de les drees destinades a les unitats
d'acampada mobils sind que tamibé avalui quina és la millor alternativa per a la ubicacié de
les arees de glamping (cabanes als arbres).
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111.02. INFORMES SECTORIAL EMESOS.

En el frdmit de consultes necessaries endegat des de la Oficina Territorial d’Accid i Avaluacio
Ambiental per a la realitzacié de l'informe ambiental estratégic i I'elaboracié del document
d'abast, s'han rebut els informes sectorials seguents:

Informe de I'Oficina de Gestid Ambiental Unificada de Barcelona de data 9 de maig
de 2017.

Informe del Consell Comarcal de 'Osona de 17 de maig de 2017.

Informe de la Direccié General de Qualitat Ambiental i Canvi Climatic de 8 de juny de
2017 (pel que fa als vectors de llum i soroll).

Informe de I'Area de Teritori i Sostenibilitat de la Diputacié de Girona de 27 de juny de
2017 (atesa la proximitat de I'ambit als limits del Parc Natural del Montseny).

Informe de I'lnstitut Cartografic i Geologic de Catalunya de 28 de juny de 2017.

Informe dels Serveis Territorials a la Catalunya Central del Departament de Territori i
Sostenibilitat pel que fa al vector medi natural, de 28 de juny de 2017.

Informe de 'Agencia Catalana de 'Aigua de 6 de juliol de 2017.

Informe de la Comissié Tertitorial d’'Urbanisme de la Catalunya Central (CTUCC) de 18
de juliol de 2017.

La totalitat d‘aquests documents forment part de I'lnforme proposta sobre 'emissio de linforme
ambiental estrategic del Pla especial urbanistic per a la implantacié d'un camping a la finca la
Noguera, al terme municipal de Viladrau (emés per la OTAAAB en data 15 de setembre de
2017) i en el Document d'abast del Pla especial urbanistic per a la implantacié d'un camping
a la finca la Noguera, al terme municipal de Viladrau (emés per la OTAAAB en data 23
d'octubre de 2017).
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111.03. ANALISI i AVALUACIO D’ALTERNATIVES.

11.03.01. CRITERIS EMPRATS EN LA DEFINICIO i AVALUACIO D’ALTERNATIVES.

DEFINICIO DE LES ALTERNATIVES.

En fant que Pla especial urbanistic en sol no urbanitzable sotmeés a un procés d'avaluacid
ambiental resulta necessari de determinar i avaluar un seguit d'alternatives que permetin
determinar amio major claredat que la proposta escollida és la que millor s'ajusta als objectius
pretesos perd amb el menor impacte possible.

En aqguest sentit, la tipologia del present Pla, de regulacio i ordenacié de I'Us i activitat de
camping a la finca “la Noguera” no admet la definicié d'altemnatives en relacié a la seva
ubicacié i emplacament envers el terme municipal de Viladrau ates que agquest és un factor
gque estd inevitablement condicionat (i definit) per la oportunitat de la proposta formulada pel
promotor en relacid a uns terrenys que son de la seva propietat.

Per tant, la definicié d'altematives sha de limitar a determinar quina pot ser la millor definicid
d'ambit i ordenacié interna d'aguest partint d'una serie de condicionants previs que tindran la
seva incidencia en la posterior avaluacié de cadascun dels ambits.

CRITERIS BASICS i COMUNS A TOTES LES ALTERNATIVES,

=  Aprofitament de les edificacions existents per a la ubicacié dels serveis de prestacid
obligatoria (recepciod, WC's, cafeteria, efc.), de manera que es minimitzi la presencia de
noves construccions i es doni un major i millor aprofitament a les edificacions actuals,
dificils de mantenir vinculades a un Us exclusiu d’habitatge familiar.

En 'ambit de la finca la Noguera hi trobem dos conjunts construits amb capacitat i
dimensio suficients per ubicar-hi els esmentats serveis: la Noguera, al nord de 'ambit i en el
marge dret de la riera Maijor (cigles avall), és un conjunt integrat per diferents edificis (Ia
casa dels amos, el pavelld d'estiu, el pavelld d'hivem i les estades dels masovers) mentre
que el Mas d'Osor, ubicat al sud de I'ambit predefinit i en el marge esquerre de la riera, és
una masia ja restaurada i habilitada per a un Us de restaurant (actualment tancat).

= Aprofitament dels enllacos existents entre la finca de referencia i la via principal d'acceés, la
carretera GIP.5251 entre Viladrau i la C25.

Dins 'dmbit predefinit hi frobem fins a 3 enllacos amb la carretera esmentada: un primer
(de nord a sud) d'accés compartit a la Noguera i al Centre Terapéutic Residencial (CTR)
Riera Maijor i que inclou un pont per creuar la riera, un segon d'accés exclusiu a la
Noguera i un tercer d'acces exclusiu al Mas d'Osor que també inclou un pont privat per
creuar lariera.

] Determinacid de les unitats d'acampada fixes sota la modalitat de calbanes suspeses dels
arbres.

Aguesta caracteristica de les unitats fixes, un criteri bdsic i essencial en la tipologia de
camping projectat, comporta inevitablement la seva ubicacid en drees forestals que
disposin d'arbrat de dimensions i caracteristiques suficients per allotiar les cabanes tal i
com estan pensades.
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Aguesta necessitat ineludible comporta I'exclusié immediata de les zones d'Us agricola
(més enlld de que puguin ser aptes per a l'allotioment de la resta d'unitats d'acampada) |
suposa també l'exclusio de tota la vessant de muntanya situada a l'altre costat de la
GIP.5251 ates que resultaria del tot inviable ubicar les instal-lacions de manera separada a
banda i banda d'una carretera d'abast supramunicipal.

Aix0 ens deixa com a arees susceptibles d'ubicar la zona de “glamping” les vessants de
muntanya situades a l'esquerra de la GIP.5251 i de la riera Major, essent-hi possible de
determinar les diferencies seguents:

e Enla part mes septentrional de la finca, just al davant de la Noguera, hi frobem
un bosc més madur i més obac, majoritariament orientat a est i/o nord-est,
amb una vegetacid més heterogénia que fa que hi trobem alzines, roures,
pins i en la part més propera a la riera algun freixe i alguns vems.

Aixo també comporta que hi sigui més nombrosa la presencia intercalada
d'avets Douglas de port considerable (entre 15 i 20 mts. d'alcada) que
admetrien I'allotjoment de calbanes Unicament suspeses del fronc.,

Imatges diverses del bosc sifuat a la part nord de lambit (entre la Noguera i el Mas
a'Osor).
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e En l'extrem més meridional de 'dmibit i just darrera del Mas d'Osor hi frobem un
bosc gque podriem titlar d'‘aspecte més mediterrani, amb predominanca de
l'alzina i I'alzina surera i la preséncia puntual de roures.

Es en fot cas un bosc maijoritariament orientat a sud, el que fa que resulti
menys humit i que la coberta vegetal sigui menys gruixuda i, per tant, més
faciiment erosionable.

Imartges diverses del bosc situat a la part més meridional ae I'ambit predefinit,
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Les caracteristiques de l'arorat d'aguesta zona (de major capgada perd
menor algcada) i la poca (o nulla) presencia d'avets Douglas fan que la
fipologia de cabana en aquesta drea hagi d'evolucionar cap a un tipus
d'allotjiament parcialment recolzat en el terreny i parcialment recolzat en els
arbres (preferentment en més d'un).

111.03.02. ALTERNATIVA 1. SECTORS A i B.

DESCRIPCIO DE L'ALTERNATIVA 1,

En l'alternativa 1 la principal consideracié passa per mantenir la proposta previoment escollida
en la fase dAvang i en la qual Unicament shavia avaluat la idoneitat dels emplacaments |
ordenacié de les unitats d'acampada mobils perd sense fer cap consideracio en relacié a la
posicio | dimensio de les arees de glamping.

Es fracta en definitiva d'una opcid que abasta un ambit de 192.600 m?, que engloba sectors a
un i alfre costat de la riera Major, que utilitza com a nucli principal de serveis una part de les
edificacions de la Noguera i que permet d'establir un cdmping amb una capacitat total de
100 unitats dacampada.

D'aquestes, fins a 60 es preveuen per a allofjaments mobils o semimobils que s'ubiguen en una
part del “camp del davant’, concretament en la meitat més propera a “la Noguera“, essent
aguest un ambit parcialment protegit per una massa arbdria ja existent al limit de la GIP.5251,
en un espai que acaba actuant de transicid entre aquesta via i el cami d'acceés i/o sortida a la
finca (principament en sentit nord-sud).

Per contra, les 40 unitats d'acampada restants es formalitzen com a allotjaments fixes (cabanes
als arbres) establint la seva ubicacid en dos sectors clarament diferenciats: 25 en el sector A
(més al nord) i 15 en el sector B (més al sud).

D'alfra banda, pel que fa a les zones de lleure principals (piscines) es preveu un primer espai de
majors dimensions a focar de la Noguera, en una terrassa natural situada a una cota inferior al
pla d'acampada perd sensiblement superior a la llera de la riera Major (integrament fora de la
frama T.500), i un segon espai de menor dimensid d'Us reservat i/o exclusiu per als albergs fixes
en l'extrem supetior dels “camps del darrera”, gairebé a tocar de la zona arbrada forestal.

Pel que fa a les zones més properes a la riera, a un i altre costat, queden totalment reservades
com a zones de lleure i proteccid que no admetrien, per tant, cap tipus d'element fix sobre el
terreny que pugués obstaculitzar el liure pas de les aigles.

En aquest sentit, cal fer mencid també a la previsid d'una passera d'Us exclusiu per a vianants
que, situada a l'extrem sud de la porcid de “camp gran” inclosa dins I'ambit, permetria una
comunicacié directa entre la zona de cabanes (siguin del sector A o del sector B) i I'aGrea de
serveis generals de la Noguera.

Finalment assenyalar que si bé I'drea de “gldmping” (cabanes els arbres) acalba ocupant la
part principal de I'dmbit delimitat (més del 70%) aixd es fa amb la Unica finalitat de disposar
d'una zona “tampd” més que suficient, admetent, si €s el cas, una major distancia i privacitat
entre les cabanes. En definitiva, ates que el nombre moxim de cabanes previst en agquesta
alternativa és de 40 la rafio que en resultaria és de 2,85 cabanes per hectdarea o, a la inversa,
una cabana cada 3.500 m? de terreny.
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Alfemativa 1. Sectors Ai B

En qualsevol cas, si bé I'admbit s’ha delimitat de manera continua hi sén clarament visibles dos
sectors ben diferenciats: el sector A a 'extrem nord de I'dmbit, on hi frobem la practica totalitat
del camping i dels serveis, i el sector B, a I'extrem sud de 'amibit i on, a prior, només s'hi preveu
la instal-lacié de fins a 15 cabanes (albergs fixos) i una drea de lleure i esbarjo vinculada que
engloba gairebé la meitat d'un antic “pitch&putt” ara en desuUs.
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SUPERFICIES DE L'ALTERNATIVA 1. QUADRE — RESUM.

D'acord amb la delimitacid establerta per a 'dmbit del Pla Especial urbanistic per a la
implantacié dun camping a la finca la “"Noguera” en la seva alternativa 01, aguest abasta a
una superficie total de 192.600 m? per a un total de 100 unitats d’acampada (40 en albergs
fixos).

La totalitat dels sols inclosos dins 'ambit es mantenen integrament classificats com a sols no
urbanitzables, si bé previsiblement subjectes a les zonificacions parcials seglents:

Zona / descripcid Superficie en m? Usos previstos

Parcelles | vialifat per a lestabliment
SNU. Clau C 8.423,00 d'un maxim de 60 unifats d'acampada
Arees de camping fradicional (4.37%) per albergs mobils | Sermi-maobis,

Zona forestal en que hi resulfa
aamissible la installacio de fins a 40
SNU. Clau G 139.990,00 abergs fixos en la moadalifat de
Area de gldmping (72.60%) cabanes suspeses dels arores.

Engloba la practica totalitat dels serveis
generals necessaris en un establiment
de camping, qorofitant per a la seva
ubicacio  diferenfs  edificacions  ja
SNU. Clau'$ 5.075,00 existents (oreferentment a l'entom de la
Arees de recepcio i serveis (2.63%) Noguera).

Espais qdestinats a la proteccio de
l'enfom immediat a la riera [, a mesura
que ens nallunyem, previstos per a la
SNU. Clau E 37.403,00 ubicacié de les diferents zones
Espais de lleure i proteccid (19.4%) d'esbarjo i jocs necessaries.

Reconeixement de la porcio de Riera
SNU. Clau H 1.930,00 Mayor inclosa dlins Iambit on el grau de
Sistemna hidric (1.00%) lproteccio ha ae ser mawim,

VALORACIO DE L'ALTERNATIVA 1,

Indubtablement cal entendre-la com a una alfernativa que permet la consecucid de
I'objectiu principal d'establiment d'un camping a la finca la Noguera amb garanties suficients
de viabilitat, sense que suposi un impacte inassumible i sense contradir el planejament
urbanistic tenitorial i local vigents.

No obstant aixd, si analitzem quina resposta permet donar als diferents reptes plantejats com a
objectius especifics del Pla present, en resulten els segUents punts forts i febles:

Punts forts ...
* La proximitat de I'drea d'acampada al conjunt edificat de la Noguera permet la plena

implantacié dels serveis necessaris en edificacions ja existents de manera que la
generacié de sostre de nova planta es pot considerar minima i/o inexistent.
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* La zona del “camp gran” en qué s'ubica la zona dacampada respon actualment a
una topografia gairebé planera de manera gque els moviments de terres a efectuar
seran gairebé inapreciables paisatgisticament.

» Lo proctica totalitat dels espais directament vinculats a l'allotiament de persones
queden fora de les trames dinundabilitat T.100 i T.500 prévioment determinades
mitiancant el corresponent informe tecnic.

= Lo separacid existent entre les drees ocupades i la GIP.5251 admet la plantacid de
noves masses arbories que minimitzin limpacte visual des de la propia carretera
especiament en sentit nord atés que en sentit sud les Mateixes edificacions de la
Noguera ja actuen com a pantalla visual suficient.

Punts febles ...

= Comporta 'afectacid d'una porcid considerable de terreny (quasi 20 ha.), amb una
clara diferenciacio entre dos ambits sensiblement desliigats.

= No respon a cap dels requeriments formulats en el Document d'abast emes per la
OAAAB en relacio a la supressio d'un dels sectors de glamping ni en relacié a la
supressio d'una de les dues zones de serveis (piscines).

=  Manté zonificacions a banda i banda de la riera de manera que aquesta forma part
(parcialment) del recinte del camping i, per tant, pot resultar més faciment afectada
per la nova activitat a implantar.

» ['drea de cdmping convencional (unitats mobils i semimobils) queda a tocar de la
GIP.5251 i just davant del conjunt edificat de la Noguera, generant un impacte visual
nmoderat en ambdds casos.

= Segons sindica en linforme de 'ACA una part del serveis vinculats al conjunt construit
de la Noguera estarien afectats per la linia dinundabilitat T.500.

= Les edificacions de la Noguerq, tot i ser existents i frobar-se en bon estat, shaurien de

sofmetre a un procés d'adequacid tecnica i constructiva per a la prestacid dels nous
usos en les condicions normatives exigibles.

111.03.03. ALTERNATIVA 2. EXTREM SUD DEL MAS D’OSOR.

DESCRIPCIO DE L'ALTERNATIVA 2.

En I'alternativa 2 la principal consideracié passa per limitar 'ambit al que en l'alternativa 01
definiem com a sector B, just en la part més meridional de la finca, proposant un amibit
sensiblement més reduit, de 92.200 m?, amb una ocupacié total també inferior a 'alternativa
01: 45 unitats d'acampada mobil /o semimobil i 30 unitats dacampada fixes (75 unitats
d'acampada en total).

Aqguesta ubicacié porta a plantejar la utilitzacié del Mas d'Osor com a edifici principal de serveis
atesa la distancia a quée es troba el conjunt edificat de la Noguera, si bé cal indicar que les
unitats d'acampada requeririen de la construccid d'un nou edifici de serveis (WC's | dutxes) atés
que la distoncia al Mas d'Osor és superior al maxim fixat pel Decret 152/2012.

[ ] 2
A rcra F pag. 21



pavi d Ref. 1616. PLA ESPECIAL URBANISTIC
Implantacié d’un camping i parc de cabanes als arbres a la finca “la Noguera”
Antecedents

Amb aguesta proposta s'encalbeixen les 45 unitats d'acampada necessdries en una part dels
terrenys antigament habilitats com a “pitch&putt”, ocupant una llarga franja entre linici de la
muntanya i la franja d'inudabilitat T500 derivada de la riera Major, establint en la part central la
zona de WC's i piscina.

Pel que fa a les cabanes, 30 en aguesta alternativa, es situen integrament en la vessant de la
muntanya que trolbem just damunt del camp i la riera, entre les cotes 650 i 765.
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En aquest cas I'admbit del Pla es defineix com un sol sector si bé la necessitat de mantenir al
marge el sald de banguets fa que la unid entre I'drea de camping i el Mas d'Osor on s'ubiquen
els serveis principals shagi de formalitzar per un cami que ressegueix la vessant de la muntanya
just per darrera del sald indicat.

Alfemativa 2. Detall sectfor A

SUPERFICIES DE L'ALTERNATIVA 2. QUADRE — RESUM.

D'acord amb la delimitacid establerta per a 'dmbit del Pla Especial urbanistic per a la
implantacié d'un cdmping i parc de cabanes als arbres a la finca la “Noguera” en la seva
alternativa 02, aguest abasta a una superficie total de 92.200 m? per a un total de 75 unitats
d’acampada (30 en albergs fixos).
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Ref. 1616. PLA ESPECIAL URBANISTIC

Implantacié d’un camping i parc de cabanes als arbres a la finca “la Noguera”

Antecedents

La totalitat dels sols inclosos dins 'ambit es mantenen integrament classificats com a sols no
urbanitzables, si bé previsiblement subjectes a les zonificacions parcials seglents:

Zona / descripcio

Superficie en m?

Usos previstos

SNU. Clau C
Arees de camping fradicional

SNU. Clau G
Area de gldmping

SNU. Clau
Arees de recepcid i serveis

SNU. Clau E
Espais de lleure i proteccid

SNU. Clau H
Sisterna hidric

4.153,00
(4.50%)

76.498,00
(82.97%)

3.253,00
(3.53%)

8.296,00
(9.00%)

0,00
(0.00%)

VALORACIO DE L'ALTERNATIVA 2,

Parcelles | vialifat per a lestabliment
aun maxim de 456 unitats dacampada
per albergs mobils | sermi-mobis.

Zona forestal en que hiresulfa
admissible la installacio de fins a 30
albergs fixos en la modaltar de
cabanes aamunt aels arbres.

Engloba la practica totalitat dels serveis
generals necessaris en un establiment
ae camping, qorofitant per a la seva
ubicacio  diferenfs  edificacions  ja
existents en l'ambit ael Mas a'Osor.

Espais qestinats a la proteccio de
lenforn immediat a la riera i previstos
per a la ublcacio de les diferents zones
desbayjo i jocs necessaries.

Inexistent atfes que la fotalitat de I'ambit
es sifua a un Unic costat ae la riera.

També cal entendre-la com a una altemnativa que permet la consecucid de l'objectiu
principal d'establiment d'un camping a la finca la Noguera amb garanties suficients de
viabilitat, sense que suposi un impacte inassumible i sense contradir el planejoment urbanistic
territorial i local vigents, mantenint-se en el marge de la viabilitat econdomica de I'actuacio
que s’ha fixat en un minim de 75 unitats dacampada (30 en albergs fixos).

No obstant aixo, si analitzem quina resposta permet donar als diferents reptes plantejats com a
objectius especifics del Pla present, en resulten els segUents punts forts i febles:

Punts forts ...

= |mplica una reducci® molt notable de la superficie de 'dmbit en comparacié a
I'alternativa 01 (aproximadament el 52% de reduccié) mantenint perd una ratio
adequada en relacié a lintensitat d'Us resultant (una cabana cada 2.550 m? d'area
destinada a “glamping”).

=  Permet l'aprofitament de les edificacions del Mas d'Osor les quals ja es froben
practicament adaptades als usos que li caldra prestar,

= Pemmet la ubicacié de les unitats d'acampada en una zona sensiblement planera
(caldria desfer els moviments de terres realitzats en el seu dia per al “pitch&putt”) i
protegida de les vistes des de la GIP.5251 (especialment en sentit sud) per la vegetacid

de ribera existent,

[ ]
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»  Afecta a una sola riba de manera que la riera Major queda integrament al marge del
recinte.

Punts febles ...

» Lo linedlitat de I'esquema d'ordenaciod de les unitats d'acampada suposa una Major
dificultat alhora de disposar-hi els serveis necessaris.

= Lo tipologia de bosc en el qual shan d'ubicar les cabanes no disposa d'arbres de port
considerable, havent de preveure una tipologia de cabanes parcialment recolzada en
el terra i parcialment sustentada en alzines i/o alzines sureres. No hi ha la possibilitat de
plantejar cabanes suspeses Unicament del fronc central.

= Lavessant on es situen les calbanes esta orientada a sud-est, el que li atorga un major
risc d'incendi i una major facilitat d'erosié del terreny.

= No és possible la ubicacid de les 30 cabanes previstes Unicament a I'entorn dels
camins ja existents a la finca de manera que caldrd preveure I'obertura de nous
camins amb els moviments de terres que aixd pugui representar (indicats en color
vermell en la imatge representativa d'aquesta opcid).

= Les cabanes es desenvolupen a major alcada (fins a la cota 765) enmig d'un bosc
amb arbres de menor algcada per la qual cosa cal preveure un major impacte
paisatgistic, especialment des de la GIP.5251 en sentit nord.

» Lo franja perimetral de 25 mits. per la prevencid d'incendis no limita amb cap element

preexistent de manera que pot suposar un tall de la massa forestal existent apreciable
a mitja distancia.

111.03.04. ALTERNATIVA 3. MAS D’OSOR i CAMPS DEL DARRERA.

DESCRIPCIO DE L'ALTERNATIVA 3.

En I'altemativa 3 la consideraciod principal és inversa a la realitzada en l'alternativa 02 de
manera gque agui el que es manté és el sector A iniciaiment descrit en l'alternativa 01 perd
amb dues modificacions substancials: I'edifici principal de serveis ja no es preveu a la Noguera
sind en el Mas d'Osor i les unitats d'acampada mobils s'ubiguen en els camps del darrera de
tal manera que la totalitat de I'actuacio es desenvolupa Unicament a la riba esquerra (aigles
avall) de la Riera Major.

Logicament es produeix famibé una notable reduccio de la superficie inclosa dins I'ambit fins a
lextremn que aquesta és l'alternativa menor perque Unicament contempla l'afectacid de
82.750 m?(una reduccid del 57% respecte de I'alternativa 01 i del 10% respecte de I'alfemativa
02), mantenint perd la capacitat i ocupacié ja fixades en la opcid anterior: 45 unitats
d'acampada mobil i/o semimobil i 30 unitats d'acampada fixes (75 unitats d'acampada en
fotal).

Com ja hem dit aguesta altemativa preveu la utilitzacié del Mas d'Osor com a edifici principal

de serveis fot i situar el gruix de les unitats d‘acampada a I'altre extrem de I'ambit (en els camps
del darrera) per tal de poder aprofitar les infraestructures que ja hi sén presents.

L] N
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Pel que fa a les cabanes, també 30 en aquesta alternativa, es situen majoritdriament a la
meitat superior de 'ambit (entre les cotes 620i 670) atés que és la zona amb mMmaijor preséncia
d'avets i on l'existencia de camins de desembosc ens permet situar-les totes sense haver de
preveure nous moviments de terres. Unicament en la part central de 'dmbit i just en “saltar” la
carena sha optat per la ubicacié de calbanes en arbres de menor dimensid (alzines i roures)
tfalment com succeia en l'alternativa 02, alliberant perd tota I'area més meridional del sector
de “glamping” atesa la manca de camins existents i la presencia d'un bosc menys madur i
d'un sol més rocos.
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En aguest cas I'ambit del Pla també es defineix com un sol sector que es desenvolupad
integrament a un costat de la riera, just al “darrera” de la vegetacié de ribera que i fa de
pantalla natural des de la GIP.5251,

SUPERFICIES DE L'ALTERNATIVA 3. QUADRE — RESUM.

D'acord amb la delimitacid establerta per a 'dmbit del Pla Especial urbanistic per a la
implantacié d'un cdmping i parc de cabanes als arbres a la finca la "Noguera” en la seva
alternativa 03, aguest abasta a una superficie total de 82.750 m? per a un total de 75 unitats
d’acampada (30 en albergs fixos).

La totalitat dels sols inclosos dins 'ambit es mantenen integrament classificats com a sols no
urbanitzables, si bé previsiblement subjectes a les zonificacions parcials seglents:

Zona / descripcio Superficie en m? Usos previstos

Parcelles | vialifat per a lestabliment
SNU. Clau C 4.372,00 a'un maxim de 45 unitats d'acampada
Arees de camping fradicional (5.28%) per albergs mobils | sermi-mobils.

Zona forestal en que hi resulfa
admissible la installacio de fins a 30
SNU. Clau G 67.955,00 abergs fixos en la modaditat de
Area de gldmping (82.12%) cabanes suspeses dels arores.

Engloba la practica totalitat dels serveis
generals necessaris en un establiment
de camping, qorofitant per a la seva
ubicacio  diferenfs  edificacions  ja
SNU. Clau S 3.200,00 existents en lambit del conjunt ediificat
Arees de recepcio i serveis (3.87%) ael Mas d'Osor.

Espais qestinats a la proteccio de
lenfom immediat a la riera [, a mesura
que ens nallunyem, previstos per a la

SNU. Clau E 6.833,00 ubicaciéo de les diferenfs zones
Espais de lleure i proteccid (8.26%) d'esbajo i jocs necessaries.

SNU. Clau H 390,00 No inclou la riera Mgjor pero si un dels
Sisterma hidric (0.47%) forrents innorminats que hi desaigien.

VALORACIO DE L'ALTERNATIVA 3,

Es fambé una alternativa que permet la consecucid de I'objectiu principal d'establiment d'un
camping a la finca la Noguera amb garanties suficients de viabilitat, sense que suposi un
impacte inassumible i sense contradir el planejament urbanistic territorial i local vigents,
mantenint-se en el marge de la viabilitat economica de I'actuacio que s'ha fixat en un minim
de 75 unitats dacampada (30 en albergs fixos).

No obstant aixo, si analitzem quina resposta permet donar als diferents reptes plantejats com a
objectius especifics del Pla present, en resulten els seglents punts forts i febles:

[ ] 2
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Punts forts ...

*  |mplica una reducci® molt notable de la superficie de 'dmbit en comparacié a
I'alternativa 01 (aproximadament el 57% de reduccié) mantenint perd una ratio
adeqguada en relacié a lintensitat d'Us resultant (una cabbana cada 2.265 m? d'drea
destinada a “glamping”). Es I'alternativa amib un menor “consum?” de terifori.

=  Pemet lgprofitament de les edificacions del Mas d'Osor les quals ja es froben
practicament adaptades als usos que li caldrd prestar.

= Permet la ubicacio de les unitats dacampada en una zona sensiblement planera (els
camps del darrerq) especialment protegida de les vistes des de la GIP.5251 (en fotes
direccions) per la vegetacio de ribera existent.

* Lo ubicacié de les unitats dacampada mobils és sensiblement propera a la de les
unitats d'‘acampada fixes de manera que un sol nucli de serveis (piscina) és suficient
per abastir ambdues zones.

=  Resulta possible l'aprofitament del 100% dels camins de desembosc existents de
nManera gue No serd necessaria cap nova afectacié del terreny ni, encara menys, cap
tipus de moviment de terra.

» Afecta a una sola riba de manera que la riera Major queda integrament al marge del
recinte. No hi ha necessitat de plantejar cap nova passera.

= Les cabanes es situen en l'drea forestal amb major presencia d'avets Douglas i altres
arbres de port considerable de manera que resulta viable la seva utilitzacid per a
aliotjar-hi cabanes directament suspeses del fronc central, amb una afectacié minima
(Quasi nul-la) sobre el terreny existent,

= El limit més elevat de 'ambit (per la cara oest) estd configurat per un cami forestal
existent el que facilita I'execucid de les franges de prevencid dincendis sense que
finguin un impacte visual excessiu.

Punts febles ...

= Part de les installlacions s'ubiquen en una cota inferior a la de la depuradora existent
de manera gue serd necessaria la construcciéd d'un diposit i bomba d'impulsio.

= Hi ha una considerable distancia entre les unitats d'allotjoment mobil i el nucli de serveis

del Mas d'Osor, per bé gue es troben molt ben comunicats pel cami que discorre
quasi paral-lel al limit i marge de la riera Major.

11.03.05. CONCLUSIO.

Aixi doncs, d'acord amb la diagnosi redlitzada en els apartats anteriors per a les alternatives
01, 02 i 03 descrites i tenint en compte també tot alld assenyalat en els informes recollits
durant el tramit d'avaluacié ambiental, és possible determinar que és I'alternativa 03 la que
millor resol la totalitat de reptes plantejats com a objectius especifics del Pla present o bé, en
el seu defecte, ofereix més eines per a aconseguir-os.
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pavid

En consequéncia, I'alternativa escollida a partir de 'avaluacid exclusivament urbanistica dels
aspectes que s'hi recullen és l'alternativa 03.

Aixi mateix, d'acord amb I'Estudi ambiental estratégic (EAE) que acompanya aguest Pla amib la
finalitat de dur a terme una acurada avaluacié dels possibles impactes ambientals que pugui
generar, 'alternativa escollida també és I'alternativa 03 en tant que és la que ofereix una millor
compatibilitat entre l'activitat humana i la preservacid dels valors naturals que caracteritzen
lemplagcament escollit.

Viladrau, gener de 2018

[ ] 2
A rcra F pag. 28



IV. MEMORIA D’ORDENACIO.







David Ref. 1616. PLA ESPECIAL URBANISTIC
Pla especial urbanistic per a la implantacié d’un camping a la finca “la Noguera”
Memoria d'ordenacié

IV.01. OBJECTIUS i CRITERIS DE L'ORDENACIO.

D'acord amb alld que s’ha estat indicant fins ara, l'objectiu principal d'‘aquest pla especial
urbanistic no és altra que la implantacié d'una activitat de camping singular, de muntanya i
de qudlitat, en qué una part significativa del seu atractiu passa per convertir la quantitat
nmaxima admissible d'albergs fixes en un parc de cabanes als arbres, entesa aguesta com a
una modalitat d'allotjioment estretament vinculada al medi i, per tant, que t& molt a veure
amb la proteccid dels valors naturals que caracteritzen 'dmbit en quée es pretén
desenvolupar.

Amb aqguest objectiu el present Pla proposa l'ordenacid detallada d'un ambit de 8,275Ha.
pertfanyent a la finca de “la Noguera”, integrament situat a la riba esquerra de la Riera Major
(cigUes avall).

Els criteris basics seguits en I'ordenacio proposada per a la consecucio d'agquest objectiu son
els seguents:

* La integracid de l'equipament i el respecte al medi natural en que semplaca de
nmanera gue el seu impacte ambiental i paisatgistic resulti plenament assumible (veure
I'Estudi Ambiental Estrategic i I'Estudi d'Impacte i Integracid Paisatgistica adjunts).

* Limitar les dimensions del camping a un maxim de 75 unitats d'acampada (30 en
albergs fixos), el que representa una capacitat maxima de 225 persones segons fixa el
Decret 159/2012.

= Garantir la viabilitat de la finca mitiancant iniciatives derivades del sector turistic ates
gque la simple explotacid dels seus recursos naturals no és, de cap maneraq, suficient,

= Potenciar I'aprofitament de les edificacions existents a la finca no només com a mitjia
per reduir limpacte paisatgistic i la ocupacid del sol sind també com a mitjd per
garantir la preservacié d'un patrimoni arquitectonic que dificiiment es podrd conservar
si Unicament es vincula a una activitat residencial convencional, essent bdsica la
utilitzacié del Mas d'Osor com a nucli principal de serveis afes que es fracta d'un edifici
ja restaurat | adequat per a agquesta funcio.

= Ordenar 'dmbit del pla de tal manera que hi hagi una ocupacié molt poc intensiva
del territori, defugint les zones que resultin potencialment inundables i deixant el domini
plblic hidraulic corresponent a la Riera Major infegrament fora del recinte de la
instal-lacio.

=  Minimitzar els impactes paisatgistics que aguest Us pugui ocasionar, essent basiques
per a aquesta fi les estrategies seglents:

e Establir els albergs fixes com a cabanes suspeses dels arbres, el que implica un
confacte minim amb el tferreny existent i, per tant, fa innecessaris els
moviments de tferres i les esplanacions que serien propies de la instal-lacié d'un
bungalou convencional.

e Ubicar aguestes cabanes en arbres situats a poca distoncia de camins
preexistents de la propia finca (Majoritariament derivats de la seva explotacio i
gestid forestal) per evitar la obertura de nous accessos i els moviments de terres
que hi serien necessaris.
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e Ubicar les unitats d'acampada mobils i semimobils en les zones més planeres
de la finca ates que sén espais ja destinats a conreus, sense arbres que calgui
talar, i on els moviments de terres a realitzar seran molt poc significatius.

e Aprofitar la barrera visual que representa el bosc de ribera adscrit a la Riera
Major de manera que els elements de major impacte de la installacié
(odsicament la  zona dallotjaments mobils) restin  faciment  ocults,
especialment des de la GIP.5251.

El bosc de ribera que frobem a banada i banda de la riera Major és una barrera visual
natural i existent que fa ‘invisible” el camping des de la GIP.5251.

n .
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IV.02. DESCRIPCIO i JUSTIFICACIO DE LA ORDENACIO.

IV.02.01. DESCRIPCIO DE L’AMBIT FIXAT.

AMBIT.

L'ambit fixat mitiancant el present Pla especial per a la installacié d'un camping i parc de
cabanes als arbres respon a una superficie total de 82.750 m? (8,275Ha), el que representa
una mica menys del 14% del total de la finca rustica i forestal de qué forma part.

=" Ambit del PEU ‘la Noguera’.

Fisicament aguest ambit queda delimitat per la banda oest per un cami forestal existent que
gairebé ressegueix la cota 690, pel nord en part amb la fraca d'un torrent innominat i en part
amb el vial d'accés compartit al CRT Riera Major, per 'est pel limit del domini public hidraulic
fixat per a la riera Maijor en l'estudi d'inundabilitat redlitzat i pel sud, per les propies edificacions
del Mas d'Osor amb I'excepcid del sald de banguets que es manté fora de 'ambit | resta alie a
la nova activitat proposada.
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TOPOGRAFIA.

La topografia emprada per a la redlitzacié, definicid i ordenacié d'aquest Pla especial ha estat
realitzada “in situ” per Jordi Anglada (enginyer técnic en topografia), emprant com a base per
a la georeferenciacid del conjunt la topografia 1/5.000 facilitada per lnstitut Cartografic i
Geologic de Catalunya (ICGC).

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT.

L'ambit definitivament establert pel present Pla especial afecta a una Unica finca cadastral, de
propietat privada, amb referencia 17234A001000250000YW i gue respon a una superficie total
de 600.633 m?2., molt superior per tant a la unitat minima forestal (fixada en 25ha.).

Els titulars de la finca sén també els administradors de la societat CASTELL DE VILADRAU SL, amb

CIF B.17216524 i domiciliada al Castell de la Boruga, a Viladrau, qui actua com a promotora
de la present actuacio.

IV.02.02. DESCRIPCIO DE L’ORDENACIO FIXADA.

ESTRUCTURA GENERAL DE L'ORDENACIO.

D'acord amb el que sha exposat fins ara i ates I'ambit abbans definit cal establir que 'ordenacid
del cmping ve especialment donada per 3 elements i/o questions principals: la presencia del
Mas d'Osor (on s'hi preveu la prestacio dels serveis principals) a I'extrem inferior de I'ambit, la
ubicacié de les unitats dacampada per allotiaments mobils i semimaobils a la meitat superior
del "camp del darrera”, a l'extrem més septentrional de 'ambit, i la delimitaci® com a zona
apte per a la ubicacid de cabanes de tota la vessant de muntanya que trolbem entre els dos
elements mencionats per bé que la maijoria dels arbres escollits es froben a la part superior
d'aguesta zona, la més propera a les unitats dacampada mobils.

Fruit d'aquesta ordenaciod, s'estableixen fins a 6 zones diferents:

= Zona de camping convencional.
Claus C1iC2,

= Zona de gldmping o parc de calbanes als arores.
Clous G11G2.

= /0na de serveis.
Claus S1, 21753,

= Zona d'espadis lliures.
Claus E1 7 E2,

= 7ona de vidlitat,
Claus Vi, V2, V3i V4,

= Zona de sistema hidrologic.
Clau SH.
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ZONA DE CAMPING TRADICIONAL.

Es correspon amb la zona apta per a les unitats d'acampada mobils i semimobils, ubicades
totes elles en la part superior dels “camps del darrera”, organitzades en 2 feixes parcialment
existents.

Tenint en compte que s'ha previst dimensionar el cOmping per a una suposada 3a. categoria
aquestes parcelles responen a una superficie minima de 45 m? (parcelles C2.1 a C2.33) a
excepcié de les unitats de la feixa superior que shan reduit fins als 30 M? en tant que disposen
de placa d'aparcament individualitzada perd externa a la propia parcella (unitats C1.1 a
C1.12).
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En fotal es disposa de fins a 45 unitats d'acampada mobil les quals es coresponen amb un
60% del total de 75 unitats d'acampada en que s'ha dimensionat el camping.

Ates el que s’ha indicat s’ha previst la creacid de dues subclaus de caracteristiques identiques a
excepcié de la dimensié minima de les unitats d'acampada, sempre previstes per a albergs
nMobils:

* ClauC1. Unitats d'acampada en albergs mobils amib una superficie
minima de 30 m? cadascuna.

= ClauC2. Unitats d'acampada en albergs mobils amb una superficie
minima de 45 m? cadascuna.

Queden descartats els albergs semimobils entenent que no és una tipologia que s'escaigui
suficientment en I'enforn en qué ens trobem.

ZONA DE GLAMPING.

Es correspon amb la part mes significativa de 'ambit delimitat tot | que el seu aprofitament reall
i final es limita a 30 albergs fixos en la modalitat de cabanes als arbres.

La seva ubicacié es troba situada logicament enmig de la zona forestal caracteritzada per la
presencia d'alzines, alzines sureres i algunes clapes de castanyers tot i que la majoria dels
arbres pre-escollits per allotjar cabanes es corresponen amb avets “douglas” de port
considerable que frobem intercalats enmig de la massa forestal, a excepcid de 5 unitats que
s’han previst en alzines o roures de menor dimensiod, tots ells en la part més propera al Mas
d'Osor.

Aquesta diferencia en la fipologia de I'arbrat comporta fambé una diferencia en el model de
cabana previst: model A per als avets de major dimensid i model B per a roures i alzines (veure
la diferéncia entre amibdds en els planols de detall).

Aixi doncs i atenent a les caracteristiques dels arores i de I'entorn s’ha previst la instal-lacio de
fins a 25 cabanes del tipus A i 5 calbanes del tipus B, si bé cal indicar que a nivell de superficies
i distribucié sdén models gairebé identics.

Ambdues tipologies, integrament de fusta tant pel que fa a l'estructura com als tancaments |
acabats interiors, s'esdevenen d'una planta en falsa creu on hi destaca la presencia d'un
dormitori i un bany a linferior i duna dmplia terrassa amb vistes a l'exterior (parciclment
coberta), obeint en conjunt a una superficie construida que resta compresa entre els 17 i 25 m?
per a cadascuna d'elles.

De la mateixa manera que succeia en l'apartat anterior aixd comporta la distincid en agquest
ambit de dues subclaus amb parametres identics per amlbdues a excepcid tan sols del tipus
de cabana prevista:

= ClauGl1. Parc de cabanes dls arbores / cabanes del tipus A,

= ClauG2. Parc de cabanes als arbores / cabanes del tipus B.
No es preveu, ni sadmet, cap altra fipologia d'allotiament fix que no siguin cabanes suspeses

dels arbres de manera que no resulten permesos els bungalous convencionals de fusta
directament allotjatfs sobre el terreny.
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Per contra i atesa la dimensié en superficie d'aquesta drea si que es preveu de regular-hi
també com a complements per als usuaris de les cabanes la instal-lacid puntual de petits
equipaments al servei d'aguelles, sempre en base a elements de poca dimensié (Mmaxim. 5
m?), mobils (per exemple saunes finlandeses) o directament a l'aire lliure (per exemple jocuzzis
exteriors).

Logicament tambe s'hi admetra 'adequacio de petits espais que puguin ser emprats com a
miradors o com a simples punts de relax, lectura i/o contemplacio del paisatge, sempre i en tot
moment amb ple respecte per a la topografia existent i els valors naturals del lloc.

ZONA DE SERVEIS.

Cal entendre-la com aqguelles drees en qué hi ha prevista la necessitat de disposar de serveis
diversos, fots ells imprescindibles per a un correcte funcionament del conjunt de l'activitat,
havent optat sempre que ha estat possible per I'aprofitament de construccions i elements
preexistents i limitant al maxim la construccid de noves edificacions.

En qualsevol cas i afeses les condicions i desti de cadascun d'aguests serveis s’han previst 3
subzones de caracteristiques diferents:

= ClauS1. Serveis generals.

Es corresponen amb un seguit de serveis comuns indispensables
pel funcionament del camping i obligators d‘acord amb la
normativa vigent destabliments d'Us turisic com pot ser la
recepcio, un espai de bar i cafeferia, un espai de restaurant,
I'habitatge pels vigilants, etc.

Es en qualsevol cas el servei que requereix de major superficie
construida i és per aixd que s'ha previst d'ubicar-los en I'edificacio
ja existent del Mas d'Osor la qual resulta perfectament apte ates
que ja va funcionar com a restaurant i recepcid en I'época de
vigencia de I'anterior pitch&putt.

=  ClauS2. Serveis ales persones.

Estan pensafs com a aqguelles serveis d'Us directe per part dels
possibles usuaris de cabanes i unitats d'acampada,
majoritariament WC's, dutxes i bugaderia. Sén també espais que
venen determinats (i dimensionats) per la propia normativa de
turisme, normativa que a més a més obliga a situar-los a un
maoxim de 250 mits. de les unitats d'acampada més llunyanes.

Ha estat aquesta limitacid de distancia el que ha fet impossible
de poder-los ubicar en una edificacio ja preexistent per la qual
cosa es contemplen a partir de la construccid d'una nova
edificacié de només planta baixa que, per tal de minimitzar-ne la
dimensié i limpacte, sha previst d'unificar amb els serveis que
també resultarien necessaris per un bon funcionament de la
piscing, element aguest que tot i no ser un element propioment
construit tamibé s'ha previst d'ubicar dins d'‘aquesta subclau.

= ClauS3. Serveis fecnics.

Es comrespon finaiment amib aguells elements que majoritariament
tfenen a veure amb un bon funcionament de les instal-lacions

u N
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necessaries, ja siguin de sanejament (depuradora), d'cigua
potable (dipdsits potabilitzadors i grups d'impulsié), de xarxa contra
incendis (basses de reserva d'aigua, generador, ...), etc.

Si bé se n'aprofiten tants com resulta possicle (dipdsits de
potabilitzacié de 'aigua, depuradora, etc.) és inevitable haver de
preveure la construccié d'alguna nova edificacié per a serveis
tecnics d'indole diversa.

ZONA D’ESPAIS LLIURES.

La voluntat és incloure dins d‘aquesta definicid tots agquells espais eminentment “verds” que han
de complir una funcié¢ d'esbarjo de les persones allotjiodes al camping, entenent com a una
part d'aguest esbarjo la simple i directe fruicid del medi natural que envolta la finca de la
Noguera.

Sén per tant, majoritariament, espais en que no s’hi admetrd la modificacié de les rasants ni del
substrat actual havent-los de mantenir sense pavimentar i, logicament, liures de qualsevol tipus
d'edificacio.

En relacié a aquestes funcions i atesa la necessitat i voluntat de preservacio del medi s'han fixat
les subclaus seguents:

] Clau E1.  Espais de verd permanent,

Son aquells espais lliures majoritariament tangencials als limits de
I'dmbit o intersticials entre zones que fan una funcid protectora de
I'entomn natural actual i on Unicament s'hi admetra la simple gestié
forestal del sotabosc /o del substrat herbaci existent, essent-hi
prioritries les accions de replantament mitiancant especies
autdctones (especialment en tota la zona tangencial al bosc de
ribera de la Riera Major).

= Clau E2.  Espais de lleure i esbarjo.

Tot i ser pensats com espais que cal mantenir al marge de
I'activitat antrdpica del cdmping i, per tant, liures de gualsevol
edificacio, es corresponen amb drees una mica allunyades de les
zones de major interés mediambiental en que, per tant, s'hi pot
admetre un cert marge dactuacié especiament destinat al
gaudiment de l'espai natural.

VIALITAT.

La zonificacié detallada del camping ha requerit d'una major concrecié en la delimitaciéd de
les drees subjectes al transit de vehicles i/o persones, havent establert la seglent divisié en
funcid de la tipologia del vehicle que hi ha de resultar admes:

= ClauV1. Vidlitat de liure accés.

Es correspon amb tota aquella vidlitat interna en que els usuaris
del camping no hi tenen establertes restriccions de pas més enlla
de les que es deriven del bon funcionament de la instal-lacio (es
prohibeix la circulacio nocturna, velocitats molt baixes, etc.).
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= Clau V2.
= Clau V3.
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Vindrien a ser els vials propis de qualsevol camping convencional
que es desenvolupen en zones actualment planeres /o de molt
poca pendent en que, per tant, es minimitzen els moviments de
ferres a realitzar. No s‘admetrd la seva pavimentacié amb betums
asfaltics o formigons, permetent Unicament paviments drenants
del fipus saulo-solid o similars.

Vialitat d'acces restringit.

Sén vials infegrament existents i que han tingut molt a veure en
I'eleccid dels arores on poder ubicar les calbanes ates que és una
voluntat autoimposada la minima afectacié a la topografia
existent, més encara en aguests espais on la pendent topografica
és acusada.

Tot i ser vials ja existents (creats en el seu dia per a la gestid forestal
i desemboscament de la finca en el marc del seu PTGMF)
responen a amplades compreses entre els 2 i 3 metres, cosa que
els fa practicables per als vehicles de servei del propi camping
(fransport dels hostes, trasliat de maletes, etc.).

En qualsevol cas sén vials no pavimentats, d'accés restringit a
vehicles electrics i no confaminants que Unicament conduiran
persones degudament autoritzades (personal del camping
exclusivament).

Zones d'aparcament.

Podriem fitllar-les d'arees infrinsecament vinculodes a les drees de
circulacié lliure, essent en fot cas un factor que millora la
organifzacid del camping i limita la presencia de vehicles
estacionats a punts concrets que shan pogut fractar
paisatgisticament de la manera més adequada.

Camins.

Senders d'Us exclusiu per a les persones (cal entendre que usudries
del camping) que maijoritariament s'han pensat perquée els hostes
de les cabanes es puguin desplacar des dels vials fipus V2 a les
bases de cada cabana.

Si bé en relacié a I'Avang sha reduit molt significativament I'afectacié a la zona de domini
public hidraulic (ara la Riera Major resta integrament féra de I'ambit del Pla) es manté encara
una afectacio parcial en un dels forrents innominats que creuen 'ambit del Pla fins a desaiguar

a la mateixa riera Major.

Es per tant Unicament aquest espai el que sha classificat amb la clau SH, essent un ambit on
logicament no shi admetra cap tipus d'actuacio si no esta previament autoritzada per
I'administracio competent en materia de gestio dels cursos fluvials (ACA).

] Clau SH.

Sisterna hidric de torrents i rieres.
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Iv.02.03. JUSTIFICACIO DE L'ORDENACIO FIXADA.

EN RELACIO AL PLANEJAMENT TERRITORIAL (PTPCC).

El planejament territorial vigent i d'aplicacié en el terme municipal de Viladrau i, per extensio,
en I'ambit del present Pla, es correspon amb el Pla Territorial Parcial de les Comargues
Centrals que fou aprovat definitivament pel Govern de Catalunya en data 16 de setembre de
2008 i finalment publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya en data 22 d'octubre
del mateix any (DOGC num. 5241).

Si ens fixem en la definicid i estructura del sistema d'espais oberts en relacid a la totalitat del
terme municipal de Viladrau en resulta que la major part del terme rep la consideracio de sol
de proteccié especial atesa la rellevancia del patrimoni natural i paisatgistic del municipi.

Aguesta és també la classificacid que reben els sols inclosos dins I'ambit del present Pla
essent important destacar que tot i ser considerats com a sols de proteccid especial no estan
inclosos dins de cap figura d'especial proteccié com podria ser la Xarxa Natura 2000 o, en
aquest cas, per proximitat, el Parc Natural del Montseny.
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Reproduccio parcial del PTIPCC en l'ambit ae Vilaarau i del present Pla especidl.

Aixi doncs, en fant que sol de proteccid especial no inclds en cap espai de proteccid més
rellevant (zones PEIN i/o Xarxa Natura 2000), ens hem de fixar especialment en I'aplicacié de
l'article 2.7 de les Normes d'Ordenacié Terrtorial del PTPCC en quée s'estableix quina és la
regulacié d'aquestes zones i, per tant, quines actuacions hi sén admissibles i quines hi resulten
incompatibles o bé directament prohibides.
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Atenent a aquesta classificacid de la totalitat de I'ambit del Pla com a Sistema d’espais
oberts i la seva zonificacid com a Sols de proteccid especial, la normativa del PTPCC no
estableix cap prohibicié per a la implantacié de campings en aguest tipus de sol si bé si que
estableix la necessitat de justificar-ne que el tipus i dimensions del camping a implantar no
afectaran de manera clara els valors que motiven la proteccié especial del sol en que
s'ubica.

En aquest sentit, la fipologia de camping que es proposa d'implantar mitiancant aquest Pla
especial és plenament respectuosa amb els valors naturals de I'enforn en qué es vol ubicar
essent agquesta, fins i fot, una questid indispensable per a la propia viabilitat de l'actuacio
doncs la tipologia escollida per als albergs fixos, de cabanes suspeses dels arbres, Unicament
& sentit a partir de la interrelacio i el respecte absolut d'aquests valors. Es, precisament, el seu
valor diferencial.

Per tant, si tenim en compte aguesta questié i li afegim la resta de consideracions descrites
amb anterioritat, podem determinar que es compleixen les condicions assenyalades en els
apartats 5,6, 7 i 8 de l'article 2.7 de les Normes d'Ordenacié Territorial del PTPCC i que, per
tant, resulta admissible la implantacic del camping previst a la finca la Noguera de Viladrau
tot i ser una instal-lacio de tipus B d‘acord amb la definicié continguda a l'article 2.5.

EN RELACIO AL PLANEJAMENT LOCAL (NNSS).

A dia d'avui el planejament que ens resulta d'aplicacié a nivell local es correspon amb les
Normes Subsidicries de Planejament del municipi de Viladrau que foren aprovades
definitvament per la Comissié Territorial d’'Uroanisme de Girona en data 17 de desembre de
1986, essent per tant, també, la figura de planejament local que regula els terrenys inclosos
dins I'ambit d'agquest Pla.

la Noguera

el Mas d'Osor
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En virtut d'aquestes, els esmentats terrenys inclosos en el Pla present es frolbben subjectes a les
zonificacions segUents, totes elles en regim de sol no urbanitzable:

e Proteccio de cursos d'aigua, fonts i vegetacio de ribera. Clau a.
Es correspon amb la fraca de la riera Major que creua la finca ae sud a nord.

e Profeccio de conjunts i edificis arquitectonics. Clau c.
Es corespon exclusivarment amb fot el conjunt construit del Mas a'Osor, inclosos els
salons per a banquers que no formen part del Pla.

e Rustec de caracter general. Clau g.
Es correspon amb la major part de I'ambit inclos en el Pla, fant la zona prevista per a
les unitats dacampada en albergs mobils com per a les unifats d'acampada previstes
per als albergs fixos (cabanes als arbres).

No obstant aixd és important destacar que ens resulta plenament d'aplicacié la modificacié
de les NNSS actualment en tramit i que afecta als articles 152, 167 i 172 i que & per
objecte, precisament, 'adequacid del redactat obsolet de I'any 1986 a les definicions i
normatives vigents en materia d'allotiaments turistics i, principalment, de campings i la
possibilitat d’utilitzar les edificacions existents (clau ¢) com a complement d'aquestes noves
activitats evitant aixi la obligatoria construccid de nous edificis (fal i com succeiria per
aplicacié de la normativa de I'any 1986).

Aixi doncs i un cop aprovada definitivament la modificacio de les NNSS de Viladrau en allo
que fa referencia al redactat dels articles 152, 167 i 172 de la normativa del Pla, podem
afirmar que el present Pla especial urbanistic per a la implantacio d'un camping i parc de
cabanes als arbres a la finca “la Noguera” compleix escrupolosament amb |la normativa
urbanistica municipal gue |i és aplicable.,

EN RELACIO AL DECRET 159/2012 D'ESTABLIMENTS i ALLOTJAMENTS D'US TURISTIC.

En tant que establiment de camping agquest ha de complir tamibé amb els requisits fixats a
la seccio lll del Decret 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotiament turistic i
d'habitatges d'Us furistic en que es regulen les condicions minimes dels establiments de
camping a Catalunya.

En aguest sentit, la proposta de camping a implantar contempla un total de 75 unitats
d'acampada de les quals 30 es correspondrien amb albergs fixos, donant aixi correcte
compliment a l'article 40.2 en que es fixa un percentatge maxim del 40% pe a aguest tipus
d'allotjament. | si a aguest nombre d'unitats hi establem la ratio fixada a l'article 48 s'esdevé
un establiment amb una capacitat maxima de 225 persones.

També es dona compliment a l'article 46 pel que fa a les condicions i distdncies maximes
dels serveis higienics (cal tenir en compte que els albergs fixos ja disposaran del seu propi
servei), havent previst la disposicid de la totalitat dels serveis comuns en la Unica nova
construccid prevista, al costat de la futura piscina, a uns 80 mts. de la unitat d‘acampada
meés llunyana (s'admet fins a 250 mts.).

Alhora es disposard dels serveis de recepcio i informacié que es troben descrits a I'article 52,
serveis que s'han previst de prestar a I'edificacio principal del Mas d'Osor conjuntament amb
els servei de bar i restaurant.

En dltim terme i pel que fa a la categoria prevista de I'establiment, el plantejament passa per
la implantacié d'un camping de tercera categoria (3a.) essent els requeriments principals els
que figuren a continuacio:
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Dimensié minima de les ufs. dacampada amib

placa d'aparcament inclosa 45 m? Compleix
Dimensié minima de les uts. d'acampada sense

plaga d'aparcament 3m? Compleix
Lavabos 1 per cada 17 uts. dacampada* 3 uts. Compleix
Dutxes 1 per cada 20 uts. dacampada* 3 uts. Compleix
Evacuatoris 1 per cada 14 uts. dacampada* 3 uts. Compleix
Safareig 1 per cada 45 uts. dacampada* 1 uts. Compleix
AigUeres 1 per cada 35 uts. dacampada* 2 ufs, Compleix

(%) Ates que les cabanes als arbres disposaran del seu propi server higienic, aquesta previsio nomeés cal
fer-la per als albergs mobils (45 unitats en fofal).
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Iv.03. QUADRES DE SUPERFICIES.

D'acord amb les propostes de zonificacio i ordenacid detalloda que apareixen en els planols
0.04, 005 i 006, en resulten les zonificacions parcials seglents, sempre com a sols classificats
de no urbanitzables:

ZONA DE CAMPING CONVENCIONAL,

Unitats d’acampada en albergs mobils de 30 m? Clau C1
Nombre maxim d'unifars 12 uts.
Superficie (en r¥é) 400
Sostre previst 000

Unitats d’acampada en albergs mobils de 45 m? Clau C2

Nombre maxim d'unifars 33 urs.
Superficie fen r¥é) 1.600

Sostre previst 000

VALORS TOTALS EN CLAU C — CAMPING CONVENCIONAL

Nombre maxim d'unifars 45 ufs.
Superficie fen ¥é) 1.900

Sostre previst 000

ZONA DE GLAMPING.
Parc de cabanes dls arbres (albergs fixos) Clau 61
Nombre maxim d'unifars 26 ufs.
Superficie (en n¥) 65,215
Sostre previst 0.00%
Parc de cabanes als arbres (albergs fixos) Clau G2
Nombre maxim d'unifars 5 urs.
Superficie (en n¥) 65,215
Sostre previst 0.00%
VALORS TOTALS EN CLAU G — GLAMPING
Nombre maxim d'unifars 30 ufs.
Superficie (en n¥) 65,215
Sostre previst 000
Nofes

(1) A nivell de superficies no hi ha una diferenciacio entre la zona G1 i la zona G2,
La unica diiferencia esta en el tipus d'arbre i el fipus de cabana.

(2) En tont que albergs fixos (pero faciment desmuntables) no computen com a
superficie construida.
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ZONA DE SERVEIS.
Serveis generals Clau 81
Superficie (en n¥) 1.045
Sostre existent 1.150%
Sostre de nova construccio o
Serveis a les persones Clau §2
Superficie (en n¥) 400
Sostre existent o
Sostre de nova constuccio 1254
Serveis fecnics Clau 83
Superficie (en r¥é) 520
Sostre existent o
Sostre de nova construccio 250
VALORS TOTALS EN CLAU S — SERVEIS
Superficie (en r¥) 1.965
Sostre existent 1.150
Sostre de nova construccio 150
Sostre foral previst 1.300
Noftes

(3) 1.001,10 m? cormesponents a ledifici princioal del Mas a'Osor i la resta atibuible
als dos annexos (veure planols S.07, 5.08 i 8.09).

(4) Es comesponen al nou edifici de serveis previst al costat ae la piscina (veure
planol 8. 10).

(5) Nomeés shan compurtat com a sostre les edlificacions 'ocupables” sobre rasant
de manera que no sha fingut en compte pel que fa a la superficie consiruida
ni a la aepuradora, ni grups dimpulsio, ni diposits, ni basses daigua, efc. havent
previst unicament la construccio duna pefita edlificacio sobre rasant propera a
la piscina per a ubicar-hi bormbes i alfres equips fecnics.

ZONA D'ESPAIS LLIURES

Espais de verd permanent Clau E1
Superficie (en n¥) 3.360

Espais de lleure i esbarjo Clou E2
Superficie (en r¥) 4,140

VALORS TOTALS EN CLAU E — ESPAIS LLIURES
Superficie (en r¥é) 7.740
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VIALITAT
Vialitat de lliure acces Clau V1
Superficie (en nv) 1.945
Vialitat d'accés restringit Clau v2
Superficie (en nv) 2,490
Zones d'aparcament Clau V3
Superficie (en r¥é) 1.005
Camins Clauv4g ®
VALORS TOTALS EN CLAU V- VIALITAT
Superficie fen r¥é) 5,440
Noftes
(8) Afes que els camins es presenfen com a simples senders de muntanya
senyalitzars no disposen dentitat suficient com per generar una superficie
propia.
SISTEMA HIDROLOGIC
Sisterna de torrents i rieres Clau SH
Superficie (en n¥) 390
VALORS TOTALS.
SUPERFICIE TOTAL DE L’AMBIT DEL PLA ESPECIAL 82,750 m?
NOMBRE MAXIM D'UNITATS D’ACAMPADA 75 Uts. (45 + 30)
SOSTRE MAXIM TOTAL PREVIST 1.300 m?(1.150 + 150)
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Arrara + pdg. 44



David Ref. 1616. PLA ESPECIAL URBANISTIC
Pla especial urbanistic per a la implantacié d’un camping a la finca “la Noguera”
Memoria d'ordenacié

IV.04. DESCRIPCIO i JUSTIFICACIO DE LES XARXES DE SERVEIS.

IvV.04.01. ACCESSOS.

Tal com ja hem assenyalat anteriorment, el recinte del camping es desenvolupa integrament
en el marge esquerre (cigues avall) de la Riera Major el que fa indispensable de poder-la
creuar per a poder-hi accedir ates que la via principal d'accés, la GIP.5251, es troba a l'altre
costat.

Amb aquesta finalitat disposem de dos accessos possibles i alternatius:

= El pont del Mas d'Osor, a l'extrem inferior de I'dmbit, de caire privat, que
connecta amb la GIP.5251 abans indicada mitiancant un petit tram de vial,
pavimentat, de poc més de 75 metres lineals. Entre el pont i la carreterq, ja
fora d'amibit, hi frobem habilitat un aparcament (fambé pavimentat) que pot
ser emprat com a aparcament alternatiu a I'exterior del recinte.

= El pont de la Noguera, a I'extrem superior de I'ambit, compartit amb el CRT
Riera Major, que connecta amb la GIP.5251 abans indicada mitjangant un
petit ram de vial, pavimentat, de I'ordre de 140 metres lineals.

Ambdds enllagcos sén vigents i reconeguts de manera que no caldrd sollicitar cap nova

autoritzacié a I'administracié fitular de la carretera, havent dindicar que tots dos connecten
amb la GIP.5251 en punts amb visibilitat suficient.

IV.04.02. XARXA BASICA D’AIGUA POTABLE.

SUBMINISTRAMENT D'AIGUA POTABLE.

El conjunt de la finca de la Noguera i del Mas d'Osor disposava d'una concessié d'aigles
autoritzada I'any 1.999 (codi $123/01199700312) que contemplava fins a 13.200 m® d'aigua
per a usos agricoles vinculats a 5,5Ha de conreu i 8.400 m?® per a usos terciaris (pitch&putt), el
que representava una concessio fotal de 21.600 m® anudls.

No obstant aixo, 'any 2011 i ates que el pitch&putt ja no estava en funcionament (es va tancar
l'any 2008) es va sollicitar la modificacid de la concessié mantenint Unicament aquella
dotacid que encara resultava necessaria i facilitant el retomn a la riera de la resta. Aquesta
peticid fou definitvament autoritzada 'any 2013 de manera que I'actual concessid és la que
figura inscrita en el Registre d’Aiglies amb el nim. A-0001246 i que preveu fins a 13.200 m?®
anuals per al reg agricola de les 5,5Ha. de conreu.

En relacié a la nova activitat de camping proposada hem de fenir en compte que d'acord
amb l'article 48 del D.159/2012 l'ocupacié és la resultant de multiplicar per 3 el nombre
d'unitats previstes, o sigui 225 persones en el nostre cas (75 unitats d'acampada x 3 pers. = 225
pers.). Si preveiem una dotacié estandard de 150 I. per persona i dia que podem reduir en un
20% aplicant mesures d'estalvi i eficiencia en el consum d'aigua, en resulta un consum diari
mMaxim de 27.000 litres que, preveient 11 mesos d'explotacid 'any, suposa un consum anual
previst de 8.910 m?.
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D'altra banda, si tenim en compte que la ubicacié de part del cdmping en el camp del
darrera ha suposat reduir la superficie de conreu a 4,4Ha., resulta que les necessitats futures de
reg agricola un cop entri el camping en funcionament passaran a ser de 10.800 m?® any.

Aix0 suposaria que, de recuperar la concessid de lfany 1999 que ja preveia una part
significativa per a usos terciars, quedaria un marge de 10.800 m® anuals per destinar al nou
camping, dotacié suficient per abastar-lo d'acord amb els cdlculs i previsions dels paragrafs
anteriors.

21.600 m® - 10.800 m? per reg agricola = 10.800 m?* per usos terciaris (>8.910 m?)

XARXA BASICA DE DISTRIBUCIO.

Un cop demostrada la suficiencia de la concessié (en el format i cabals de I'any 1999) cal
descriure la xaxa bdsica de distibucid prevista per donar servei a la totfalitat del camping,
havent de ser conscients que no partim de “zero” sind que podem (i hem) de comptar amb les
instal-lacions de que disposa el Mas d'Osor (actualment sense Us afes que ni el restaurant ni el
pitch&putt funcionen a I'actualitat).

En aquest sentit disposem de dos grans diposits de potabilitzacié de 12,5m?* cadascun (Z2m. |
4 mis. d'algada, aproximadament) ubicats darrera del Mas d'Osor, concretament a la cota
642.10., diposits perfectament aprofitables com ainici de la xarxa de distribucio, meés encara si
tenim en compte que la totalitat de les unitats dacampada mobils i una mica més de la
meitat de les cabanes estan per sota de la cota 640 amb la qual cosa hi ha pressid suficient
per subministrar 'aigua per gravetat,

No obstant qixo les cabanes G1.13, G1.15, G1.18, G1.20, G1.21, G1.22, G1.24 i G1.25 i les
cabanes G2.1, G2.2, G2.3 i G2.4 es troben per doamunt d'aquesta cota, motiu pel qual sha
previst la instal-lacié d'un grup de pressié en la caseta a construir en la clau S3, limitrof amb la
piscina, per tal de poder donar un correcte servei a les mateixes.

La totalitat de les canonades seran de polietile i aniran degudament enterrades dins d'una rasa
a fracar pel centre dels diferents camins existents.

Dijposits d'H,O existents.

n \
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IV.04.03. XARXA BASICA DE SANEJAMENT.

DEPURACIO DE LES AIGUES RESIDUALS.

La posada en funcionament del restaurant del Mas d'Osor va comportar la substitucié dels
sistemes de depuracié preexistents (fossa septica), procés que va derivar en la instal-lacié, I'any
2005, d'una estacié depuradora ecologica d'aireacid perllongada horitzontal, de 60 m® de
capacitat (@3.000 x 9.200 mm), construida en poliester i fibora de vidre, complementada amib
una bomba airejadora (flow-jet) de 2,2 kW de poténcia, amb accessoris de muntatge, cadena
d'elevacio i rompeta d'impulsié | una bomba d'impulsi¢ de 'aigua depurada sobrenedant, de
1,2 KW de poténcia, amb una capacitat de tractament aproximada de 20.000 litres diaris.

Aguesta instal-lacié, a més a més, disposa també d'un separador d'olis i greixos cilindric,
vertical, amb una capacitat de 5.800 Its. (2.000 x 2.090 mm.).

Si tenim en compte que es preveu un consum diari de 27.000 litres amb les 225 places
ocupades, podem considerar que l'estacié depuradora existent € una capacitat suficient
sense descartar-ne una possible i futura ampliacid un cop el camping funcioni a ple rendiment
(circumstancia que no es preveu fins al segon quinquenni de funcionament).

XARXA BASICA DE RECOLLIDA i EVACUACIO D'AIGUES RESIDUALS.

Tal i com es descriu graficament en els planols S.01 i §.02 la xarxa de sanejament la podem
dividir en dues parts, una primera corresponent a l'edifici del Mas d'Osor que evacua per simple
gravetat i una segona corresponent a l'edifici de serveis del "camp del darrera” que requereix
d'una impulsié ates que es trobba a una cota inferior a la de la depuradora (cota 620 “versus”
cota 625).

Capitol a banda sén les 30 cabanes suspeses dels arbres en fant que practicament fotes elles
es froben a cotes superiors a la depuradora perd aixO requeriia tracar conduccions de
clavegueram pel mig de la vessant de la muntanya, circumstancia que sha descartat per
limpacte que aixd podria suposar.

Per tant, la xarxa de sanejament coresponent a les calbanes discorre integrament pel tracat
dels camins existents amb la qual cosa resulta més convenient agrupar-les amb la xarxa de
I'edifici de serveis albans mencionat i, prévia impulsié, connectar-la amb la depuradora.

Pel que fa a les aigles pluvials s'entén que no resulta necessaria la seva recollida i conduccié
més enlla de que es pugui millorar la cuneta d'algun dels camins existents per tal de minimitzar-
ne l'erosio.

IV.04.04. XARXA BASICA D’ENLLUMENAT i BT.

BAIXA TENSIO.

Logicament el complex del Mas d'Osor disposa de la coresponent escomesa de baixa tensio,
més concretament al costat de I'edifici annex nim. 01 en gue hi trobem també els quadres
generals i principals de la installacié aixi com el corresponent equip de reserva (generador de
gasail).
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La nova installocid, que ha daribar totes les cabanes, respondrd als mateixos criteris
constructius que les xarxes descrites en els apartats anteriors: conduccions degudament
soterrades dins de rases a tracar pel centre dels camins existents.

R o

L'aprofifament  infegre  dels
camins  existenfs  permefran
fambé loberfura de rases pel
fragcat dels serveis sense haver
dafectar el substrat boscos.

ENLLUMENAT.

Els diferents vials del camping, ja siguin d'Us restringit © no, disposaran de la corresponent
illuminacio mitjiancant balises LED d'alta eficiencia energetica i baix consum, sempre a base
de models degudament homologats i que no comportin cap tipus de contaminacio luminica
d'acord amb la vigent Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenat per
a la proteccié del medi nocturn i el Decret 190/2015, de 25 d'agost, de desplegament de la
Llei 6/2001.

En aquest sentit sha optat per elements de poca alcada entenent que la il-luminacid que es
reguereix ho és a nivell del terra, solucid que també contribueix a Minimitzar limpacte luminic
perjudicial per I'entorn.

En gualsevol cas no sha pensat en un Unic model sind que respondran a potencies diverses
atenent a la importancia (i per tant freqliencia de pas) de cadascun del camins.

Pel que fa a les cabanes disposaran dil-luminacié interior perd no exterior a fi de minimitzar
limpacte, no només luminic sind també visual.

IV.04.05. XARXA DE DETECCIO, CONTROL i EXTINCIO D’INCENDIS.

DISPOSICIONS GENERALS.

Més enlld del conjunt de mesures de prevencid dincendis forestals previstes i determinades en
el document adjunt AVALUACIO DEL RISC DINCENDI i MESURES DE PREVENCIO DINCENDIS
FORESTALS redactat per I'enginyera tecnica agricola Gemma Comella (veure annex VI.04)
també resulten imprescindibles un seguit d'infraestructures d'extincid d'incendis que hauran de
resultar plenament efectives davant d'un situacié d'emergencia i/o risc dincendi forestal
iMmminent.
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Si bé formen part del paquet de mesures de prevencid cal fer esment tamioé a la obligacié de
reallitzar les corresponents franges de proteccié perimetral de fins a 25 mts. d'amplada aixi com
la conveniencia de realitzar les tasques de manteniment i control del sotalbosc imprescindibles
per reduir la carega de combustible forestal. Aquesta franja s'executard segons s'estableix en
el Decret 123/2005, de 14 de juny, i es complementard amb l'aclarida de vegetacié forestal a
I'entorn de les calbanes tal i com també defineix el document indicat a 'apartat anterior.

Més enllia d'aixd caldra estudiar, valorar i avaluar el compliment del Decret 64/1995, del 7 de
marg, pel qual sestableixen mesures de prevencid dincendis forestals, del Reglament RD
2267/2004, de 3 de desembre, contra incendis en establiments per activitats properes a
masses forestals, de la Llei 3/2010, de 18 de febrer, de prevencio i seguretat en materia
d'incendis en establiments, activitats, infraestructures i edificis, etc.

Finalment, assenyalar que en virtut del vigent Decret 30/2015, de 3 de marg, pel qual s'aprova
el catdleg d'activitats i centres obligats a adoptar mesures d'‘autoproteccio i es fixa el contingut
d'aguestes mesures, el camping que resulti d'aguest Pla especial no requereix disposar
obligatoriament de cap Pla d'Autoproteccio (PAU).

XARXA D'HIDRANTS.

El present Pla especial disposa de diferents basses per a l'extincid dincendis amb una
capacitat total superior als 1.000 m® havent de destacar el conjunt de basses que trobem
davant del Mas d'Osor i la bassa que s'ha previst de restaurar en la zona adjacent a la piscina.

Aguestes basses son la base d'una xarxa d'hidrants (un total de 6) situats longitudinalment en el
cami secundari que discorre quasi paral-lel a la riera, ubicats de tal manera que no hi hagi cap
cabana (ni unitat d'allotiament Mobil) que no disposi d'un hidrant a una distancia inferior als
100 mts. (80 mis. si ens fixem en els pldnols SO3 i S04).

Dita xarxa d'hidrants disposard d'una capacitat minima d'acumulacié suficient per a poder
mantenir els diferents dispositius en funcionament durant una hora, amb una pressi® minima a
punta de llanca de 7 kg/cm?, dissenyada de tal manera que fins i tot pugui fer front a una
nmancanga de proveiment electric.

Aguesta mateixa xarxa permetrd també que els vehicles demergéncia es puguin abastir
directament per la qual cosa la pressid de sortida per boca d'hidrant haurd de respondre a un
minim de 1 atm.

GRUP AUTONOM,

Com a complement de la xarxa dhidrants es disposard d'un grup autonom dextincid
dincendis forestals remolcat o transportat, que complird amb els requisits de 'Ordre de 2 de
maig de 1995, per la qual sestableixen actuacions de control de caracteristiques de la
nmagqguinadria i el material agricola i forestal, amb una capacitat minima de 600 litres | amb el
vehicle adequat per a la seva utilitzacid, vehicle que anird equipat amb el material
dintervencié (manigues i llances) que es detfalla a l'ordre en questié, permetent, si s'escau, la
seva actuacié immediata.

Aqguest vehicle, que podrd actuar en aguelles zones que no gquedin suficientment cobertes per
la xarxa d'hidrants s’ha previst de guardar i/o estacionar en I'edifici de serveis a construir al costat
de la nova piscina.
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MITJANS D'EXTINCIO D'INCENDIS A LES CABANES.

El conjunt de cabanes proposades en aquest Pla disposaran del seu propi extintor de pols
polivalent ABC de 5 kg., degudament assenyalats mitjancant els refols corresponents.

Les cabanes fambé disposaran d'un sistema d'alarma que permeti avisar en cas d'incendi aixi
com dels pldnols d'evacuacio corresponents on s'indiqui quina €s la ruta més adient ifo quin €s
el centre de confinament.

En situacions de risc molt elevat dincendi (nivell Alfa.3) es podran restringir les pernoctacions a
les cabanes com a mesura afegida de precaucio.

MITJANS D'EXTINCIO D'INCENDIS EN ELS EDIFICIS DE SERVEIS,

En una linia similar cadascun dels edificis de serveis, existents o de nova construccio,
disposaran dels seus propis extintors els quals es trolbaran també degudament senyalitzats.

En fotfs ells i preferentment a l'edifici de recepcid es collocard, de manera molt visible, un
planol de la totalitat de I'amibit on hi estiguin indicats tots els mitjans d'extincié dincendis
existents (hidrants, extintors, etc.).

Aixi mateix s'instal-laran llums d'emergencia autonoms en els edificis de serveis per tal de
facilitar la sortida de les persones en cas d'incendi, llums que enfraran en servei en el moment
en gque la tensid d'alimentacid baixi per sota del 70% de la tensi® nominal. L'alimentaciod
automatica estara disponible en 0,5 segons (com a maxim) des de que es produeix la fallada
del subministrament electric.

Aguests llums d'emergencia oferiran un nivell d'il-luminacié minima de 1 lux a nivell del ferra i en
l'eix dels recomeguts d'evacuacié i de 5 lux en les zones amb presencia de mitjans de
seguretat, mitjans de proteccid, quadres eléctrics de control, etc.

CONDICIONS DELS VIALS i ACCESSOS.

Els vials de categoria V1 respondran a amplades que permetin 'encreuament dels vehicles
d'emergencia, havent de disposar d'una franja de seguretat minima de 1 mt. a cada costat,
franjo gque implicard la probable eliminacid de tots els peus darbres que envaeixin
notablement la seccid de la via.

L'existencia de dos accessos, un al sud i un al nord de I'ambit, permeten l'establiment de vies
alternatives d'evacuacié, havent de destacar a tots els efectes la importancia del vial que
ressegueix el fracat de la Riera Major, vial en qué tot i ser de tipus secundari (V2) shabilitaran un
parell de sobreamples que permetin el creuament dels vehicles d'emergéencies.

ALTRES.

No es preveu en cap cas la construccid de barbacoes de liure utilitzacid per part dels
campistes, de manera que no cal establir-ne ni condicions tecniques ni regims temporals de
funcionament.

D'altra banda, caldrd tenir especial cura en 'emmagatzematge de materials liquids o solids
inflamables, havent d‘adoptar en cada cas l'espai emprat a les mesures de seguretat que hi
resultin aplicables.
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El personal de l'establiment gaudird de la formacié necessaria en materia de prevencio i
extincid dincendis forestals, havent d'estar completament assabentat de les instruccions a
seguir en cas d'incendi.

IV.04.06. ALTRES XARXES DE SERVEIS.

TELECOMUNICACIONS.

D'acord amb la normativa vigent no és necessari que els cmpings de tercera ofereixin servei
telefonic ni de Internet, si bé es preveu disposar de connexid via wifi en totes i cadascuna de
les cabanes. L'edifici principal de serveis si que disposard de servei de telefonia fixa no només
per tal de poder ser usat pels campistes sind també com a mitjid d'avis i/o alerta en cas
d'emergencia.

RECOLLIDA DE DEIXALLES.

Es disposard un minim de dos punts de recollida de deixalles, ambdds amb presencia dels
diferents contenidors necessaris per a dur a terme una recollida selectiva de les deixalles que
€s puguin generar.

Un d'aguests punts es tfrobard directament a 'oparcament del Mas d'Osor i I'altre just en l'edifici
de serveis de nova construccié previst en els camps del darrera,

FARMACIOLA.

D'acord amb el Reial Decret 486/1997, de 14 d'abril, que recull entre d'altres les disposicions
minimes de seguretat i salut en els llocs de treball, el cdmping disposard de material per
brindar els primers auxilis al personal i hostes.

Hi haurd doncs una farmaciola portati amb el contingut minim seglent: desinfectants |
antiseptics autoritzats, gases esterils, cotd hidrdfil, benes, esparadrap, apodsits adhesius, estisores,
pinces i guants d'un sol Us. El material de primers auxilis es revisara periodicament, i es reposara
de manera immediata el material utilitzat o caducat. La farmaciola haurd d'estar situada en un
lloc visible.

Viladrau, gener de 2018
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VI.06.01. AVALUACIO ECONOMICA.

VI.06.01.1 DESPESES D’INVERSIO.

Ateses les previsions del present Pla especial per a la implantacié d'un cdmping i parc de
cabanes als arbres a la finca “la Noguera”, al terme municipal de Viladrau, shan estimat
necessaries les inversions seglents:

Adequacié general de camins i zones d'aparcament.

Majoritariament freballs de reparacio de camins existents ates que no sha
previst lobertura de noves vies. 25.000,00€

Xarxa de captacié, tractament i distribucié d'aigua potable.

Inclou la installacio dun grup de pressio i de la xarxa de canonades
corresponent pero no inclou la instal-lacio aels dijposits per al fractament i
porabilitzacio ates que son preexistents. 21.000,00€

Xarxa de recollida, tractament i evacuacioé d'aigles pluvials.

Inclou la instal-lacio dun pou i bomba dimpulsio pero no inclou la
construccio d'una estacio depuradora ecologica a‘aireacio perlongada
horitzontal ates que es fracta d'una instal-lacio preexistent del Mas a'Osor
que es pretén d‘gprofifar. 28.000,00€

Xarxa d'extincid d'incendis.

Inclou la instal-lacio aels diferents hidranfs, I'adequacio de la bassa de
reserva d'aigua del costat de la piscina, la installacio de la bomba
necessaria per dotar el conjunt ae la pressio idonia, erc. 25.000,00€

Gestié de la massa forestal / reduccid del combustible vegetal.

Inclou fots els freballs forestals necessaris per a l'execucio de la franja
perimetral de proteccio, ae les franges individuals de cada cabana i de la
franja longifudinal en carrers | vials. Inclou la fala i esporga d'arbres i la
netejia del sofabosc. També inclou la plantacio d'especies aufoctones en
la zona de ribera i en area d'‘acampaada convencional, 18.000,00€

Adequacio de les unitats d’‘acampada mobils.

Inclou lI'adequacio prevista per a l'area principal d'acampaada, Nclosos
vials inferms | xarxes de serveis propies. 12.000,00€

Construccid i instal-lacié de les cabanes als arbores.

Inclou la fabricacio 'in sifu” per a un major aprofitarment de la marteria
forestal existent i un major impacte en el fransport dels elerments. Sha
previst un cost unitar de 21.000€ per a les cabanes ael fipus G1 (25 urs.) i
ae 25,000€ per a les cabanes del tipus G2 (5 ufs.). 650.000,00€

Adequacié del Mas d'Osor.

Treballs minims d'adequacio de l'edifici principal de servels del Mas a'Osor
en fot allo que siguin necessari per a una nova posada en mamxa ae les
instal-lacions que hi son existents. 30.000,00€

[ ] N
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Construccié d'un nou edifici de serveis.

Inclou la construccié dun nou edifici de serveis per a vaters, autxes i
aemeés. 50.000,00€

Construccidé d'una piscina descoberta.

Inclou la pavimentacio parcial de 'entforn. 25.000,00
Grup autonom d'extincid i vehicle de servei, 23.000,00
Vehicles eléctrics pel servei de les cabanes (3 uts.). 18.000,00
Varis 30.000,00
INVERSIO TOTAL ESTIMADA 955.000,00€

Aixi doncs i d'‘acord amb la relacié anterior s'ha previst un volum d'inversié necessaria de NOU
CENTS CINQUANTA-CINC MIL EUROS, import estimat orientatiu que caldrd contrastar, ajustar i
concretar en el marc de la redaccié del projecte o projectes executius.

VL.06.01.2 DESPESES DE GESTIO.

D'altra banda, en tant que activitat turistica d'allofjament en la modalitat de camping i,
principament, de parc de cabanes als arbres, shan estimat les despeses de gestid
necessaries (anualment):

Personal de recepcio i informacio. 25.000,00€
Personal de bar i restaurant. (veure norq)
Personal de neteja i manteniment. 18.000,00€
Consums (electricitat, efc.) 15.000,00€
Recanvis i material divers 12.000,00€
Despeses generals de gestié i administracio 20.000,00€
DESPESES DE GESTIO TOTALS ESTIMADES 90.000,00€

Aixi doncs i d'acord amb la relacié anterior s'ha previst un volum de despeses anuals de
gestio i funcionament de la instal-lacié de NORANTA MIL EUROS, import estimat | orientatiu que
caldra contrastar, ajustar i concretar un cop es disposi del projecte empresarial complert.

Nofia.

No sha tingut en compte cap despesa en relacio al restaurant enfenent que aquesta és una activitat
paral-lela que cal autofinancar de manera indepenaent a la resfa.
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VL.06.01.3 VIABILITAT ECONOMICA.

Atés el que s'ha indicat en els apartats anteriors i pel que fa als costos anuals a assumir, si
tenim en compte un periode d'amortitzacid de la inversié de 10 anys, s'esdevé una despesa
total i anual de l'ordre de 195.000€.

D'altra banda si preveiem el 80% d'ocupacid en les cabanes durant el fi de setmana i el 30%
d'ocupacid del total de cabanes entre dijous i divendres durant els mesos d'albril i setembre
(ambdds inclosos) i una ocupacio del 50% de les cabanes durant el fi de setmana i del 20%
entre dijous i divendres durant la resta de l'any, en resulfen una mitjona anual de 2.800
pernoctacions amb un valor aproximat de 240.000€.

En conseqguencia i un cop deduit un marge del 20% per imprevistos s'esdevé un benefici
anual aproximat de l'ordre de 30.000€, el que fa econdmicament viable I'explotacio.
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VI.06.02. AGENDA D’ACTUACIONS.

Atesa la tipologia i dimensié del camping que es vol implantar (amb una capacitat maxima
de 75 unitats d'acampada) sha considerat I'execucié de les obres d'urbanitzacié i
implantacié en una Unica fase amb una durada aproximada de 18 mesos des de
I'aprovacid definitiva del present Pla especial.

No obstant aixd i atenent a la imprevisibilitat del sector turistic en la confluencia econdomica
actual no es descarta la possibilitat de dur a terme la implantacié del camping i parc de
cabanes als arbres en diferents velocitats, sempre amb la intenci® de posar en servei el
mAaxim nombre de cabanes amb el menor temps possible perd essent conscients que
l'execucid dels diferents serveis (aigua, sanejament i mitjans contra incendis) ha de ser
complerta des del primer moment.

Viladrau, gener de 2018
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VI.07. Avaluacio de la mobilitat generada.
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