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1. MEMORIA

0. Antecedents i adequacié a l'informe del Departam ent de Territori i
Sostenibilitat

El gener de 2017 la promoci6 va dipositar a I’Ajuntament de Cubelles I'Avang
de Pla Especial Urbanistic (PEU) per a la implantacio d’'un Camping a la finca
Mas Guineu, amb el proposit que s’emetés el pertinent informe urbanistic i
territorial a 'empara de la legislacié vigent.

Aquest Avanc¢ de Pla Especial contenia com Annexes, un Estudi de connexio
amb les infraestructures preexistents, un Document Inicial Estratégic (DIE) i un
Estudi de la mobilitat generada. EI document de l'Avan¢ de PEU es
desenvolupava amb el nivell propi d'un Avang, és a dir, es tractava d’'una
primera aproximacié al projecte d’ordenacio del sol i la instal-lacio prevista.
Aquest document inicial va ser tramés per I'Ajuntament al Departament de
Territori i Sostenibilitat (Direccié General de Territori i Urbanisme, Oficina
Territorial d’Accid...) que va emetre informe el 12 de juny de 2017. La valoracio
de I'Avanc de PEU al planejament territorial vigent, al planejament urbanistic i a
la legislacioé urbanistica vigent, reconeix que la implantacio del referit Gs en la
finca Mas Guineu és compatible amb les determinacions del planejament vigent
i que el pla dordenacié urbanistic de Cubelles (POUM) estableix unes
limitacions especifiques per aquest regim del sol.

A més, I'is de camping en I'ambit de zona rural (clau 18) es presenta en aquest
Pla Especial Urbanistic.

Pel que fa a la regulacié especifica que estableix la normativa del POUM, el
document que ara es presenta (PEU) per tal d’adequar-se al POUM, presenta
una nova ordenacié amb modificacions notables i major precisio en les seves
determinacions.

Ras i curt:

1. L’ocupacié maxima per a I'is de camping representa el 47,55 % de la
totalitat de la finca, inclosos serveis generals d’Us comunitari i zones
esportives i de manteniment, €s a dir, una extensio inferior al 50% de
I'ambit del PEU.

2. L’activitat de camping es divideix en 34 arees d’acampada, que en cap
cas superen els 5000 mz2,

3. L’alcada maxima de totes les edificacions sera de planta baixa amb
galibs establerts a la normativa.

4. S’incrementa la superficie d’espais lliures verds fins al 36% de la totalitat
de la finca (118.266 m?) repartits entre les HIC al nord i en un sistema
repartit en les transicions de les Arees d’Acampada i franges en el
perimetre de I'ambit.

5. El nou projecte presenta una ordenacié del sol amb una nova disposicio
dels serveis generals d’is comunitari (equipament central), per tal
d’adaptar-se millor a la topografia actual i aixi mateix adequar-se al medi
natural i preservar 'arbrat de gran part preexistent.

6. El PEU preveu un desenvolupament en tres etapes successives amb un
total de 957 unitats d’acampada, amb un equilibri de 50% entre les
destinades a albergs mobils i a albergs fixes/semi-mobils. Aquest
equilibri es garanteix en cadascuna de les etapes. Es preveu un
allotiament maxim per a 2.871 (3 per unitat d'acampada).



7. Els serveis generals d’as comunitari (equipament central) es disposen a
la part baixa de la finca en nova edificacidé, donada la impossibilitat
d’adequar Mas Guineu al programa funcional requerit. La forma, posicio i
superficie de Mas Guineu sbén totalment inadequades per a les
exigencies funcionals d’aquest equipament central que, per altra banda,
ha de ser adjacent a la gran piscina exterior.

8. Es reconeix el valor arquitectonic, catalogat de Mas Guineu (BCIL), i en
normativa especifica s’assigna nou Us a l'edificacié i es delimiten
graficament els perimetres reguladors maxims dels cossos a catalogar i
aguells altres susceptibles de reforma. D’aquesta edificacié s’adjunta
nou aixecament de I'estat actual.

9. L’estudi d’Avaluacio de la mobilitat generada verifica la idoneitat de
'accés al camping des del sistema general de carreteres fins la nova
implantacio, que inclou nova rotonda de cessid gratuita a I’Ajuntament
de Cubelles, en el ramal de sortida de la C-31.

10.L’adequaci6 de la nova proposta de PEU als criteris de
desenvolupament urbanistic sostenible, implica el respecte total dels HIC
I, consequentment, s’ha renunciat a 'acampada lliure en part d’aquestes
zones, preservant-les en la seva integritat. Aixi mateix, el nou model
d’ordenaci6 i el detall de la normativa del PEU s’han elaborat amb el
proposit d’integrar les indicacions de l'informe de la OTAAA amb la
logica funcional i economica de la nova instal-lacio.

11.Aquest PEU adjunta, entre altres annexes, la documentacio pertinent per
a I'’Avaluacio Ambiental, en coheréncia a les indicacions efectuades a la
DIE.

1.1 Dades basiques

Iniciativa de la promocio

El promotor d’aquest Pla Especial Urbanistic (PEU) és Vila Guineu, S.L., amb
N.I.LF. B-66975681, amb domicili al ¢/ Puigterra de Baix, n°® 5, pl. 1ra., 08241-
Manresa (Barcelona).

Autor del Pla Especial

El present document fou encarregat el 12-5-2016 a la societat professional
Serra-Vives-Cartagena, Argtes., S.L.P., inscrita al COAC, amb N.lL.F. B-
63.398.721 i amb domicili al ¢/ Teodora Lamadrid, n°® 30, baixos, 08022-
Barcelona.



1.2 Situacio i ambit del Pla Especial
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L’ambit i I'entorn territorial. El Garraf.

L’ambit del present document és la Finca Mas Guineu, molt proxima al limit
sud-oest del municipi de Cubelles, a la comarca del Garraf. Es tracta de I'tltim
terme municipal del litoral al sud de la provincia de Barcelona abans de la de
Tarragona. Té una superficie aproximada de 325.070 m? i esta ubicada entre el
carrer de La Nostra Senyora d’Araceli al nord-est, al costat de I'autovia C-32; la
carretera C-31 (carretera vella de Cubelles) al sud, al costat de I'autovia C-31; i
dues zones ja ordenades i parcialment urbanitzades de baixa densitat a I'est
(urbanitzaci6 La Solana) i I'oest (urbanitzacio La Gavina, figures 1 i 2).
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El lloc es caracteritza per un mosaic agrari i forestal entre les cotes 50 i 7 m
d’altitud. Les cotes més baixes son les més properes a la C-31. A partir de la
cota 28 al nord-oest es veu influenciat pel sistema muntanyés del Garraf.

1.3 Objectius del Pla Especial

Analitzats els potencials i restriccions especifics de la finca Mas Guineu que
acrediten valors estratégics de posicidé per la transicié de sol agrari a sol
susceptible d’admetre I'is de camping, expressament definit aixi en el
planejament urbanistic vigent, es verifica com un territori privilegiat per aquest
us pel que fa a la localitzaci6 i topografia dins del context territorial i urba de
Cubelles. Ambit clarament delimitat per dues urbanitzacions residencials de
baixa densitat, situades en sol urba i molt properes a

i infraestructures viaries basiques (C-31 i autovia C-32). La implantacié del
camping, consequentment, contribueix a la cohesié del conjunt de
'assentament urba, a la diversitat funcional i no comporta un model de
creixement dispers en el territori.

Els objectius en els que es basa la present proposta, dins el proposit genéric
d’aconseguir un nou paisatge adequat al nou Us de camping d’alta qualitat que
incorpori principis de desenvolupament sostenible i una correcta integracié dels
valors geomorfologics, mediambientals i de paisatge, son els seguents:

1. Racionalitzar els usos de la finca, previstos en el planejament
vigent, d’acord amb un model estructuralment eficie nt i adaptat a la
seva matriu biofisica i a la capacitat de carregad e Cubelles



En aquest sentit, la proposta d’ordenaci6 mantindra l'estructura de
camins i traces actuals que esdevenen estructura principal viaria del
camping. La totalitat de la vialitat secundaria d’accés a les unitats
d'’acampada s'executara amb un tractament superficial drenat i
permeable (tipus sauld).

No s’incrementara I'escorrentiu i es facilitara la retencio d’aigua de pluja,
establint una xarxa separativa i un ambit d’'emmagatzematge a la part
baixa entre la C-31 i I'antiga carretera de Cubelles.

S’evitara l'alteracié excessiva de la topografia, especialment en els
caients de ponent de I'ambit, preservant en el possible els murs de pedra
seca.

El Pla d’Etapes establira una implantacié progressiva, de manera que
I'artifialitzacié es produeixi de manera gradual i compensada. En aquest
sentit, la primera etapa compensara l'edificacio dels nous edificis per a
serveis generals comunitaris, amb I'enderroc de les dues grans naus
obsoletes i adjacents a les HIC, que representen una superficie de
sostre gairebé equivalent. Aixi mateix, la primera etapa incloura la
delimitacié de les HIC i el pertinent Pla de Gesti6 forestal.

El creixement de poblacid estacional s'adequara a la capacitat de
carrega del municipi. En relacié a aquest criteri cal dir que el creixement
en guatre etapes successives i que l'ocupacid intensa només es
produeix tres mesos a l'any i facilita la integracio progressiva. L’estudi
d’avaluacié de la mobilitat generada verificara aquest aspecte pel que fa
a la mobilitat interna i externa.

La majoria d’albergs seran de tipus semi-mobil, que asseguren un
desplacament rapid i, si s’escau, la facil restitucio de I'ambit en cas de
clausura de l'activitat.

La totalitat dels moduls fixes i semi-mobils es disposaran lleugerament
aixecats del pla del sol, per tal de minimitzar la superficie pavimentada
reduint aixi el grau d'impermeabilitzacio (superficie artificialitzada).

Es disposaran equipaments generals d’ds comunitari a les cotes baixes i
a prop de l'accés i recepcio, per tal de minorar la mobilitat interior i
racionalitzar I'Gs d'itineraris frequients.

En cada etapa s’equilibrara la proporcié d’albergs fixos, semi-mobils i
mobils, en relacié a la seva extensié i en compliment de la legislacié
sectorial.

Integrar paisatgisticament I'actuacio, atenent a la geomorfologia i
als principals valors i trets paisatgistics que car acteritzen I'ambit de
la proposta

- D’acord amb aquest objectiu es realitzara una ordenacié heterogénia
de les arees d’acampada que s’orientaran segons la topografia amb
superficies diverses.



-Es minimitzara la superficie maxima de les arees d’acampada que es
separaran mitjancant espais verds i itineraris per als campistes. En cap
cas les Arees d’Acampada superaran els 5000 mz2.

- Es soterraran les xarxes de serveis a les diferents unitats d’acampada i
als serveis d’'Us comunitari i higiénics.

- La superficie minima de les unitats d’acampada sera de 100 mz2, per tal
d’assegurar una separacio entre albergs fixes, semi-mobils i mobils, que
eviten les barreres visuals. Aixi mateix, en les unitats d’acampada
previstes per albergs semi-mobils i fixes, 'aparcament dels vehicles es
fard mitjancant aparcaments segregats, per tal d’afavorir I'accés a la
unitat d’acampada des d'itineraris peatonals i arees verds.

- Les arees d’acampada es disposaran de tal manera que integrin en
'ordenacié general els elements paisatgistics de més valor de I'ambit,
'arbrat de major qualitat i calibre i els murs de pedra seca perimetrals i
l'interior de I'ambit, sempre que no entrin amb conflicte funcional amb les
unitats d’acampada.

Ens el sistema d’espais lliures que haura de relligar tot el camping es
preservaran o replantaran algunes de les vinyes existents a manera de
memoria del caracter agricola previ.

S’evitara la uniformitzacié del paisatge produint amb les especies de
nova plantacié una coberta vegetal heterogenia.

- Els colors d’instal-lacions i albergs fixos i semi-mobils seran el més
naturals possible, en coherencia amb I'entorn.

- Es minimitzara I'impacte paisatgistica de l'activitat des dels escassos
punts d’observacio.

- Es respectaran les determinacions del Cataleg de Patrimoni
Arquitectonic (BCIL), referents al Mas de Can Guineu i el seu entorn
immediat.

Mantenir i potenciar I'estat naturalitzat de I'a  mbit

- Preservar la superficie catalogada d’habitats d’interés comunitari al
nord-oest de I'ambit, evitant la seva ocupacio i us.

- Realitzar tasques de manteniment i millora en els terrenys catalogats
amb I'habitat de caracter prioritari, per tal d’assegurar la seva estabilitat
ecologica, mitjancant desbrossades selectius del matoll mediterrani i la
pineda de pins.

- Realitzar una distribucié heterogenia i amb dimensié suficient dels
espais lliures, per tal d’apropar el maxim possible els espais naturals i
verds a les unitats d’acampada.



- Preservar els arbres de gran port i eliminar les espécies invasores.

- Plantejar un sistema d'espais verds amb especies autoctones,
arbustives i arbories, que permetin realitzar uns ambits de transicid entre
les diverses arees d’acampada plantejades, evitant espécies exotiques.

- S’establiran pautes de proteccio per als espais verds i tots els elements
de vegetacio natural.

- S’establira una superficie minima d’espais enjardinats/naturals, que
tindra el caracter vinculant en la documentacié grafica del Pla Especial.

- S’adoptaran les mesures de prevencié en front incendis forestals,
previstes en la normativa sectorial vigent.

Minimitzar la contribuciéo de la proposta sobre | es emissions de
gasos amb efecte hivernacle i reduir la vulnerabili  tat front els
impactes del canvi climatic

- Implantar un model que minimitzi I'Gs del vehicle privat, limitant el
nombre de places d’aparcament i fomentant I'lis de modes de transport
més sostenibles.

- Apropar els diferents usos dins I'ambit, per tal de fomentar la mobilitat
interna a peu o a bicicleta.

- Minimitzar I'emissi6é de gasos d’efecte hivernacle derivats del
desenvolupament de l'activitat, atenent el compromis de reduccié del
40% per I'any 2030, acordat per I’Ajuntament de Cubelles dins el Pacte
d’Alcaldes i Alcaldesses per 'Energia Sostenible.

- Detallar el conjunt de mesures de mitigaciéo de CO2, entre les quals es
destaca donar compliment a la Directiva 2010/31/UE, de 19 de maig de
2010, relativa a I'eficiencia energeética dels edificis i unitats d’acampada.
Donar compliment al Reial Decret 1890/2008 de 14 de novembre, pel
qual s’aprova el Reglament d’eficiencia energética en les instal-lacions
d’enllumenat exterior i les seves instruccions técniques complementaries
EA-01 a EA-07.

Prevenir la contaminacioé acustica i assegurar el compliment dels
objectius de qualitat acustica definits en la legis lacio vigent

D’acord amb aquest objectiu:

- Es donara compliment a una qualitat acdstica que correspongui com a
minim a una zona de sensibilitat acUstica moderada (B2).

- S’aportara un estudi acustic que asseguri el compliment dels objectius
de qualitat acustica a 'ambient exterior, d’acord amb les especificacions
de I'annex de la Llei 16/2002.



6. Contribuir a la diversitat funcional del municip [

Aquest objectiu s’acompleix amb la qualificaci6 del camping que es
proposa d’acord amb la legislacio sectorial (vigent). De fet, es tractara de
I'dnic camping d’aquesta jerarquia en tota la costa de la provincia de
Barcelona. Aquesta qualificacié implicara el compliment de totes les
determinacions establertes en la legislacio sectorial per a un camping de
“categoria de luxe”. Ras i curt: major qualitat en la totalitat de Serveis
Generals d’Us comunitari, les unitats d’acampada i tot tipus d’alberg fixe
0 semi-mobil.

L’heterogeneitat funcional del municipi contribuird a consolidar el teixit
urba actual i a incorporar llocs de treball al teixit residencial.

7. Redactar una ordenacié del sol amb una quantitat d’unitats
d’acampada que asseguri la viabilitat economica pro gressiva de la
instal-lacio, segons pla d’etapes successives

Aquest objectiu implica definir una quantitat d’'unitats d’acampada
suficients per a I'equilibri economic de l'operacié i en coheréncia amb el
nivell dels Serveis Generals d'Us comunitari que exigeix la “categoria de
luxe”.

S’aporta un estudi de viabilitat economica que fa explicit el
dimensionament necessari del camping.

1.4 Legislaci6 aplicable

Son aplicables a aquest Pla Especial les determinacions de l'art. 47.6 e) del
Text Refos de la llei d’'Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost,
modificat als efectes que ens ocupen per la Llei 3/2012 de 22 de febrer), que
preveuen, entre els usos i obres admeses en sol no urbanitzable:

e) Les construccions destinades a l'activitat de camping i a I'aparcament de
caravanes, autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacié
urbanistica municipal, que exigeixen en tots els casos la tramitacié previa d'un
pla especial urbanistic.

També ho és l'art. 86 bis i la Disposiciéo Transitoria Vuitena del mateix Text
Refés, en relacio a la integracié en el procediment d’elaboracié dels plans de
llur avaluacié ambiental. | l'art. 19 de la Llei 21/2013 de 9 de desembre
d’avaluacié ambiental, en transposicié de la Directiva 2001/42/CE del 27 de
juny de 2011, relativa a l'avaluacié dels efectes de determinats plans i
programes en el medi ambient. Aixi com l'art. 115 del Reglament de la Llei
d’Urbanisme (Decret 305/2006 de 18 de juliol), en relacio al document d’abast i
els criteris, objectius i principis ambientals aplicables.

Es igualment aplicable I'art. 46,1 del Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica (Decret 64/2014 de 13 de maig), que disposa:
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Es exigible I'aprovacié d’un pla especial urbanistic per poder atorgar llicéncies
urbanistiques en sol no urbanitzable i sol urbanitzable no delimitat quan facin
referencia a algun dels actes d’Us del sol i d’implantacio d’obres seguents:

a) Les noves construccions destinades a les activitats de camping i aparcament
de caravanes, autocaravanes i remolcs tenda previstes expressament pel pla
d’ordenacié urbanistica municipal.

Pel que fa a proteccio civil, és aplicable el Decret 30/2015, de 3 de marg, pel
qual s'aprova el cataleg d'activitats i centres obligats a adoptar mesures
d'autoproteccié i es fixa el contingut d'aquestes mesures.

Pel que fa a la regulacio turistica, és d’'aplicacio el Decret 159/2012, de 20 de
novembre d'establiments d'allotjiament turistic, que regula als seglients articles,
entre altres, I'establiment i activitat de camping, en la categoria, entre d’altres
de luxe, com el que esta previst en aquest cas.

SECCIO Il
Establiments de camping
Article 38.- Definicions

Als efectes del que estableix l'article 46 de la Llei 13/2002, de 21 de juny, de
turisme de Catalunya, s’entén per:

Albergs mobils: tendes de campanya, caravanes, autocaravanes o qualsevol
enginy que pugui ser remolcat per un vehicle de turisme.

Albergs semi-mobils: habitatges mobils o qualsevol altre tipus d’alberg amb
rodes que necessiti un transport especial per circular per carretera.

Albergs fixos: bungalous i altres instal-lacions similars.
Article 39.- Unitats d’acampada

1. Tota la superficie destinada a acampar ha d'estar dividida en unitats
d’acampada, que és espai de terreny destinat a la ubicacié d’'un vehicle i d’'un
alberg mobil, semi-mobil o fix. Cada unitat ha de tenir convenientment
senyalitzats els seus limits i el nUmero que li correspon.

2. Els establiments poden disposar d'unitats d’acampada que tinguin previst
I'aparcament de vehicles en un lloc diferent al de la ubicacié de l'alberg. En
aguest cas, a la superficie que correspongui a la unitat d’acampada, segons la
categoria del camping, se li poden descomptar 15 m2, i el lloc destinat a
aparcament ha de portar el nimero de la unitat a que correspongui.

3. Es pot acceptar I'existencia de zones d’acampada, dins els campings, en
substitucié d’algunes unitats en els establiments en qué la topografia o la
vegetacio dificultin la divisi6 homogeénia de les unitats d’acampada. Aquestes
zones han d'estar senyalitzades amb lletres, han d’estar marcats els seus
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limits, i s’ha de fer constar el nombre d’albergs mobils que s’hi poden instal-lar
d’acord amb els metres quadrats exigits per unitat, segons la categoria del
camping.

Article 40.- Albergs fixos i semi-mobils

1. Els campings poden instal-lar albergs fixos, sempre explotats per la persona
titular del camping, i semi-mobils, amb un maxim de sis places cadascun.
Cadascun d’aquests albergs han d’estar situats dins d’una unitat d’'acampada.

2. El nombre d’'unitats d’acampada destinades a albergs fixos 0 semimobils no
pot ultrapassar el 50% del total. En cap cas els albergs fixos poden ultrapassar
el 40% del total d’'unitats d’'acampada.

3. Els albergs fixos i semi-mobils no poden ocupar més del 50% de la unitat
d’acampada.

4. El planejament urbanistic pot determinar la quantia i distribucié del nombre
d’'unitats d'acampada per a albergs fixos 0 semi-mobils, de manera que respecti
la naturalesa rastica dels terrenys i es minimitzi I'impacte que provoca la seva
implantacio, tant en relaci6 amb l'espai que ocupen com amb el volum,
materials i cromatisme que puguin presentar.

Article 42.- Accessos

Sens perjudici del que puguin exigir altres normatives sectorials en aquest
ambit, especialment la relativa a prevencié d’'incendis, I'entrada al camping ha
d’estar, sempre i en tot cas, en bones condicions i ha de tenir una amplada
minima de 5 metres en el cas d’haver-hi dos sentits de circulacid, o de 3 metres
si hi ha un danic sentit de circulacié.

Tots els establiments han de disposar de vials interiors suficients en nombre,
longitud i amplada per permetre la circulacio de qualsevol element propi de
I'activitat del camping.

L'amplada dels vials principals no pot ser inferior a 3 metres quan es tracti de
vials d’'un Unic sentit de circulacio i a 5 metres quan es tracti de dos sentits de
circulacio, sens perjudici dels vials per a vianants que es cregui convenient
disposar en funcio dels serveis i de la morfologia del terreny.

Article 48.- Capacitat d’allotjiament

A efectes del calcul de la capacitat d’allotjament d’un camping en places s’ha
de multiplicar per tres el nombre total d’'unitats d’acampada.

Article 49.- Categories

Els campings es classifiquen d’acord amb les seves edificacions, instal-lacions i
serveis en les categories de “luxe”, “primera”, “segona” i “tercera”, i els seus
corresponents distintius “L” “1a”, “2a” o “3a”; aquestes estan publicats al web
del departament competent en matéria de turisme. Aquest indicatiu s’ha de
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trobar situat de manera molt visible a I'accés del camping i a I'entrada de la
recepcio.

Article 50.- Requisits técnics minims

Els requisits técnics minims consten a I'annex II.
ANNEX I

Requisits técnics minims dels establiments de camping
Categoria de luxe

Aquests establiments han de reunir les segients condicions d’instal-lacions,
serveis i personal:

1. La superficie minima d’unitat d’acampada ha de ser de 90 m2. A cada unitat
d’acampada Unicament s’hi pot instal-lar un alberg i les pertinences d’una unitat
familiar o persona usuaria sempre que siguin les propies del desenvolupament
normal de I'activitat de camping. En cas d’instal-lar-hi més d’'un alberg mobil, la
persona usuaria ha de signar una sol-licitud expressa en aquest sentit a la
recepcio de I'establiment.

També poden disposar d’unitats d’acampada d’una superficie minima de 40 m?,
amb una capacitat maxima de dues persones proveides de tenda de tipus
canadenca sense vehicle o amb moto. La quantitat maxima d’aquests tipus
d’unitat d’acampada no pot ultrapassar en cap cas el 10% del total d’unitats
d’acampada de I'establiment.

2. Recepcio amb suficient espai destinat al public, independitzada de qualsevol
altra instal-lacio.

3. Establiment de restauracio.

4. Sala de reunié amb televisor.

5. Sala amb jocs de taula.

6. Sala de cures i de primers auxilis.

7. Supermercat o espai destinat a la venda de queviures. No és obligatori si a
menys d’un quilometre del camping hi ha aquesta oferta.

8. Serveis higienics. Cada bloc destinat a serveis higienics dels dos sexes ha
de disposar d’un espai canviador de nadons.

9. Lavabos, un per cada sis unitats d'acampada que no disposin de lavabos a
I'alberg, amb una separaci6 minima entre si de 50 cm i dotats amb aigua
calenta continuament.

10. Dutxes en cabines individuals de superficie minima d’1,50 m2, una per cada
10 unitats d’'acampada que no disposin de dutxa a l'alberg i dotades amb aigua
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calenta continuament. Hi ha d’haver un parament de separacio entre el plat de
la dutxa i el lloc de penjar la roba.

11. Evacuatoris del tipus de tassa, un per cada set unitats d’acampada que no
disposin d’evacuatori. En els serveis destinats als homes, el 20% dels
evacuatoris poden ser del tipus urinari.

12. Accessoris: miralls damunt de tots els lavabos, prestatges als lavabos i
dutxes, tovallolers als lavabos i penjadors als lavabos, dutxes i evacuatoris.

13. Endolls al costat de tots els lavabos.

14. Un safareig per cada 20 unitats d’acampada amb una separacié minima
entre si de 50 cm, tots dotats amb aigua calenta continuament, i prestatges per
deixar-hi la roba. En el suposit que s’instal-lin rentadores, poden ser de
pagament i cadascuna pot substituir quatre safarejos.

15. Aigleres, una per cada 20 unitats d’acampada destinades a alberg mobil
amb prestatges per deixar-hi els plats i altres estris.

16. Preses d’aigua potable, distribuides de tal forma que cap unitat d’acampada
no es trobi a més de 35 metres d’'una d’aquestes. Han d’estar pavimentades en
un radi de dos metres i dotades del corresponent desguas.

17. Endolls amb caixa de protecci6 a cadascuna de les unitats d’acampada.

18. Arbres per fer ombra en una superficie minima del 50% de la zona
destinada a acampada.

19. Parc infantil, amb aparells i instal-lacions i zona d’esplai, amb una superficie
proporcional a la capacitat del camping.

20. Piscines, una per a infants i una altra per a persones adultes, que reuneixin
les condicions propies de les piscines d’us public, amb mobiliari necessari per
al seu gaudi.

21. Pista de tennis de dimensions reglamentaries. Es pot dispensar-ne
I'existencia sempre que estigui compensada per un altre tipus d’instal-lacié per
a I'esplai (minigolf, basquet, etc.).

22. Servei telefonic suficient.

23. Servei de bugaderia i planxa.

24. Servei de rentatge de cotxes.

25. Servei de seguretat dilirna i vigilancia nocturna.

26. Servei de caixa forta.
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27. Servei de recollida i distribucio diaria de correspondéncia. Hi ha d’haver una
bastia instal-lada a I'interior del camping i s’ha de poder utilitzar en qualsevol
moment.

28. Servei de premsa i Internet.

29. Recepcionistes per atendre ininterrompudament les persones usuaries des
de les 8 hores fins a les 23 hores, que coneguin, a més del catala i castella, un
minim de dos idiomes estrangers.

30. Personal de neteja suficient d’acord amb I'extensié del camping i el
mecanisme utilitzat.

31. Guardes durant les 24 hores en nombre suficient.

32. Tot el personal ha de portar el corresponent distintiu que I'identifiqui davant
de les persones usuaries.

15



2. MEMORIA DE LA INFORMACIO

2.1 Encaix territorial

Cubelles és un municipi de la provincia de Barcelona, en la comarca del Garraf,
amb una poblacié al voltant dels 14.500 habitants, al limit del Baix Penedes i
una extensio de 13 km2. Limita a I'est amb Vilanova i la Geltrt i a 'oest amb
Cunit, al nord amb I'Alt Penedes i al sud-est amb el Mediterrani.

La costa és una zona de platja sorrenca i plana d’'una amplada mitjana de 2,7
km i la resta del terme és accidentada pels darrers contraforts de la Serralada
Litoral.

L’eix hidrografic principal és el riu de Foix, conegut també com a riera de
Cubelles, la qual travessa el terme de N a S. Hi entra procedent del terme de
Castellet i recorre un curs d’'uns 6 km per dins el terme.

Travessen el sector meridional del terme, paral-leles a la linia de costa, la
carretera C-31 de Barcelona al Vendrell i la linia de ferrocarril de Barcelona a
Tarragona, que hi té estacid i pel sector central, en la mateixa direccio,
I'autopista C-32.

Al sector NE hi passa la carretera local de Vilanova i la Geltra a Castellet, que
es comunica amb Cubelles mitjan¢cant un ramal.

L’agricultura és dedicada principalment al seca; hi predomina el conreu de la
vinya (hom elabora cava) i dels cereals.

La industria és diversificada. Destaca en un principi el sector energetic, amb
una central térmica que inicia la seva produccio el 1950, posteriorment (1979)
es posa en funcionament la central téermica de Foix, que el 2010 redui I'activitat
al minim, I'enderroc de la qual s’ha iniciat el setembre del 2017 i es preu acabar
a mitjans del 2019.

Amb tot, és el sector terciari el que ha esdevingut el principal centre d’ocupacio
de la poblacié. Cubelles celebra mercat setmanal el divendres, i disposa d’un
centre d’educaciéo ambiental i una area d’esplai i d’observacié del medi natural
a la desembocadura del riu de Foix, a més de diverses instal-lacions esportives
entre les quals destaca la zona poliesportiva municipal.

Les caracteristiques de la vegetacié varien segons la geologia. Les arees
baixes estan dedicades al cultiu de la vinya, encara que part s’ha abandonat.
Les cotes altes trobem vegetacio silvestre formant els HIC.

L’ambit descrit esta delimitat als planols d’Informacié d’aquest Pla Especial.
L’Avaluacié Ambiental detalla les caracteristiques i valors del lloc.

2.2 Planejament territorial. Planejament aplicable i tramitacio del Pla
Especial

A les proximitats de la finca Mas Guineu no s’ha localitzat cap espai protegit.
Apareixen, no obstant, dos habitats d’interes comunitari (HIC), un de matolls
termo-mediterranis i pre-desertics i un altre de conservacié prioritari. El primer
HIC (codi 5330) s6n matolls d'alcada variable que no tenen problemes de
conservacio, encara que amb un cert risc de focs. El segon HIC (codi 6220) de
prats i plantes protegibles estan amenacats per I'avanc del pi blanc.

16



Clau 5330

-
5
e
-

ars terma

Matall

PLA TERRITORIAL

lau 9540 &

’

- Qualificacions

No urbanitzable, Foteced

Muc

17



Més enlla del conjunt de plans aplicables i que ja senyala la memoaria de la
proposta de Pla Especial, és rellevant el previst a l'art. 210 i 211.3 de les
Normes Urbanistiques del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Cubelles
(aprovat definitivament en data 4 d’octubre de 2016 i publicat al DOGC de 17
de gener de 2017). Aquests articles disposen:

“Article 210. Desplegament del Pla general

1. Amb caracter general, i amb vigencia immediata, es defineixen les
condicions de les edificacions i de les instal-lacions. Es tramitaran segons el
que disposen els articles 48, 49 i 50 del Text refos de la Llei d’'urbanisme.
També cal preveure la regulacio establerta als articles 46 a 64 de Decret
64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de la
legalitat urbanistica.

2. Per al desplegament de I'is de camping i de I'aparcament de caravanes,
d’autocaravanes i de remolcs tenda caldra la prévia tramitacié i aprovacio d'un
pla especial, I'ambit del qual sera la totalitat de la finca en qué es desplegui, la
qual tindra caracter de finca indivisible, i aixi es fara constar en el Registre de la
Propietat.

“Article 211. Regulacio general
3. Les condicions d'edificacio per a I'is residencial mobil sén les seguents:
a) Finca minima: 5 ha (50.000 m2).

b) Ocupacié maxima per a I'is: 50%; el qual s'haura de distribuir en espais no
superiors a 5.000 m2 de sol cadascun. La resta se sistematitzara amb arbrat,
fonamentalment, i no podra ser edificat ni ocupat en absolut per I'is principal.

c) L'edificacio es regira per les seves normes especifiques i només es podra
desplegar en planta baixa.

d) Les instal-lacions esportives i recreatives annexes a I'Us principal podran
ocupar parcialment la zona no ocupable per I'Us residencial, i fins a un maxim
del 20% d’aquesta. En el cas de necessitar una major superficie, aquesta
s'obtindra sobre la base de reduir I'espai destinat especificament a residencial
mobil. 4. La finca minima registral segregable és de 4,50 ha. En cap cas, pero,
no es podran implantar usos en qué la seva superficie no es correspongui amb
la superficie minima definida en aquestes Normes.”

En data 8 de juny de 2017, la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Barcelona,
ha adoptat el segtient Acord:

“1 Emetre informe sobre I'Avan¢ del Pla especial urbanistic per a la
implantaciéo d’'un camping a la finca Mas Guineu, de Cubelles, a l'efecte de
I'informe urbanistic i territorial previst a I'article 86 bis i a la disposicié transitoria
divuitena del Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’'agost, en la redaccié donada pels articles 32 i 90 de la Llei
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3/2012, de 22 de febrer, amb les observacions assenyalades a l'apartat 6 de
valoracio de I'adequacio de I'Avancg del Pla al plantejament urbanistic vigent i a
la legislacio urbanistica vigent.

-2 Indicar a I’Ajuntament que aquest informe s’emet sense perjudici de la
resolucié que pugui adoptar-se definitivament quan s’elevi I'expedient a
I’organisme competent.

-3 Notificar aquest acord a I'Ajuntament i a I'Oficina Territorial d’Accid i
Avaluacio Ambiental.”

Aquest informe, a I'epigraf 6, referent a la “Valoracio de I'adequacié del ‘Avancg
del Pla al planejament urbanistic vigent i a la legislacié urbanistica vigent” conté
les seglients consideracions:

“Per tant, es constata en primer terme que I'is de camping esta expressament
admes pel planejament urbanistic vigent en I'ambit proposat.

En segon terme, pel que fa a la regulacio especifica que estableix la normativa
urbanistica per a la implantacié de l'activitat de camping, cal tenir en compte
que larticle 211.3 estableix les seglents condicions d’edificacié per a I'Gs
residencial mobil:

- Finca minima de 5ha.

- Ocupacié maxima per a I'is: 50%, el qual s’haura de distribuir en
espais no superiors a 5.000 m? de sol cadascun. La resta es
sistematitzara amb arbrat fonamentalment i no podra ésser edificat ni
ocupat en absolut per I'Gs principal.

- L’edificacio es regira per les seves normes especifiques i solament es
podra desplegar en planta baixa.

- Les instal-lacions esportives i recreatives annexes a I'is principal
podran ocupar parcialment la zona no ocupable per I'Us residencial i
fins un maxim del 20% de la mateixa. En cas de necessitar una major
superficie, aquesta s’obtindra a base de reduir I'espai destinat
especificament a residencia mobil.
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PLA GENERAL

Pla General d’Ordenaci6é de Cubelles.

A més, la finca esta inclosa al cataleg de les construccions i/0 conjunts
arquitectonics d’especials interes, dels parcs naturals i de les arees
paisatgistiques, d’acord amb allo que disposa l'article 25 de la Llei sobre Regim
del Sol i Ordenacié Urbana (Reial Decret 1346/1976). Aix0 es deu al fet que
Mas Guineu és una masia de més de 25 anys, envoltada d'una extensio
considerable de terra propia que era explotada agricolament.

De conformitat amb aquestes normes, qualsevol modificacié sobre parcel-les
de sol rural no urbanitzable requerira I'aprovaciéo prévia d'un Pla Especial
Urbanistic. Els objectius que es persegueixen sén el d'aconseguir una
adequada insercio paisatgistica, mantenir la permeabilitat territorial i limitar els
efectes negatius sobre el medi ambient en general.

Finalment, la Llei de Costas 22/1988 de 28 de juliol, juntament amb les seves
modificacions (Sentencia del Tribunal Constitucional 149/1991, de 4 de juliol, i
el Reial Decret 268/1995, de 24 de febrer i la Llei 53/2002, de 30 de desembre,
de Mesures fiscals, administratives i de I'ordre social), estableixen que I'ambit
es troba fora del domini maritim-terrestre. Per tant, 'ambit d’estudi queda fora
del Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner (PDUSC).

2.3 Topografia, usos del sol i edificacions existen  ts

El topograf Javier Solera, amb domicili professional al ¢/ Gava, n°® 71-75,
08014-Barcelona, ha aixecat per encarrec de la promocié un planol topografic
amb detall de les caracteristiques del relleu i la totalitat de les edificacions i
elements vegetals i murs de pedra seca preexistents. El planol P.I1.4 explicita
aguesta informacio.
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Sup. = 325070 m*

Topografic.

L’ambit té una topografia heterogenia. Des de la cota +6 fins a la cota +20 puja
amb un pendent molt suau per la banda ponent fins a la mateixa Masia de Can
Guineu. Des de la cota +20 fins al llindar nord el pendent s’enfila amb gradients
superiors al 5%. El punt més alt és a la cota +50 a tocar del carrer Ntra. Sra.
d’Araceli i el viaducte que travessa la C-32.

Cal fer notar que les feixes allargassades a ponent sense conrear avui dia
cauen fins al cami central amb salts de 1,5 m aproximadament. La topografia
amb major pendent coincideix amb els ambits d’interés comunitari a la part alta
de la finca.

Pel que fa als usos del sol, part dels terrenys es mantenen conreats i estan
dedicats a la vinya. Camps de ceps alineats, limitats per espais amb vegetacio
silvestre.

També hi ha camps de cultiu abandonats amb aspecte d’erms. A les parts altes
només hi trobem els matollars i prats xerofils que constitueixen les HIC.
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Edificacions existents

L’edifici principal de la Masia apareix amb aquest nom des del segle XVIII (Mas
de la Guineu). El cos principal té dues plantes (PB+pis) en excel-lent estat de
conservacio. A aquest edifici principal s’hi integren uns cossos auxiliars de
menor qualitat constructiva i arquitectonica.

Un cos exempt davant de la facana principal en excel-lent estat configura un
pati/placa frontal del que neix el cami principal d’accés. A la part posterior i en
paral-lel el celler s’'integra organicament amb I'edifici de la Masia.

Tot plegat configura un conjunt unitari que es preservara d'acord amb les
determinacions de les normes d’aquest Pla Especial (Zona Mas Guineu) en les
serves arquitectures principals que es rehabilitaran. Les arquitectures annexes
de menor valor es reconstruiran amb idéntic sostre i d’acord amb la normativa
morfologica i d'usos d’aquest Pla Especial (Zona Mas Guineu).

De totes passades, les edificacions existents de major volum son dues naus de
2.700 i 1.400 m2, marcadament longitudinals i situades a nord per damunt de la
masia, en el llindar de les zones HIC. Es tracta de velles naus vinculades a
I'explotaci6 agricola d ela finca avui fora d’'Us.

Cal esmentar un tancat amb instal-lacions de Gas (Endesa) en el mateix llindar
sud de la finca.

Mas Guineu es preservara com a Patrimoni Historic amb nous usos,
susceptibles de ser admesos a la Masia, de conformitat amb I'article 47.3 del
TRLLU. D’acord amb aquest precepte legal, en els edificis de Mas Guineu,
recuperable per raons arquitectoniques, historiques i en el seu entorn per raons
ambientals i paisatgistiques, s’inclouran en el Cataleg de Masies i Cases Rurals
del Municipi, amb I'is d’equipament hoteler.

D’acord amb la disposicio transitoria 152 de TRLLU, aquest Pla Especial
Urbanistic s l'instrument de planejament individualitzat per assignar els usos
susceptibles de ser admesos. Com a referencia de I'edifici de Mas Guineu,
s’adjunta la Fitxa del Cataleg de Patrimoni Arquitectonic Local de la Diputacié
de Barcelona (Ajuntament de Cubelles, Ambients Rurals) en l'annex 6.7
d’aquest Pla Especial.
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962
CATALEG DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC. AJUNTAMENT DE CUBELLES. AMBIENTS RURALS. BCIL CAT-22M7

DENOMINACIO: Mas de la Guiney (Ca la Guineu, Mas Guineu)
ADREGA: Canwlera C-246 en direacit a Cunlt P.Q. 51,1
DATA/EPOCA: Documental & partir del segle XVIII

TIPOLOGIA: Edifici da cardcher agricols

DESCRIPCIO:

Conjunt dedificacions aillades. E1 principal &s de planta rectanguiar, amb planta baba | pis |
coberta de teula &b a dues vessants. En el costal de llevant sobresurt una crugia a manera de
torre, de plants baixa | ires plantes pis amb coberta de teuia drab a una vessant, on fa fagana estd
cormnada amb una senzilla espadanya d'un buit. En ta facana principal i ha pintat un reflolge de
s0l. En el costat de levant hi ha cossos annexos de planta baba destinats @ magatzem | garatge
En &l costat de ponent, at costat de l'enirada hi ha ei conjunt de safamig, bassa | pou, squest, al
castat duna portalada de cert candcler

CONTEXT:
A 400 metres al nord de la cametera C-246, a ponent de la urbanitzacid la Solana, rodejada de
camps de conreu

US ORIGINAL: Masia

(S ACTUAL: Masia

ANALISI CONSTRUCTIVA:

MURS: Paredat arrebossat pintat de color blanc
COBERTES: Teula érab

PORTAM: Fusta pintada de color verd

ESTAT DE CONSERVACIO: Bo

REGIM URBANISTIC:

PLA GENERAL D'ORDENACIO MUNICIPAL 1893
CLASSIFICACIO DEL SOL: S8 na urbanitzable
QUALIFICACH) URBANISTICA: Rural. Clau 18

SERVEIDEL FATRIMON] ARQ__I.JI'WCTQNIC LOCAL, DIPUTACIO DE BARCELONA.
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CATALEG DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC. AJUNTAMENT DE CUBELLES. AMBIENTS RURALS BCIL CAT-22M7

REGIM DE PROTECCIO

<La dieposicid addicional primer, de la liel 91003, da 30 de setembre, del patimoni cultural
calald, estableix que els béns incorporals en catdlegs de patrimond cultural incororats &l
plansjament queden indosos en el Cataleg del Palimoni Cultural Catalé com a béns culturals
dinterés local. (BCIL)

REGIM JURIDIC:

Referéncia cadastral: 0023036 0001

DADES HISTORIQUES:

Masia quo apareix amb aquest nom des del segle XVIl, par bé que amb diferents vardants: ca fa
Guineu | mas Guinew, En un document de 1772-1785, aparelx esmentat lo mas de Ja Guineu, com
un dets edificis que formaven part de |'aleshores nomenat camer de [Or, Aquesta masia tambe es
frots cliada en un document de 1920 com & despoblal niimero 28 | 31. Uany 1926 e praplatat
da lo familis Paderm | el 1930 va ser adquirida per Joan Ferrer Rovim | d'aquest va passar a la
seva filla Carme Ferrer Sidos

DOCUMENTACIO GRAFICA:

- Andu de la Corona d'Amgd. Seccid dHisenda. Sére Contribucit Terlorial. Pobles de la
Provincia de LB 1920. Fibea niim, 269,

- Ardu parrogquial de Cubelles:

Consueta del roctor Bruno (1772-1785). Cases de la parrdquia ding ta vila

DOCUMENTACIO FOTOGRAFICA:

- Arxiu fotogrific del SPAL de la Dipulacio de Barcelona. Cubelies: G. nim. 18155 Mas Guineu
(abyril 1980), c. nGm, 18156 Mas Guineu (abell 1680).

= Ardiu particular Sr. Antani Pineda: F. 177894 Mas Guineu (1060)

DOCUMENTACIO BIBLIOGRAFICA:

< AA. DD.: Gran Geografle Comarcal de Catalunya. Garraf, Vol, V. Barcelona, 1982, P, 270,

- MIRET MESTRE, X.: Els noms de floc del tarme de Cubedes. Baroelona, 1990, P 23,

- "Les masles de Cubelles. Propietatis | masovers” dins Frograma de ia Festa Major do Cubalies.
Cubelias, 1989,

~ROIG PIERA, )2 Flors | punxes. Cubelles, 1984, P, 25

SERVEL DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC LOCAL. DIPUT. ACI DE BARCELONA. NOVEMBRE 1998

Fitxa BCIL.
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2.4 Estructura de la propietat

La totalitat de la finca esta a nom d’'un sol propietari: Sr. XXXXXXXXXXXX,
D.N.I. XXXXXXXX. El cadastre de rustica ens proporciona les dades seguents:

LOCALITZACIO REGISTRAL

Finca de Cubelles n° 10

Tom: 256 Llibre: 22 Foli: 113 Inscripcio: 5
Codi registral tnic: 08112000000316

La totalitat del sol constitueix una unitat de sol agrari vinculada a Mas Guineu.
2.5 Xarxes
2.5.1 Xarxes de serveis existents

S’han demanat els serveis existents als limits del sector, obtinguts de la
plataforma E-wise d’Acefat i a I'Ajuntament de Cubelles.

També s’ha obtingut informacido de la Companyia Sorea, que gestiona les
aigues residuals, pluvials i d’abastament. De I'anterior informacio resulten, com
a serveis existents del sector:

- Xarxa d'aiglies pluvials

No hi ha cap col-lector dins el Sector.

L'Unic col-lector existent a les immediacions del futur camping és el col-lector
que discorre per la Carretera Vella de Cubelles, al limit inferior del sector, pero
fora de I'ambit de '’Avang de Pla Urbanistic, que transporta les aigles del barri
de La Solana cap al mar.

- Xarxa d'aiglies residuals

No hi ha cap col-lector dins el Sector.

L’anic col-lector existent a les immediacions del futur camping és el col-lector
que discorre per la Carretera Vella de Cubelles, al limit inferior del sector, pero
fora de I'ambit de '’Avang de Pla Urbanistic, que transporta les aigles del barri
de La Solana a la Depuradora de Cubelles-Cunit, propera al Sector.

- Xarxa d'abastament d’aigua

No discorre pel sector cap canonada de la xarxa basica d’abastament d’aigua
de I'empresa Sorea.

Les canonades més properes al Sector son les que discorren per la Carretera
Vella de Cubelles i pels carrers perimetrals dels nuclis de La Gavina i la Solana.
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- Xarxa de gas

Dins el sector, al Sud, hi ha un equipament de gas, amb una superficie total de
1.100 m?, amb una canonada de sortida de gas a Alta pressio A0 10"

| per la traca de la Carretera Vella de Cubelles hi discorren, en paral-lel, dues
canonades: una de Mitja Pressio A i una altra de Mitja Pressio B.

- Xarxa d’energia eléctrica

Hi ha diverses linies, tant d’Alta/Mitja com de Baixa Tensi6, que discorren prop
el sector, la majoria d’elles per la Carretera Vella de Cubelles.

No s’aprecien linies electriques soterrades dins del sector.

- Xarxa de comunicacions

No hi ha cap prisma de Telefonica ni d’Ono a les immediacions del Sector, ni
tant sols per la Carretera Vella de Cubelles.

Les instal-lacions de telefonia més properes al Sector sén les existents als
nuclis de La Gavina i de La Solana; també hi ha front al sector, un prisma de 8
conductes procedent d’'una cambra de registre CJR, amb la clava sota la C-31
ja executada.

2.5.2 Connexions de serveis en alta

L’objecte del present capitol és predefinir i valorar les xarxes de serveis urbans
exteriors al futur Camping Mas Guineu de Cubelles, per tal de que la nova
instal-lacio quedi ben connectada pel que fa als seglents serveis: drenatge,
sanejament, aigua potable, electricitat, gas i comunicacions.

Calcul de consums

Al futur Camping Mas Guineu de Cubelles es preveu una ocupacié proporcional
a la que actualment s’enregistra a I'actual camping de Vilanova Park, que
s’emplaca a pocs kilometres de distancia, i 'any 2016 presenta els seguents
registres d’ocupacio:

VILANOVA PARK 2016
UNITATS ALLOTJIAMENT PERSONES
%ocupacié mitja Pernoctacions pernoctacions| *persones
mensuals  mitjadiaria mija diaria
gener 17% 7.332 236 519
febrer 21% 8.694 299 657
marg 24% 10.648 343 754
abril 41% 16.644 555 1.776
maig 33% 14.531 468 1.498
juny 47% 19.174 639 2.045
juliol 67% 27.478 886 2.835
agost 76% 30.989 999 3.197
setembre 50% 20.252 675 2.160
octubre 37% 15.413 497 1.590
novembre 15% 6.337 211 464
desembre 16% 6.978 225 495
OCUPACIO MAXIMA agost 76% 30.989 999 3.197
OCUPACIO MINIMA desembre 16% 6.978 225 495

25



Per tant, es poden establir les seglents hipotesis de funcionament del nou
camping:

Ocupacio maxima (a I'agost) 76% d’ocupacié mitjana de 3,2 persones per unitat
d’allotjament

Ocupacio minima (al desembre) 16% d’ocupacié mitjana de 2,2 persones per
unitat d’allotjament

Traslladant aquests valors al futur Camping es calculen els seglients niumeros
de consums:

1. Consums d'aigua potable

CALCUL ABASTAMENT D'AIGUA

Municipi: CUBELLES [Codi: Gui1709
Actuacié: Camping Mas Guineu |Data: 15-9-2017

Caracteristiques del sector Superficie Indicador

Superficie total sector (Ha): 32,5070

Unitats d'acampada: 124.410,0 m? 956 ut

Serveis generals comunitaris 25.368,0m*  4.000,0 m?.,

Serveis a l'acampada 1.728,0 m*  1.008,0 m?,,qe

Serveis técnics i de mantenimen  5.052,0 m? 706,0 m2g,qe

Aparcaments generals : 4.186,0 m*

Vials i aparcament interiors: 32.060,0 m*

Zones enjardinades: 61.041,0 m*

Zones verdes lliures: 57.225,0 m*

Mas Guineu : 14.000,0 m?

Superficie total : 325.070,0 m*  5.714,0 m?. .

Sectors exteriors que comparteixen infraestructures
[Urbanitzacié La Solana 91 parcel-les 291 hab

Estimacié de consum

Consum per campista :
Consum per habitant :

135 |/hab/dia
200 I/hab/dia

3,2 persones per ut acampada
3,2 habitants per habitatge

Q]
(2
(3) Consum zona serveis :
(4)

0,3 I/s/Ha
Consum zones enjardinades : 0,1 I/s/Ha
Ocupacié | Densitat| Persones |Persones| Dotaci6 [Dotacié | Consum
Tipologia maxima per ut [ l/dia/hab mig
prevista | (ut 6 ha) [acampada ha 6 l/dia/ha| l/dia Ils
Q1 |Camping Mas Guineu 76% 956 ut 32 3.059| 135,0 |313.853| 3,63
Q2 |Serveis generals comunitaris 2,54 ha 25.920 | 65.754 0,76
Q3 |Serveis a l'acampada 0,17 ha 25.920 4.479 0,05
Q4 [Serveis tecnics i de manteniment : 0,51 ha 25.920 | 13.095 0,15
Q5
Totals 3.059 397.181 4,60
Total consum diari 397 m¥dia ‘
Total consum anual 144.971 mslany
Cabal mig Qm= 4,60 I/s
Cabal punta Qm x5,00= 22,99 I/s |
2. Consums eléctrics
CALCUL CONSUM ELECTRIC
Municipi: CUBELLES [Codi: Gui1709
Actuacio: Camping Mas Guineu |Data: 15-9-2017
Caracteristiques del sector Superficie Indicador Poténcia eléctrica
Superficie total sector (Ha): 32,5070 0,8
Unitats d'acampada: 124.410,0 m? 956 ut 125 W/ut 120 kW 149 kVA
Serveis generals comunitaris 25.368,0 m? 4.000 M?eere 150 W/m?s 600 kW 750 kVA
Serveis a l'acampada 1.728,0 m? 1.008 m?ere 150 W/m?s 151 kW 189 kVA
Serveis técnics i de manteniment  5.052,0 m? 706 Mgoetre 150 W/m?s 106 kW 132 kVA
Aparcaments generals : 4.186,0 m? 0,20 W/m2 1 kW 1 kVA
Vials i aparcament interiors: 32.060,0 m? 1,00 W/m? 32 kW 40 kVA
Zones enjardinades: 61.041,0 m? 0,20 W/m2 12 kW 15 kVA
Zones verdes lliures: 57.225,0 m? 0,00 W/m? 0 kW 0 kVA
Mas Guineu : 14.000,0 m? 150 W/m3s 0 kW 0 kVA
Superficie total : 325.070,0 m*  5.714,0 M?scee TOTAL 1.022 kW 1.278 kVA
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XARXA D’AIGUES PLUVIALS. DRENATGE

Actualment els terrenys que corresponen a I'ambit del futur camping, a efectes
hidrologics sén camps de conreus amb una superficie total de conca de 42,5
ha, un pendent mig de 5,13% i una longitud de recorregut de 899 m.

CONCA: 42,5077 ha ]

ZOMA INUNDABLE o]

l OBRA DE DRENATGE EXISTENT

CONCA D'ESTUDI: 899 m]

R

[
caml
i

En el punt baix s’hi calcula un cabal generat per la pluja de 0,9 m3/s.

gactuaL = 0,9 m3/s (per a T =10 anys; un coeficient d’escorrentiu C = 0,10; i una
durada de pluja de 29 minuts).

Topograficament aquest cabal generat es concentra en el punt baix de la conca
on actualment hi ha una obra de drenatge de la carretera C-13 consistent en un
@800mm de formigd. Immediatament avall de I'encreuament de la calgcada de
la C-13, en el pou que recull els escorrentiu de les cunetes del sud, es
converteix en un ovoide 120x80cm que sembla ser el naixement de la xarxa de
drenatge municipal que discorre pel carrer Vallespir. A aquesta obra de
drenatge s’hi calcula una capacitat de desguas de 1,60 m3/s.

Just amunt de I'obra de drenatge, entre la carretera C-13 i el cami, existeix una
franja d’amplada variable que esta deprimida respecte aquests dos vials i que,
de forma natural, funciona com un area dinundacié (i.e. una bassa de
laminaci®). La superficie d’aquesta franja és d'uns 9.400 m2, i (amb la
informaci6 topografica actual) s’hi estima una capacitat d’acumulacié d’aigua
d’'uns 9.000 ms.
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A I'hora de dissenyar el drenatge del camping es tindra en compte aquesta
bassa de laminacio que ja existeix de manera natural i que resulta favorable per
a retenir els excessos de cabal que no puguin ser absorbit per I'obra de
drenatge existent. En definitiva el drenatge del camping es dissenyara per tal
de mantenir les condicions de drenatge (des de la carretera en avall) molt
similars a les actuals, i, en tot cas, compatibles amb el desguas actual.

Per tant, en les condicions futures del camping, on s’augmenta Ila
impermeabilitzacié, passant d’un coeficient d’escorrentia actual de 0,10 a un
coeficient d’escorrentia futur de 0,33 es considera el ple funcionament de la
bassa de laminacié que permet retenir I'aigua uns 130 minuts i, en definitiva
poder considerar un cabal de calcul efectiu 1,1 m3/s que pot ser incorporat
sense problemes a la xarxa de drenatge municipal.

grutur = 1,1 m3/s (per a T =10 anys; un coeficient d’escorrentiu C = 0,33; i una
durada de pluja de 160 minuts).

Aixi doncs, es preveuen dues estrategies per a limitar els cabals de pluja més
enlla del sector:

- Reduir al maxim la superficie impermeable, definint-la Gnicament en vials,
aparcaments, sostres d’edificacions i equipaments esportius, i alhora
establir criteris de pavimentacio interior que promoguin l'alentiment o
retencié dels cabals de pluja, amb aquesta mesura la conca no hauria
d’'incrementar el seu coeficient d’escorrentiu per sobre de 0,33.

- Preveure un pla de manteniment de la zona inundable per tal que es
mantingui neta i esbrossada i, per tant, operativa, amb aquesta mesura es
pot considerar una detencido de l'aigua d’'uns 130 minuts la qual cosa
laminara el cabal de pluja reduint-lo a 1,1 m3/s.

Addicionalment, també es preveu que I'execucio de lilla interior de la rotonda
es fara amb una topografia deprimida de manera que pugui funcionar com una
segona bassa de laminaci6. Aix0 permetra incrementar el volum
d’emmagatzematge en periode de pluja en uns 700 m3 per alleugerir la
generacio de cabals de la part oest de la conca.

Connexions previstes

En principi no es preveuen connexions a la xarxa de drenatge ates que les
aigues pluvials abocaran d’una manera molt similar a com ara a I'espai de
laminaci6 de la obra de drenatge ja existent i que seguira mantenint el
funcionament, amb un lleuger increment de cabal pero amb suficient capacitat.
En tot cas se substituiran o arranjaran els tubs que ara porten les aigies fins
'area de captacid si es genera alguna modificacié topografica que ho
requereixi. El projecte d’Urbanitzacio pertinent establira les caracteristiques de
la potencial connexid, d’acord amb el criteri de SOREA.

XARXA D’AIGUES RESIDUALS. SANEJAMENT

La xarxa de clavegueram meés propera a la qual es poden connectar els nous
cabals residuals discorre per la Carretera Vella de Cubelles, portant les aigles
des de la urbanitzacié de La Solana fins a la EDAR Cubelles — Cunit. Fins la
meitat del c. del Rossell6 la claveguera té un diametre @315mm i a partir
d’aquest punt canvia de secci6 passant a @400mm.
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Aquesta claveguera passa molt a prop de la finca i, per criteri estrictament
hidraulic, s’hi pot connectar directament tot el cabal residual.

Veient els cabals residuals que es calculen en la taula pertinent es pot afirmar
que: d’'una banda la urbanitzacid La Solana (unes 91 parcel-les) genera un
cabal punta d'uns 3,4 I/s; d’altra banda el futur camping (calculat a 100%
d’ocupacio) genera un cabal punta d’'uns 31,8 I/s; i per tant el cabal total que es
preveu que discorrera per la claveguera és d’'uns 35,0 I/s.

Considerant que la capacitat hidraulica d’'un tub @315 (per a 0,5% de pendent)
es calcula en uns 68 I/s, es pot afirmar que, en temps sec, la capacitat del tub
ja existent és folgada per a suportar l'increment de cabal residual que
significara la implantacio del nou camping.

No obstant, atés que la xarxa de sanejament esta mantinguda per Sorea i atés
gue la part alta de la urbanitzacié La Solana funciona amb clavegueram unitari
podria resultar interessant per a la companyia incrementar el diametre de la
claveguera. En aquest cas es tindria en compte el desdoblament d’'un tram de
claveguera, entre la connexio del camping i el punt mig del carrer Rosselld
segons els criteris que indiqui la companyia.

En quant a la capacitat de la EDAR, l'informe de 'ACA (de 24.5.2017, Exp.
UDPH2017001669) diu que el cabal de disseny de la depuradora és de 16.250
m3/dia i que (segons dades del 2015) actualment funciona amb un cabal de
8.000 m3/dia. Per tant no existeix cap problema per incorporar els nous cabals,
ja que es calcula un cabal de 549 m?3/dia per causa del camping i que sén
aigues residuals “assimilable a domestiques”.

Connexions previstes

Es preveu la connexido d’'un nou @315 des de la finca del camping fins la
existent claveguera. En cas que la companyia Sorea ho indiqui es fara
desdoblament o ampliacié de l'actual claveguera de residuals que discorre pel
front de la finca.

Punt de connexid a la xarxa .
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XARXA D’ABASTAMENT D’AIGUES

A linterior del sector no existeixen canonades d'aigua potable. Les més
properes discorren per la carretera Vella de Cubelles i pels carrers perimetrals
els nuclis de La Gavina i La Solana. Ara bé, el diametre de I'actual canonada
de la Carretera Vella de Cubelles és insuficient per a dotar el futur camping
amb un cabal que pugui omplir el nou diposit previst amb un temps raonable.
Els calculs de consum fan recomanable implantar un diposit d’aigua potable
d'uns 400 m3, que si es planteja el seu ompliment en unes 4 hores, es
requeriria un cabal d'uns 27,8 I/s. Per poder portar al camping un cabal
d’aquesta magnitud, d’acord als criteris técnics establerts per la companyia
d’aiglies de Cubelles (Sorea) caldra I'execucié d’'una nova canonada de gran
diametre que interconnectara dos punts de l'actual xarxa municipal, un a la
cruilla del carrer del Raval del Torrent amb carrer del Raval i l'altre a I'antiga
carretera de Cubelles a I'altura del carrer Rossell6.

Des d'aquesta nova canonada es donara servei mitjancant una o dues
escomeses al camping, en funcié de que es vulgui o0 no comptar separadament
els consum d’incendis del consum normal.

D’altra banda, les necessitats d'aigua per a reg es resoldran amb cabal
procedent del Foix, en base a la concessié que disposa el propietari de la finca.

Connexions previstes

Es preveu una nova canonada de @200 de fosa ductil (FD) d’'uns 2.033 metres
de longitud a executar segons directrius tecniques de Sorea i també una (6
dues) escomeses d’aigua potable al punt baix de la finca.

l Escomeses de consum i de incendis ‘

CONNEXIO «2» A LA XARXA MUNICIPAL |

Ampliacié de la xarxa en alta a I'interior del camping

En base a les necessitats de consum, es preveu un diposit d’aigua potable de
400 m2 i una nova canonada fins al diposit per a omplir-lo des de 'escomesa de
la companyia al punt baix de la finca. El diposit, si és de planta circular, tindra
unes dimensions interiors de I'ordre de 13,5 m de diametre i 3,5 metres d'altura.
Des del diposit se subministrara aigua potable a les parcel-les i als serveis del
camping.
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La canonada d’impulsio fins al diposit que es preveu de PEAD @180 mm de
diametre (si es vol omplir el diposit en unes 4 hores).

XARXA DE GAS

Dins del sector hi ha un equipament de gas, de Enagas, amb una superficie
total de 1.100 m2, amb una canonada de sortida de gas a Alta pressio A0 10”
gue creua tot el sector de sud a nordoest. A aquesta xarxa d’alta pressio no es
pot preveure cap connexio ni cap afeccio.

D’altra banda, per la traca de la carretera Vella de Cubelles discorre una xarxa
de gas de mitja pressié que dona servei les urbanitzacions de la Solana i la
Gavina. Es tracta d’'una canonada de PE de @200 i @110 de diametre.

Subministrament previst

El nou camping podra disposar de subministrament de gas de forma directe de
la canonada que discorre per la carretera Vella de Cubelles en qualsevol punt
del front sud de la finca.

XARXES D’ENERGIA ELECTRICA

A I'entorn del sector discorren diverses linies de Mitja Tensio i de Baixa Tensio
de la companyia ENDESA.

De totes aquestes, les linies que afecten directament al nou camping son tres:

* Una linia de baixa tensié que prové del carrer Bretanya en estesa soterrada
i que a partir del carrer Emporda esdevé aeria amb cable trenat, endinsant-
se en el sector fins a donar servei a l'actual caseta de Enagas que esta a
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I'interior de la finca. Sera necessari el soterrament d’aquesta linia de BT,
d’'uns 230 metres lineals, perqué té un tracat incompatible amb la nova
configuracio del camping.

* Una linia de mitja tensié de 25 kV, la ‘Cubelles 3’ que va des del CT 24341,
a la carretera Vella de Cubelles, fins a la S1516 (Calafell 1), molt més enlla
del sector, al nord. Aquesta linia discorre soterrada per la carretera Vella de
Cubelles i a uns 60 metres del sector gira cap al nord en estesa aéria. Atés
que una part del tracat aeri discorre per la finca, sera necessari ordenar el
nou camping per a no produir-se afeccions.

* Una linia de mitja tensio que discorre soterrada des del CT 69309, al carrer
Penedes, fins al CT 24341, a la carretera Vella de Cubelles. Aquesta linia,
en el seu tracat de la carretera de Cubelles, passa pel davant de la finca i,
consultada la companyia ENDESA, s’hi pot connectar en un punt del cami
molt a prop de l'inici de I'estesa aéria de la linia ‘Cubelles 3'.

Subministrament previst

La infraestructura exterior al camping que es preveu és la seglent: Una
connexid soterrada a la linia de mitja tensio entre els CT 69309 i CT 24341 i un
cablejat de poca longitud, uns 80 metres, fins a la finca, on la companyia
ENDESA podra implantar els corresponents elements de mesura per a una
escomesa electrica en mitja tensio.

PUNT DE CONNEXIO

P
s

-
P

-

=~ 60309

Ampliacié de la xarxa en alta a I'interior del camping

A Tlinterior del camping es preveu la implantacio de dos transformadors
connectats amb la nova linia de Mitja Tensi6 des dels quals sortiran les
corresponent linies de baixa tensid. Per al camping, atesos els consums reals
gue es coneixen a l'actual camping de Vilanova Park, s’estima un consum total
de 1.200 kW. La companyia subministrara sense cap problema aquesta energia
des del punt de connexié amb un cost d’embrancament de I'ordre de 9.200,00 €
(segons oferta de ENDESA de 27.09.2017).

S’ha fet la consulta a la companyia per a la definicié concreta de les obres de
connexié necessaries. La connexi0 més probable és I'extensio del ramal de
8cc. PVC que actualment creua la C-31 davant la finca.
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3. MEMORIA DE L'ORDENACIO

3.1 Descripcid/Justificacié de la proposta i adapta  cid a I'entorn

L'ordenaci6 interna del camping es fonamenta en un sistema viari interior
recolzat en un eix central de jerarquia major amb una traca sinuosa que deriva
de la geografia actual i un sistema d’anelles de circulacié que donen accessos
a diverses bandes i bosses d’aparcament de vehicles que permeten l'accés a
les diverses unitats d’acampada, majoritariament mitjangant itineraris per a
vianants segregats de la circulacio rodada.

D’acord amb aquest esquelet organitzatiu, I'ambit es divideix en diferents arees
segons els usos previstos:

a) Zona arees d'acampada (dividides en unitats d’acampada,
segons les diferents topologies).

b) Zona serveis generals d’'ds comunitari a tots els usuaris de la
instal-lacio.

c) Zona serveis a les unitats d'acampada (blocs de serveis
higiénics).

d) Zona serveis técnics.

e) Zona serveis d’aparcament general.

f) Vialitat.

g) Arees verdes.

La composicié general es basa en una lectura atenta de la geomorfologia
determinant de la identitat del lloc. En coheréncia amb aixd s’explica la
concentracio dels serveis generals d’ds comunitari en una area central propera
a l'accés principal i la seva disposicio alli on la topografia €s més plana i exigira
menys transformacio.

Les arees d’acampada es disposen en coheréncia amb els pendents de la
topografia i preservant en la mesura del possible els murs de pedra seca i
altres elements vegetals. La diagonal d’espais lliures verds que travessa el
camping des del bosc proper a la recepcié fins a les arees d'interés
comunitaries és consequencia de la reserva superficial exigida per una
conduccioé soterrania d’Enagas. La resta de sistemes verds es connecta
configurant una xarxa de passejos itineraris paisatgistics que relliguen la
totalitat del camping. La zona de Mas Guineu delimita 'ambit de proteccio
entorn de la Masia i conjunt d’edificacions annexes recollides en el cataleg del
Patrimoni Cultural Catala d'Interées Local (BCIL), la qual es preservara i
rehabilitara en vistes a destinar-la a un establiment hoteler complementari de
I's principal. A tocar de I'Equipament Central de Serveis Generals d'Us
comunitari es proposa una area d’instal-lacions esportives amb camp de futbol,
pistes diverses, tennis, padel i pistes de petanca. Per a I'accés de la Masia es
preserva la traca original del cami que l'enllaca amb la carretera vella de
Cubelles.
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Urariitzodis
lLafglona”

Ordenacié General.
3.1.1 Arees d’Acampada (clau Z.A.a)

L'activitat d’acampada es distribueix en 34 arees d'acampada amb una
superficie inferior als 5000 m2 cadascuna, d'acord amb [Iestablert al
planejament urbanistic vigent.

Els quadres de caracteristiques 3.2.1 i 3.2.2, en coheréncia amb el planol
d’'ordenacié P.03, explicita el nombre d'unitats d’acampada corresponents a
cada area d'acampada, aixi com la seva superficie, i aixi mateix les
caracteristiques de les diferents zones a l'interior del camping.

D’acord amb la normativa sectorial vigent, el camping destina 478 unitats
d’acampada a albergs mobils i 479 unitats d’'acampada a albergs semi-mobils i
fixos, segons les definicions i percentatges establerts en la normativa sectorial.

El planol P.0.3 indica la modalitat corresponent a cada unitat d'acampada:

a) Unitat d’acampada per albergs mobils.
b) Unitat d’'acampada per albergs fixes o semi-mobils.

En el planol P.O.7 Pla d’Etapes, s’assenyala la modalitat corresponent a cada
unitat a l'interior de cada etapa i es verifica el compliment de no ocupar en
cadascuna més del 50% per la modalitat d’albergs fixes o semi-mobils.

34



Totes les arees d’acampada estan separades per itineraris arbrats i arees verds
lliures. En les agrupacions d’arees d'acampada destinades a albergs semi-
mobils o fixes, les places d’aparcament es disposen en aparcaments externs a
la unitat d’'acampada. Aix0 implica una organitzacié segregada dels itineraris
peatonals i dels vehicles, amb els pertinents avantatges pel que fa a I'estalvi de
vialitat impermeable i el confort dels campistes.

L'orientacié de les arees d’acampada respon a la forma de l'orografia, amb
I'objectiu de minimitzar moviments de terres i, complementariament, protegir els
murs de pedra seca sempre que sigui possible.

En cap cas, els albergs fixes (bungalows) podran ultrapassar el 40% que
estableix la legislacié sectorial vigent per la totalitat d’unitats d’acampada. La
superficie mitjana de les unitats d’acampada és de 130 m?, és a dir, molt per
sobre de I'establert per a la categoria de luxe, i la totalitat d’unitats d’acampada
sera de 957 ut.

El camping presenta un ratio de 113,8 m2 de sol per persona, molt per sobre de
campings equivalents en extensio i categoria a Catalunya; el camping Les
Dunes a Sant Pere Pescador té un ratio de 73 m?/sol per persona i 101 m?/sol
per persona el camping Mas Sant Josep a Santa Cristina d’Aro. EI camping
Platja Montroig, en I'extrem oposat, presenta un ratio de 41 m2/sol per persona,
que implica una densitat molt alta. Consequientment, la proposta presenta una
densitat d’ocupacié general forca més baixa que la usual en campings
semblants en extensio i categoria. Aquesta densitat baixa esta associada a la
qualitat alta que es proposa per aguesta instal-lacio.

Arees d’Acampédaf
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3.1.2 Zona de Serveis Generals d’as comunitari (cla u Z.S.G.)

Els serveis generals d’is comunitari donen serveis a les arees d’acampada que
constitueixen l'activitat principal. La proposta concentra la totalitat d’aquests
serveis a prop de laccés en un ambit a tocar dels serveis de
recepcid/informaci6. Aguesta concentracié dels serveis generals implica una
important reduccié de la mobilitat interior, amb la consequent minimitzacié pel
que fa a I'emissio de gasos i afavorint els desplacaments a peu i amb bicicleta.

Les zones de serveis generals d’Us comunitari previstes son les seguents:
Z.S.G.1 Equipament Central
Z.5.G.2 Piscina
Z.S.G.3 Serveis de Recepcid/Informacio/Botiga/Consulta medica
Z.S.G.4 Instal-lacions esportives

Els planols PO.1 i PO.2 delimiten els ambits propis d’aquestes arees de serveis
generals.

Equipament Central (clau Z2.5.G.1)

Aquest equipament agrupa els segients serveis, en un edifici Unic d’'una sola
planta:

- Restaurant (instal-lacions propies)
-Bar/SalaTVv

- Sala de jocs

- Botiga d’alimentacio / take-away

- Bugaderia

- Llar d’infants

- Gimnas

La sala restaurant s’ha de preveure per donar servei interior simultaniament al
20% de la totalitat de I'aforament del camping. Aquesta previsié es realitza en
els mesos de maxima ocupacio i rendiment (juliol/agost). Aixd implica un servei
simultani de 573 persones i una superficie de sala de restauracié de 1000 m2
aproximadament, si es considera un ratio de 1,75 m2 per persona. Es preveu
una superficie especifica de 250 m2 per al Bar/Sala de TV.

El bloc de cuines/zona de fred/zona de rentat/magatzems/zona de
personal/serveis higiénics(2), representen una superficie aproximada de 700
m2. La bugaderia/magatzem de roba/llar d’infants, botiga d’alimentacio/take-
away i gimnas, representen una superficie maxima de sostre de 1.200 m2
aproximadament.

El total de sostre potencial per aquests serveis agrupats é€s de 3.400 m2
Aquest sistema de serveis es concentra en una edificacioé en L, orientada a sud,
que recolza una terrassa/explanada davant de la piscina, suport adequat per
activitats col-lectives. La superficie de sol assignat a aquest servei comunitari
és de 8.170 m2, que inclou la placa exterior. El planol PO2 precisa el perimetre
d’aquest servei d’s comunitari.
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Piscina (clau Z.S5.G.2)

L’ambit de la piscina, de caracter exterior, inclou la lamina d’aigua per a adults i
infants i la platja verd adjacent. Es disposa contigua a la placa central amb
acces directe des del tronc principal de la vialitat i els sistemes verds que hi
conflueixen. La superficie total destinada a aquest Us és de 7.978 m2, amb
domini de la platja verd que I'envolta. Aquest Us homés exigeix un sostre per a
serveis técnics de depuracié de 120 m2 aproximadament, que es disposaran
semi-soterrats. Es preveu la instal-lacio de jocs d'aigua per a infants, adjacents
a la piscina. El planol PO2 delimita I'ambit destinat a I'Us de piscina exterior
(clau 2.5.G.2).

Serveis de Recepcio-Administracié/Turisme/Botiga/Consulta  meédica (clau

Z.5.G.3)

Aquest lloc de serveis es disposa en una edificacié unitaria d’una sola planta,
en I'accés principal del camping, i conté els seguients usos:

- Serveis de Recepcio i Espera
- Serveis d’Administracio i Arxiu
- Direccio

- Oficina de Turisme

- Botiga de servei interior

- Sala Sanitari (metge)

Se situa a sud de la finca, immediatament després de la rotonda de nova
creacio (I'ambit de la qual es cedira gratuitament a I'ajuntament de Cubelles)
per a millor connexi6 amb I'Urbanitzacié “La Gavina”. Constitueix l'accés
principal del camping, on es realitza el control d’entrades i sortides. El planol de
Zonificacid PO2 destina a aquests serveis una extensio de sol de 1.330 m2
perfectament delimitada.

Per a l'edificacid que conté aquest servei es preveu un potencial de sostre de
600 mz construits, d’acord amb el que estableixen les ordenances d’aquest Pla
Especial pel que fa a volumetria, situacio i materials.

Els usos que es proposen son els propis de l'activitat i estan regulats en la
legislacié sectorial. El sostre previst per aquests usos esta en l'interval dels
actuals en els campings de categoria lra./luxe a Catalunya (600-800 m2
sostre).

Instal-lacions esportives (clau Z2.S5.G.4)

El camping Mas Guineu, en coheréncia amb la legislacié sectorial i la seva
categoria, proposa les instal-lacions esportives segients:

- 2 pistes poliesportives

- 1 camp de futbol 7 (30x50 ut.)
- 2 pistes de tennis

- 2 pistes de padel

- pistes de petanca

Es tracta d'instal-lacions necessaries per a un camping d’aquesta categoria.
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El campista internacional requereix aquestes instal-lacions en les ocupacions
fora de la temporada d’estiu.

A la zona per a instal-lacions esportives es destina una superficie total de 7.700
M2 i no esta previst cap edificacio de vestuaris i serveis. El planol PO2 defineix
els limits d’aquesta zona d’instal-lacions esportives.

Zona de Serveis a les unitats d’acampada (clau Z.S.H.)

Aquests serveis estan constituits pels edificis propers a les arees d’acampada
per albergs mobils, repartits d’acord amb les condicions establertes en la
legislacié sectorial.

El planol PO2 delimita la situacié i ambit dels dos edificis SH1 i SH2 previstos
per aquests serveis.

Els usos d’aquests edificis de serveis higienics son: dutxes per a homes i
dones, evaquatoris per a homes i dones, serveis adaptats, cambra de neteja,
cabines d’aseo i altres usos complementaris necessaris per a aquests edificis
de serveis higienics. Cadascun d’aquests edificis té un sostre maxim de 504 m2
I representen una superficie total de sol de 1.728 m2. Logicament, es troben
propers a les unitats d’'acampada per albergs mobils, d’acord amb la normativa
sectorial i adequadament repartits per servir a cada etapa segons les unitats
previstes.

3.1.3 Zona de Serveis Técnics i de Manteniment (clau Z.S.T.M.)

La proposta presenta dos edificis d’'una sola planta per a magatzem del
camping (tendes de campanya, materials de reposicié de bungalows, jardineria,
etc), aixi com tallers d’instal-lacions, fusteria i manteniment general. Els ambits
en els que es disposen estan referenciats com ZSTM1 i ZSTM2 en el planol
PO2 i es preveu una superficie de sostre potencial de 216 m2 i 660 mz2
respectivament.

El magatzem STM1 esta adjacent al parquing general davant mateix de la
recepcio, per tal d’evitar mobilitats interiors i un millor control.

Amb la clau STM2 es referencia els edificis de tallers i material de reposicié, en
un ambit amb accés directe des del carrer Ntra. Sra. d’Araceli, a la part
posterior del camping. Aquest servei té destinada una superficie de sol de
3.300 m?#/sol i també serveix per a I'estacionament de vehicles de jardineria,
manteniment i transport interior al camping.

Zona de Serveis d’Aparcament General (clau Z.S.A.G.)

Es tracta de I'ambit d’aparcament general situat davant mateix de recepcio en
una area d’aparcament de vehicles, motor-homes i autocars, amb una
superficie de 4.186 m2. La seva funcio principal és la de proporcionar
estacionament temporal als campistes en el moment previ al registre, que
autoritza l'accés a linterior del camping i també a les visites exteriors
(familiars). La seva capacitat és de 75 automobils, 5 autocars i 14 motor-homes
0 autocaravanes. Els planols PO1 i PO2 delimiten I'area destinada a aquest
aparcament general.
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3.1.4 Vialitat (clau VI)

La vialitat interior del camping esta representada en el planol d’Ordenacio PO4 i
ocupa una superficie de 32.060 mz2,

De fet, tota 'ordenacié es fonamenta en un sistema viari jerarquitzat que es
recolza en un eix central amb una traca sinuosa determinada per la
geomorfologia de la finca. El planol topografic explicita les raons d’aquesta
traca. D’aquesta traca pengen 6 anells (un a ponent i els altres, quatre a
llevant, que organitzen la totalitat del sistema circulatori principal i unes
branques secundaries de seccié menor i pavimentacié permeable permetran
I'accés a part de les unitats d’acampada per albergs mobils).

Urbanitzocié
Lasalana’

Ubanifzaicié
a Gaving

Vialitat.
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Vialitat secundaria (permeable).

Els aparcaments de vehicles se situen en bosses contigies a la vialitat principal
I d’aquestes bosses s’accedira per itineraris verds a les diverses unitats
d’acampada per a albergs fixes i semi-mobils.

L'accessibilitat principal al camping es dona des d'una nova rotonda que
connectara per damunt de la C-31 amb el carrer de 'Emporda i que resol de
forma eficient la connectivitat amb la ciutat-jardi de ponent “La Gavina’. La
rotonda sera de 50 m de diametre exterior, de dos carrils de 4 m i vorals interior
I exterior d’1 m.

Els nous vials s'implantaran de forma general entre les cotes +7,00 i +9 m per
adaptar-se a la topografia actual.

Els itineraris d’accés al camping sén directament des de la xarxa principal de
carreteres i no afecten cap via de caracter local. Només hi ha un petit
recorregut per vies del poligon Les Salines, que no afecten cap via residencial.

Aixi mateix, es preveu un acceés exclusiu per al petit hotel previst en la Masia
“Mas Guineu” des de carrer Ntra. Sra. d’Araceli.
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3.1.5 Arees Verdes (clau AV)

Per tal de garantir la integraci6é paisatgistica de la intervencioé s’ha concebut un
sistema d’espais lliures verds amb una extensié de 57.225 m2 a més de la
preservacio dels 61.041 m2 de superficies qualificades com a Habitat d’'Interés
Comunitari (HIC), totalitzant 118.266 m? que representen el 36% de la totalitat
de la finca; aquests sistemes d’espais lliures configuren tot un sistema articulat
gue separa entre elles les diverses arees d’acampada. Els dos parcs lineals
majors segueixen aproximadament l'orientacié nord-sud amb inici als serveis
generals d'is comunitari i final al gran parc al nord que protegeix les HIC.
Aquests espais verds es complementen amb unes franges de gruix diversos en
el perimetre, que redueixen I'impacte visual del camping i milloren la integracio
amb I'entorn.

En aquests espais es preservara l'arbrat existent i murs de pedra i es
complementara amb d’altres plantacions que proporcionin I'ombra pertinent en
tots els itineraris. El planol PO5 delimita aquests espais verds que no podran
ser ocupats, en cap cas, per les unitats d’acampada ni altres serveis d’'Us
comunitari.

Aquest document, per altra banda, preveu la redacci6 d'un Pla de Gestio
Forestal per a la totalitat de I'ambit de les HIC als efectes de la preservacio i
millora de tot el sistema verd.

Arees verdes.
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3.1.6 Zona Mas Guineu (clau Z.M.G.)

La zona Mas Guineu delimita 'ambit que conté el Mas de la Guineu (Ca la
Guineu, Mas Guineu), un edifici de caracter agricola documentat a partir del
segle XVIII, que esta inclos al Cataleg i Pla Especial de Proteccié del Patrimoni
Historic, Arquitectonic i Ambiental, com a bé d’interés local (BCIL). D’acord amb
I'establert a la disposicié transitoria 152 del TRLLU, aquest Pla Especial sera
I'instrument que assignara els usos susceptibles de ser admesos en la masia,
de conformitat amb I'article 47.3 del TRLLU.

D’acord amb aquest precepte legal es rehabilitara la part de la masia
recuperable per raons arquitectoniques i explicitades graficament en els planols
PO.6.1i PO.6.2, que s’incloura en el Cataleg futur de masies i cases rurals del
municipi.

La part a rehabilitar i recuperar de la masia es destinara a un petit establiment
hoteler independent del camping, amb accés des del carrer Ntra. Sra. d’Araceli.

Les ordenances d’aquest document referides a la zona Mas Guineu estableixen
els perimetres reguladors dels cossos que es cataloguen corresponent a la
volumetria original i les condicions arquitectoniques de la rehabilitacio que facin
possible el nou Us.

Aixi mateix, estableix la transformacié que es proposa en I'edificacié annexa de
menor valor, per tal de fer possible el nou Us proposat (PO.6.1).

La zona destinada al Mas Guineu (clau MG) esta perfectament delimitada en
els planols P.O.2 i P.O.6.1 i té una superficie de sol de 14.000 m2, un sostre
potencial d’edificacio (original) a rehabilitar de 1.165,00 m2 i un sostre annex
susceptible de reforma, de 535,00 m2.

Com a referéncia, s'adjunta la fitxa de l'lnventari del Servei del Patrimoni
Arquitectonic Local de la Diputacid de Barcelona. Aixi mateix, s’adjunta un
aixecament de plantes i alcats de l'edifici, realitzat aquest mes de juliol, i
informacio fotografica de I'estat actual que s’expliciten en els planols P.0O.6.1 i
P.0.6.2.
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Mas Guineu.
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3.2.2 Quadre de Caracteristiques Arees d’acampada
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3.3 Coherencia amb el planejament territorial i urb ~ anistic

Aquest Pla Especial, d’'acord amb les observacions de I'informe emeés per la
Comissio Territorial d’'Urbanisme de I'Oficina Territorial d’Accié i Avaluacié
Ambiental, fa els pertinents ajustos i precisions per tal d’adequar-se a aguestes
prescripcions:

1.- Ocupacié maxima per a I'ds principal:

L’art. 211.3 preveu una ocupacié maxima per a I'is del 50 % de la superficie
total de la finca que constitueix I'ambit d’actuacié i és objecte del Pla Especial
(que en aquest cas supera en escreix el minim de 5 ha previst a la norma).

Per tant, dels 325.070 m2 de superficie total, sén aptes per a I'is d’acampada i
allotjament residencial 162.535 mz.

El document d’Avanc¢ presentat delimitava no tant les diferents arees
especifiques d’'acampada com les diferents grans zones destinades de forma
homogenia en cada cas a aquest Us, sense el detall pormenoritzat de cada una
d’elles i dels espais d’'Us general que les delimita.

La proposta de Pla Especial formulada, a la vista de l'informe emes per la
Comissiod Territorial d’'Urbanisme i el document d’abast de I'Oficina d’Avaluacio i
Acci6 Ambiental, conté la delimitacié de 34 diferents Arees d’acampada, amb
una superficie total ocupada de 124.410 m2. Per tant, aquesta proposta
compleix amb escreix les determinacions i llindars maxims establerts al POUM
de Cubelles per aquests casos.

En els 162.535 m2 destinats a Us principal s’hi admet i hi té cabuda un escreix,
a banda dels 124.410 m2 d’arees d’acampada, de fins a 38.125 m? destinats a
serveis generals d’Us comunitari i serveis tecnics i complementaris a la unitat
d’acampada, amb les funcions que preveu, per un camping en categoria de
luxe, I'art. 50 i annex Il del Decret 159/2012 sobre establiments d’allotjament
turistic. En la proposta de Pla Especial que es vol tramitar, els serveis generals
d’'Us comunitari i de servei técnic i complementari a la unitat d’acampada
comporten una ocupacié de 30.158 m2 i per tant, sumats als 124.4120 m2
abans esmentats donen un total de 154.568 m2, el que suposa un 47,549 %
del total de la finca, inferior al 50%.

2.- Ocupacio de les zones esportives i recreatives annexes a I'ts principal.

L'article 211.3 admet a la lletra d) que en el 50 % que no es destina a I'ls
principal, un 20 % es pugui destinar a instal-lacions esportives i recreatives, és
a dir fins a un maxim de 32.507 m2, en aquest cas.

Atés que la proposta de Pla Especial no exhaureix el 50 % de superficie
ocupada per unitats d’acampada i serveis generals d’'Us comunitari, no s’ha fet
Us d’aquest potencial d’ocupacid per instal-lacions esportives i recreatives a
I'altra 50 % de la finca.
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Per tant, entenem que aguesta proposta s’ajusta a les condicions d’edificacio
previstes als art. 210 i 211.3 de les Normes Urbanistiques del POUM de
Cubelles i que en cap cas afecta al 65 % de la superficie total de I'ambit, com
havia considerat I'informe de la Comissié Territorial d’'Urbanisme en relacié a
I’Avanc de Pla Especial.

3.- Distribucié en espais no superiors a 5.000 m2 cada un d’ells:

Les 34 Arees d’acampada delimitades en cap cas superen, considerades
individualment, el limit de 5.000 mz.

El Pla Especial, amb el detall propi d’aquest document precisa i delimita cada
una de les diferents arees d’acampada, amb independéncia de la zona
homogenia en la que es trobi, tenint en compte aquesta previsid de superficie
gue no pot superar els 5.000 m2 per cada una, amb previsi6 dels espais
comuns que les separen.

En conclusio,

La proposta d'aquest Pla Especial s’ajusta a les determinacions i llindars
previstos als art. 210 i 211.3 de les Normes Urbanistiques del PGOU de
Cubelles i no comporta una ocupacié del 65% de la superficie total de la finca,
com es deia a linforme de la Comissié Territorial d’'Urbanisme en relacio a
'Avanc, ates que:

1.- delimita 34 diferents unitats d’acampada en Arees homogeénies, cada una
d’elles inferiors a 5.000 m2, amb una superficie de 124.410 m2 d’unitats
d’acampada, inferior als 162.535 m2 corresponents al 50 % del total de I'ambit.

2.- preveu un total de 30.158 m2 destinats a I'emplacament de les
corresponents zones destinades a serveis generals d’ds comunitari i serveis
tecnics i complementaris a les unitats d’acampada, incloses les instal-lacions
esportives i recreatives. Aquesta superficie, sumada als 124.410 m?2 abans
esmentats, dona un total de 154.568 m?, el que suposa un 47,549 %% del total
de la finca, inferior al 50%, sense necessitat d’acudir a la potencial ocupacio del
20 % del 50% restant de la finca.

3.4 Pla d’Etapes

Es preveu I'execucié del camping en tres etapes successives. Les tres etapes
soén heterogénies en dimensio, forma i posicio.

La 12 etapa, logicament, esta situada en relacido directa amb I'accés
principal/control, a tocar de la rotonda de nova creacio i adjacent a la Carretera
Vella de Cubelles.

Un primer sector d'aguesta etapa esta delimitat a llevant i ponent per les
urbanitzacions La Solana i La Gavina, s’enfila pel cami d’accés a Mas Guineu
al llarg de 350 m aproximadament. Aquesta 12 etapa esta configurada, a més,
per un segon sector a nord, delimitat per la zona dels habitats d’interes
comunitari (HIC), exclusivament. El planol P.O.7 defineix els limits dels dos
sectors discontinus d’aquesta 12 etapa.
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La incorporacio d’aquest 2on sector a la 12 etapa permetra, inicialment, tirar
endavant el pertinent Pla de Gestidé Forestal i regular I'accés a aquest ambit
protegit per part dels campistes.

Es tracta del sector de major superficie, independentment de l'assignacio del
2on sector a nord i conté el gruix dels Serveis Generals d'Us comunitari
(Equipament central, piscina, serveis de recepcio, instal-lacions esportives i un
bloc de serveis higiénics i un magatzem general). Es preveu en el sector 1 la
disposicid de 18 arees d’acampada que es subdivideixen en 493 unitats
d’acampada (u.a.). D’aquestes 493 u.a. s’assignen 247 u.a. a albergs fixes i
semi-mobils i 246 u.a. a albergs mobils. El sostre potencial de serveis diversos
és de 4.720 m?/sostre (no es computen les instal-lacions d’ENAGAS).

La concentracio de serveis en aquesta 12 etapa és inevitable per tal d’iniciar
I'activitat i donar serveis als campistes. Cal tenir en compte que els serveis
d’equipament central, recepcid, etc., soOn imprescindibles, i per raons
d’economia cal realitzar-los mitjancant projecte unitari i execucié conjunta.
L’estudi de viabilitat economica verifica la necessitat de recolzar aquests
Serveis Generals amb un nombre minim d'unitats d’acampada. De fet,
I'execucié de la 22 etapa, si ho permet I'evolucié del mercat, hauria de venir poc
despres de la inicial.

La 22 etapa és un ambit contingut entre el 1er sector de la 12 etapa, 'ambit dels
HIC i la zona de Mas Guineu. Té una extensio de 60.942 m2 i conté 10 arees
d’acampada per 269 unitats d’acampada (135 per albergs fixes i 134 per
albergs semi-mobils o fixes). En aquesta 22 etapa es disposen, a tocar del
llindar nord, dos edificis de magatzem i tallers de manteniment, amb un sostre
potencial de 660 m2. L’accessibilitat és continua amb els vials principals del ler
sector de la 12 etapa. Cal preveure la possibilitat d'executar aquests
magatzems i taller en la 12 etapa, si aixi ho demana I'evolucio de la instal-lacié.

La 32 etapa esta configurada com la 12, per dos sectors discontinus: un primer
a nord-ponent de la finca per sobre de I'ambit de la 12 etapa, amb 6 arees
d’acampada, que es descomposen en 269 u.a. El segon sector correspon a la
zona Mas Guineu, conté la masia original de la finca i I'entorn de proteccio,
amb una superficie de 14.000 m2. La normativa especifica d’aquest P.E.
delimita les edificacions catalogades a preservar i aquelles susceptibles de
reforma, i aixi mateix I'Us complementari al camping, al que es destinara
I'edificacio preexistent i reformades.

El Planol P.O.7 delimita les tres etapes que presenten una distribucio
equilibrada d'unitats d'acampada assignades a albergs mobils i semi-
mobils/fixes en cada etapa, d’acord amb la legislacié sectorial.
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3.5 Estudi previ de xarxes de serveis
Objecte

L’'objecte del present estudi és predefinir i valorar les xarxes de serveis urbans
a linterior del futur Camping Mas Guineu de Cubelles per tal de poder
determinar una estimacidé de costos inicial de les obres de infraestructura i
serveis.

Estat actual

El sector de la finca Mas Guineu de Cubelles s’emplaca damunt de la carretera
C-31 en I'ambit delimitat per:

- al sud, restes de la traca de la carretera Vella de Cubelles

- al'oest, un teixit residencial del baixa densitat anomenat «La Gavinax».

- al nord, l'autopista C-32

- alest, el cami d’accés a Mas Guineu i altres propietats que separa el sector
d’un altre barri de ciutat-jardi anomenat «La Solanax».

Antecedents
Es parteix de la informaci6 ESTUDI PREVI DE CONNEXIONS DE SERVEIS

URBANS EN ALTA DEL CAMPING DE LA FINCA MAS GUINEU DE
CUBELLES de Octubre 2017 que estableix les seguents conclusions:

En quant a drenatge no es preveuen connexions a la xarxa de drenatge atés
que les aigues pluvials abocaran d’'una manera molt similar a com ara a I'espai
de laminacio6 de la obra de drenatge ja existent a la carretera C-31 i que seguira
mantenint el funcionament.

En quant a sanejament, es preveu la connexié d'un nou @315 des de la finca
del camping fins la existent claveguera. En cas que la companyia Sorea ho
indiqui es fara desdoblament o ampliacié de l'actual claveguera de residuals
gue discorre pel front de la finca.

En quant a aigua potable, es preveu una millora de la xarxa municipal
consistent en una nova canonada de @200 de fosa ductil (FD) d'uns 2.033
metres de longitud a executar segons directrius tecniques de Sorea i també una
connexié d’aigua potable al punt baix de la finca.

En quant a gas, el nou camping podra disposar de subministrament de forma
directe de la canonada que discorre per la carretera Vella de Cubelles en
qualsevol punt del front sud de la finca.

En quant a electricitat, es preveu una connexio soterrada a la linia de mitja
tensié entre els CT 69309 i CT 24341 i un cablejat de poca longitud, uns 80
metres, fins a la finca, on la companyia ENDESA podra implantar els
corresponents elements de mesura per a una escomesa eléctrica en mitja
tensio.

| en quant a comunicacions, la connexid meés probable és I'extensio del ramal
de 8cc. PVC gque actualment creua la C-31 davant de la finca.
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Serveis i infraestructures estudiades

INFRAESTRUCTURES DE PAVIMENTACIO

Pel que fa a infraestructures de pavimentacio al nou camping des d’'un punt de
vista formal s’hi preveuen les segients estructures viaries:

1.

Vials exteriors . Una vialitat d’accés formada per una rotonda i 4 ramals.
El ramal d’entrada des de la carretera C-32, el ramal d’entrada i sortida
al camping propiament dit, el ramal d’entrada des del carrer Bretanya i el
ramal d’entrada i sortida al carrer del Pais Valencia.
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La major gran major part d’aquesta vialitat actualment esta emplacada
dins la finca Oleguer-Fuster i, un cop executades les obres, es preveu la
cessio dels vials a 'Ajuntament. Per aquesta raé la propia infraestructura
de vialitat i també els serveis urbans (drenatge, enllumenat public i xarxa
de reg) que li corresponen es preveuran amb els mateixos criteris
tecnics de definicié corresponents a qualsevol vial public del municipi de
Cubelles.

Vial d’'accés . Correspon a la part de ramal d'accés a la rotonda dins
dels terrenys del camping que, formalment sera similar. En aquest vials
es preveura un paviment flexible asfaltic apte per a un transit de vehicles
pesants diaris de fins a 50 i que requerira uns gruixos d’asfalt entre 12 i
14 centimetres sobre una base i sub-base granular.

Aparcament general . Correspon a l'aparcament de [l'entrada del
camping i es definira amb un paviment similar al vial d’accés.

Vials interiors de xarxa primaria . Correspon a la majoria de viari del
camping. En aquests vials es preveura un paviment flexible asfaltic apte
per a un transit de vehicles pesants diaris de fins a 5 i que requerira uns
gruixos d’asfalt entre 4 i 5 centimetres sobre una base granular.

Aparcaments interiors de xarxa secundaria . Correspon a les zones
d’aparcament previstes per als usuaris del camping i es definiran amb un
paviment similar als vials interiors de xarxa primaria.

Vials interiors de xarxa secundaria . Correspon al viari secundari del
camping sense transit de vehicles regular. En aquests vials es preveura
un ferm de saul6 compactat sense requeriments especifics.
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XARXA D’AIGUES PLUVIALS. DRENATGE

El drenatge del camping es dissenyara per tal de mantenir les condicions de
drenatge molt similars a les actuals, i, compatibles amb el desguas actual de la
carretera C-31, aixi doncs es preveu mantenir la permeabilitat de la major part
de les superficies: zones enjardinades i zones de parcel-lacié.

La recollida de pluvials es preveu en la major part per superficie, mitjancant
cunetes perimetrals als vials i a les diferents illes de parcel-lacié que portaran
I'escorrentiu fins a la part baixa. Les cunetes aniran derivant I'escorrentiu cap a
les zones enjardinades per tal de que pugi infiltrar-se la major part possible de
la pluja.

No obstant la topografia marca algunes fondalades on es fara necessari
entubar les aigles per poder superar espais parcel-lats. Aleshores es preveu la
implantacio de clavegueres de pluvials de @200, @315 i @400 mm de diametre
en funcio de la conca superficie de drenatge que hi tributa, d’acord els calculs
gue es presenten a l'apendix 2. En la part final, es definiran diametres @630
mm i fins i tot @800 en el tram de desguas final.

La interconnexio entre cunetes i tubs es resoldra amb petites obres de
drenatge, petits pous de caiguda o obres de sortida. | els tubs disposaran de
registres en els canvis de seccio, perfil o alineacié en planta.

XARXA D’AIGUES RESIDUALS. SANEJAMENT

El camping disposara d’'una xarxa de sanejament ramificada en arbre que
connectara al sud, a la claveguera municipal (actualment un @315 que discorre
per la Carretera Vella de Cubelles) i arribara a totes les edificacions amb
serveis del camping, a tots els moduls de serveis higiénics del camping i a tots
els bungalow previstos.

Aixi doncs resultara una xarxa que es preveura en la major part amb tubs de
diametre @250 i @200mm i en les escomeses a parcel-la amb tubs @160 mm i
3% de pendent minim.

Es preveura la disposicio de registres en els canvis de seccio, perfil o alineacio
en planta de les clavegueres i en la confluéncia de diverses clavegueres de
distribucio.

XARXA D’ABASTAMENT D'AIGUES

La finca disposara de dues aportacions d’aigua potable. Una aportacié d’aigua
provinent del Foix, en base a la concessio que disposa el propietari de la finca,
gue s'utilitzara per al reg i una escomesa d’aigua potable que es definira en un
punt de la Carretera Vella de Cubelles.

Des del punt d’escomesa es portara l'aigua, preveient una canonada de
@180mm PEAD, fins al nou diposit d'aigua potable que es preveu de 400 m3 de
capacitat.

Des del diposit sortira una xarxa de distribucié per a I'abastament d’aigua
potable de tots els edificis del camping, de tots els bungalow i de totes les
parcel-les (sense bungalow), exceptuant les zones d'acampada lliure.
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Aixi doncs, les instal-lacions d’aigua potable que es preveuen son les seguents.

* Una escomesa d’aigua potable que se sol-licitara a SOREA i que haura de
permetre un cabal de I'ordre de 28 I/s. (En cas que el propietari del camping
vulgui comptabilitzar el consum d’incendis a part del consum normal se
sol-licitaran dues escomeses).

* Una canonada d'impulsié fins al diposit des de I'escomesa, d'uns 590
metres de longitud.

e Un diposit de 400 m3 que s’emplacara aproximadament a la cota + 25,5;
damunt de la Masia.

* Una xarxa de distribucié formada majorment per canonades de @90mm
PEAD, que arribara fins totes les boques d’incendi, i per canonades de
@50mm PEAD i @40mm PEAD.

* Uns ramals d’escomesa per a cada bungalow i parcel-la (sense bungalow)
fets amb canonades @20mm PEAD 6 @25mm PEAD.

També es preveu la implantacié de boques d’incendis separades no més de
200 metres i interconnectades amb una malla de canonades de diametre no
inferior a @90mm PEAD.

XARXA DE GAS

Es planteja implantar una xarxa de distribucio de gas fins a tots els edificis del
camping, tots els bungalow i totes les parcel-les (sense bungalow), exceptuant
les zones d’acampada lliure.

Es considera que s’executaran les rases i I'obra civil i que la companyia de gas
(GAS NATURAL) voldra instal-lar canonada de distribucio i escomesa fins a
cadascuna de les parcel-les i edificis.

La xarxa de gas podra connectar-se a la carretera Vella de Cubelles on ara
discorre una xarxa de gas de mitja pressio que dona servei les urbanitzacions
de la Solana i la Gavina.

XARXES D’ENERGIA ELECTRICA

El camping disposara de xarxa de mitja tensié (MT) i de xarxa de baixa tensio
(BT) ates que es preveu la sol-licitud a ENDESA de una escomesa en MT que
es podra realitzar mitjancant la connexio soterrada a la existent linia de mitja
tensio a la carretera Vella de Cubelles a uns 80 metres del camping i la
instal-lacio dels corresponents elements de mesura en el limit de la finca.

Des dels armaris de mesura de la companyia s’estendra una linia de MT fins a
cadascun dels dos centres transformadors (CT) previstos. Es preveu un CT1
prop de l'edifici principal del camping i un CT2 en la zona nord-oest que
s’executara en segona fase.

Des de cadascun dels CT previstos sortiran les corresponents linies de BT per

a donar servei a tots els edificis del camping, tots els bungalow i totes les
parcel-les (sense bungalow), exceptuant les zones d'acampada lliure.
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XARXES DE COMUNICACIONS

Es planteja la construccio d’'una infraestructura per a comunicacions preveient-
se un parell de tubulars @63mm fins a cadascun dels edificis, la infraestructura
es dotara d’arquetes per a poder fer les esteses de cablejat necessaries.

La infraestructura arrencara en el limit sud-est del camping, a la carretera Vella
de Cubelles on es preveu implantar 'arqueta ICT (Infraestructura Comuna de
Telecomunicacions) a la qual es connectaran el/s operador/s de
comunicacions. Inicialment es preveu que TELEFONICA si podra connectar
fent una extensio del ramal de 8cc. PVC que actualment creua la C-31 davant
de la finca.

ENLLUMENAT VIARI

Es preveu dotar el camping d’'un enllumenat viari, no obstant, no es buscara
una il-luminacié important ni uniforme si no un minim servei per a donar
seguretat a les primeres hores nocturnes.

Aixi doncs, es planteja una il-luminacié amb lluminaries de baix consum (p.e.
LED de 20 w) disposada majorment en columnes de 3 0 4 metres d'altura
separades 40 6 50 metres per a conferir una il-luminacié viaria sense
requeriments especific de il-luminancia mitjana ni uniformitat.

En tot cas la instal-lacio es fara de tal manera que sigui possible fer una
reduccio6 del flux lluminds en hores nocturnes.

En les zones de l'entrada s’incrementara l'altura dels punts de llum i es
disminuira la interdistancia per a incrementar la il-luminacio i la uniformitat,
preveient-se lluminaries sobre columnes de 5 6 6 metres d’altura separades 20
0 25 metres.

Etapes d’execucio

Les obres de infraestructures i de serveis urbans es preveuen executar en tres
etapes d’execucié d’acord amb els seglients ambits:

Una etapa inicial (1, en color vermell a la figura) que representara la meitat sud
de la superficie del camping. Una segona etapa (2, en color verd a la figura)
que conformara la part nord més central de la finca i una tercera etapa (3, en
color groc a la figura) que sera I'extrem nord-oest del camping i la Masia Mas
Guineu.

Al mateix temps que la primera etapa s’executara una etapa previa que incloura
'execucié de les obres exteriors al camping: rotonda amb els seus ramals
(color blau a la figura) i les diverses connexions de serveis urbans i obres en
les xarxes de serveis urbans que requereixen les corresponents companyies.
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Estimaci6 de costos

A l'apendix 2 es presenta el detall de les estimacions de costos realitzades per
a I'execucio de les obres de infraestructures i xarxes de serveis urbans interiors
del camping i que resulten tenir el segiient resum:

Obres de ETAPA 1 1.539.765,24 €
Obres de ETAPA 2 590.134,10 €
Obres de ETAPA 3 405.096,31 €
PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL 2.534.995,65 €
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4. NORMATIVA URBANISTICA

Capitol I. Disposicions Generals

Article 1. OBJECTE

Aquest Pla Especial Urbanistic té per objecte desenvolupar les determinacions
necessaries per tal de regular I'activitat de Camping en la finca “Mas Guineu” a
Cubelles. L'is de Camping esta expressament admeés pel planejament
urbanistic vigent en I'ambit proposat.

Aquest Pla Especial delimitara les zones d'acampada i infraestructures,
equipaments i instal-lacions del camping, de manera que es doni compliment a
la normativa sectorial vigent, especialment a la urbanistica, a la normativa
sectorial turistica i la de proteccio civil.

El Pla Especial es desenvolupa amb criteris d’eficiencia i sostenibilitat
ambiental amb la intencié d’adaptar-se a la demanda en condicions optimes.

Article 2. MARC JURIDIC

Es aplicable a aquest Pla Especial les determinacions de l'art. 47.6 €) del Text
Refés de la llei d’Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, modificat
als efectes que ens ocupen per la Llei 3/2012 de 22 de febrer), que preveuen,
entre els usos i obres admeses en sol no urbanitzable:

e) Les construccions destinades a l'activitat de camping i a I'aparcament de
caravanes, autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacié
urbanistica municipal, que exigeixen en tots els casos la tramitacié prévia d’'un
pla especial urbanistic.

També ho és l'art. 86 bis i la Disposiciéo Transitoria Vuitena del mateix Text
Refds, en relacio a la integracié en el procediment d’elaboracié dels plans de
llur avaluacid6 ambiental. | lI'art. 19 de la Llei 21/2013 de 9 de desembre
d’avaluacié ambiental, en transposicio de la Directiva 2001/42/CE del 27 de
juny de 2011, relativa a l'avaluacié dels efectes de determinats plans i
programes en el medi ambient. Aixi com l'art. 115 del Reglament de la Llei
d’Urbanisme (Decret 305/2006 de 18 de juliol), en relacié al document d’abast i
els criteris, objectius i principis ambientals aplicables.

Es igualment aplicable I'art. 46,1 del Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica (Decret 64/2014 de 13 de maig), que disposa:

Es exigible I'aprovacié d’'un pla especial urbanistic per poder atorgar llicéncies
urbanistiques en sol no urbanitzable i sol urbanitzable no delimitat quan facin
referencia a algun dels actes d’Us del sol i d’implantacio d’obres seguents:

a) Les noves construccions destinades a les activitats de camping i aparcament
de caravanes, autocaravanes i remolcs tenda previstes expressament pel pla
d’ordenacié urbanistica municipal.
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Pel que fa a proteccio civil, és aplicable el Decret 30/2015, de 3 de marg, pel
qual s'aprova el cataleg d'activitats i centres obligats a adoptar mesures
d'autoproteccié i es fixa el contingut d'aquestes mesures.

Pel que fa a la regulacio turistica, és d’'aplicacio el Decret 159/2012, de 20 de
novembre d'establiments d'allotjiament turistic, que regula als seglients articles,
entre altres, I'establiment i activitat de camping, en la categoria, entre d’altres
de luxe, com el que esta previst en aquest cas.

Article 3. VIGENCIA

Aquest Pla entra en vigor 'endema de la publicacido de l'edicte de la seva
aprovacio definitiva i de la corresponent normativa urbanistica en el Diari Oficial
de la Generalitat de Catalunya i té vigéncia indefinida.

Article 4. MODIFICACIONS DEL PLA ESPECIAL

1. Les modificacions del present document hauran de respectar les
determinacions per ordre de jerarquia urbanistica, establerts per les Normes
Urbanistiques POUM i del present Pla Especial Urbanistic que aqui es
desenvolupa.

La modificacié puntual dels parametres normatius del contingut del Pla
comportara la tramitacié de I'expedient corresponent, d’acord amb la legislacié
vigent.

2. Suposen modificacié puntual d’aquest Pla Especial Urbanistic:

a) Les modificacions de I'ambit de I'actuacio o dels accessos a l'activitat.

b) Les modificacions d’ordenacio de les que en resultin moviments de terres
superiors als 3 metres d’alcada no previstos en I'actual document

c) Aquelles modificacions de posicio de les arees de serveis generals.

d) Totes aquelles modificacions que no respectin els criteris i determinacions
generals del document.

3. No suposen la modificacié del Pla Especial:

a) Les modificacions d'ordenacio de les arees d’acampada o la posicié dels
serveis a les unitats d’acampada.

b) La modificacié dels tipus de les unitats d’acampada passant de mobils a
semi-mobils o fixes, o a l'inrevés, sempre que es mantinguin els percentatges
establerts per a cada tipus d’alberg en la legislacié sectorial.

c) Les modificacions de la situacio i/o la forma de les edificacions proposades
sempre que es mantinguin dins I'ambit de serveis corresponent.

d) Les modificacions de les xarxes o instal-lacions de serveis que no suposin
grans alteracions del terreny.
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Article 5. CONTINGUT | INTERPRETACIO DELS DOCUMENTS QUE
L'INTEGREN

5.1 Aquest Pla Especial Urbanistic esta integrat pels documents seglents:
DOCUMENTACIO ESCRITA

Memoria Informativa i Justificativa de I'ordenaci6

Estudi Ambiental Estrategic (EAE) (Annex 6.1)

Estudi d'Impacte i Integracié Paisatgistica (Annex 6.2)

Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat Generada (Annex 6.3)

Estudi Previ de connexions de serveis urbans i xarxa de serveis del Camping
(Annex 6.4)

Estudi Acustic (Annex 6.5)

Estudi de Viabilitat Economica i Financera (Annex 6.6)

Fitxa del Cataleg de Patrimoni Cultural (BCIL)

DOCUMENTACIO GRAFICA
1. Planols d’'Informacid

1.1 Marc Territorial i Situacio

1.2 Ortofotomapa

1.3 Planejament vigent

.4 Topografic (incloses edificacions i usos existents)
1.5 Propietat del sol

1.6 Reserves, servituds de pas i serveis externs

2. Planols d’Ordenacié

0.1 Ordenacié General del sol

0.2 Zonificacio

0.3 Arees d’acampada (descomposicié per unitats d’acampada)
0.4 Vialitat

0.5 Espais lliures verds

0.6 Zona Mas Guineu

0.7 Plad’Etapes

0.8 Edificacions que es preserven i enderrocs

0.9 Superposicid zones d’afectacié/servitud/ordenacié general
0.10.1Xarxes de serveis 1

0.10.2Xarxes de serveis 2

5.2 Aquestes normes s’interpretaran sempre atenent el seu contingut i d’acord
amb els objectius i finalitats expressats en la memoria del Pla Especial
Urbanistic. En cas de contradiccid entre documents o d'imprecisions no
interpretables facilment pels serveis técnics, prevaldra sempre la interpretacio
més favorable al respecte mediambiental i a la integracio paisatgistica.

La delimitacié de les diferents zones es fara tenint en compte les tolerancies
necessaries en tot aixecament topografic d’aquestes especials caracteristiques
I podra ser precisada i/0 ajustada en els projectes executius que la
desenvolupin.
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Article 6. CLASSIFICACIO DEL SOL

El territori ordenat per aquest Pla Especial Urbanistic té la classificacio de sol
no urbanitzable, a I'efecte del régim juridic del sol.

Article 7. QUALIFICACIO DEL SOL

D’acord amb el Planejament General del municipi de Cubelles, els sols inclosos
dins I'ambit del Pla Especial Urbanistic (PEU) estan qualificats com a sol no
urbanitzable rural (clau 18) i es regula per I'establert en els articles 210 i 211.3
de les Normes Urbanistiques del Pla d’Ordenacié Municipal de Cubelles
(publicat al DOGC el 17 de gener de 2017) que autoritza el desplegament de
I'is de Camping.

Article 8. SERVITUDS

Pel que fa a la proteccié del Sistema Viari, s'estara al que disposa la legislacio
sectorial vigent (Llei 7/1993 de 30 de setembre de Carreteres de Catalunya) pel
gue fa al régim de proteccié referent a zones d’afectacié i linia d’edificacio.

- Zona d’afectacio de 100 m, des de I'aresta exterior de I'explanacio de I'’Autovia
C-32.

- Zona d'afectaci6 de 30 m, des de l'aresta exterior de I'explanacié de la
Carretera C-31 (via urbana).

L’existencia d’'una linia eléctrica de mitja tensio a prop de Mas Guineu obligara
a deixar una distancia minima de seguretat lliure d’edificacions a cada costat de
la linia eléctrica.

El Planol P.O.9 grafia les referides zones d’afectacio.

Capitol II. Ordenacio

Article 9. AMBIT TERRITORIAL

Aquest Pla Especial Urbanistic afecta a un ambit de 325.070 m2 de sol,
delimitat a la documentaciéo grafica i estd inclos en una zona on és
especialment admes I'is de camping. L'ambit de la instal-lacié esta format per
una finca Unica i indivisible.

Article 10. TIPOLOGIA D'AREES

Per a I'ordenacié interna de I'activitat de camping, tot mantenint la qualificacio
vigent, I'ambit del Pla Especial es divideix en diverses arees en funcio dels
usos previstos.

- Zona d’arees d’acampada (clau Z.A.a)

- Zona de serveis generals d’'Us comunitari (clau Z.S.G.)

- Zona de serveis a les unitats d'acampada (clau Z.S.H.)

- Zona de serveis técnics i de manteniment (clau Z.S.T.M.)
- Zona d’aparcaments generals (clau Z.S.A.G.)

- Vialitat (clau VI)

- Arees verdes (claus A.V.LL/A.H.I.C)

- Zona Mas Guineu (clau Z.M.G.)
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El planol d’ordenacié O.2 delimita les diferents tipologies d’arees a l'interior de
I'ambit destinat a I'ls de camping.

Article 11. ZONES D’AREES D’ACAMPADA (clau Z.A.a)

1. Les arees d’acampada son espais delimitats de terreny subdivisibles en
unitats d’acampada destinats a la ubicacio d’un vehicle i d’'un Unic alberg mobil,
semi-mobil o fix. S6n aptes per a totes les modalitats, les quals poden agrupar-
se en tres tipologies segons la normativa sectorial vigent:

- Unitats d’acampada per albergs mobils (tendes) (Planol O.3 lletra a)
- Unitats d’acampada per albergs fixos i semi-mobils (Planol O.3 lletra b)

El Planols O.2 delimita 34 arees d’acampada que representen un total de 954
unitats d’acampada.

2. El nombre d’'unitats d’acampada destinades a albergs fixos 0 semi-mobils no
pot ultrapassar el 50% del total. En cap cas els albergs fixos poden ultrapassar
el 40% del total d’'unitats d’acampada.

Els albergs fixos i semi-mobils no poden ocupar més del 50% de les unitats
d’acampada.

Aquest Pla Especial Urbanistic distribueix el total de 953 unitats d’acampada
(delimitades en el planol O3) de la seglient manera:

Tipus albergs Nombre d’un itats % del total
Mobils 477 50,01 %
Semi-mobils i fixes 476 49,99 %
Total 953 100,00 %

Les unitats d’acampada destinades a albergs fixes o semi-mobils disposaran
els vehicles en bosses d’aparcament vinculades a la vialitat propera.

3. Cada unitat d’acampada tindra convenientment senyalitzada els seus limits i
el n° que li correspon (Planol O.3). Els albergs fixos i semi-mobils no
ultrapassaran en la seva ocupacié el 50% de les unitats d’acampada. Aquest
percentatge es mantindra per a cada una de les etapes previstes en el Planol
0.7.

Article 12. ZONA DE SERVEIS GENERALS D’'US COMUNITARI (clau Z.S.G.)

Els serveis generals d’is comunitari sén els sectors o arees que tenen la funcio
de donar servei a I'activitat principal de 'acampada. Han d’estar dimensionats
com a serveis complementaris de I'is principal de la instal-lacié d’allotjament
temporal de camping i no poden tenir com a finalitat atendre demandes
externes a la instal-laci6. L'alcada maxima de les edificacions no ha de ser
superior a una planta, essent sempre edificacions aillades.

Els usos permesos per aquests serveis sOn: Bar-Restaurant i serveis annexes,
tals com cuines, magatzems, supermercat, take away, llar d’infants, bugaderia,
gimnas i aquells usos complementaris necessaris per a l'activitat de camping
gue es regulen a la normativa sectorial, tals com serveis de recepcio,
administracio, dispensari, oficina de turisme i botiga.
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La zona de serveis generals es subdivideix en quatre subzones:

- Equipament Central (clau S.G.1)

- Piscina (clau S.G.2)

- Serveis de recepcid/administracio (clau S.G.3)
- Instal-lacions esportives

El Planol O.2 delimita les subzones destinades a cada equipament i la
superficie de sol i sostre maxim assignades a cada servei general.

Article 13. ZONA DE SERVEIS A LES UNITATS D’ACAMPADA (clau Z.S.H.)

So6n les zones que tenen la funcié de contenir els edificis propers a les arees
d’acampada repartits en la totalitat del camping destinats a serveis higienics i
usos complementaris. Els ambits en els que es disposaran aquests serveis es
delimitaran en el planol O.2. Es fixen dos edificis identics d'una sola planta.

Article 14. ZONA DE SERVEIS TECNICS | DE MANTENIMENT (clau Z.S.T.M.)

Son les zones destinades a contenir edificis de magatzem general del camping
i tallers diversos de manteniment. Estan perfectament delimitades en el planol
P.0.2 les dues zones previstes per aquests usos. Seran edificis d’'una sola
planta.

Article 15. ZONA D’APARCAMENT GENERAL (clau Z.S.A.G.)

Es una zona destinada a aparcament de vehicles, disposada de forma externa
a la recepcio/acces, per tal de proporcionar estacionament temporal en el
moment previ al registre, als autocars de campistes sense vehicle i aixi mateix
a les visites i afluencia exterior. El planol O.2 delimita la zona destinada a
aguest Us.

Article 16. VIALITAT (claus VI/P)

El planol d’ordenacio P.O4 estableix el sol destinat a vials interiors d’accés a
les unitats d’acampada i serveis. L’'amplada minima sera de 5 m per tal de
garantir dos carrils de circulacié (clau VI).

Dins el sistema viari s’'inclouen les places d’aparcament quan no son interiors a
la mateixa unitat d’acampada.

Article 17. AREES VERDES (claus AV/HIC)

Constitueixen un sistema d’espais lliures amb domini de la vegetacié. Cal
distingir dos tipus d’arees verds:

- Habitats d’interés comunitari (HIC)

- Espais verds interiors (AV)

El planol dordenaci6 O.5 delimita els itineraris i ambits diversos que
constitueixen aquest sistema, en bona part configurats per tal de preservar
arbrat i elements vegetals preexistents.

Els habitats d’interés comunitari (clau HIC) constitueixen habitats propis del
Garraf, que exigeixen una conservacio prioritaria. Actualment estan en fase de
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transformacié. Aquests ambits es protegiran de I'accés massiu dels campistes
delimitant 'accés per camins actuals.

En els espais verds interiors (clau AV) es preservara l'arbrat existent i, sempre
gue sigui possible, els murs de pedra seca. Complementariament, es procedira
a la plantacio d’arbrat per tal de proporcionar ombra en tots els itineraris. En
cap cas aquests espais podran ser ocupats per les unitats d’acampada.

Article 18. ZONA MAS GUINEU (clau Z.M.G)

La zona Mas Guineu és un ambit de sol al nord, de 14.000 m?, delimitada en
els planols d’'Ordenacié PO.2 i PO.6.1.

Al seu interior es troba la Masia i un entorn immediat que esta inclos al cataleg i
Pla Especial de proteccié del patrimoni historic, arquitectonic i ambiental, com a
bé cultura d’interes local (BCIL).

D’acord amb l'art. 47.3 del TRLLU s’estableixen en aquest article els usos
admissibles en l'edificacio de la Masia i, aixi mateix, els perimetres reguladors
maxims dels cossos corresponents a la volumetria actual que es cataloguen i,
consequentment només poden ser objecte de rehabilitacié i aixi mateix els
Cc0ssos que poden ser objecte de reforma.

Els planols PO.6.1 i PO.6.2 detallen graficament I'estat actual (aixecament
setembre 2017) de les edificacions i entorn.

Descripci6 de la Masia:

Es tracte d'una masia documentada a partir del segle XVIIl, amb I'is propi de
les masies vinculades al caracter agricola de la finca.
De la fitxa BCIL de novembre 1998, destaquen les dades segtients:

DESCRIPCIO:

Conjunt d'edificacions aillades. El principal és de planta rectangular, amb planta baixa i pis, i
coberta de teula arab a dues vessants. En el costat de llevant sobresurt una crugia a manera
de torre, de planta baixa i tres plantes pis amb coberta de teula arab a una vessant, on la
facana esta coronada amb una senzilla espadanya d'un buit. En la fagana principal hi ha pintat
un rellotge de sol. En el costat de llevant hi ha cossos annexos de planta baixa destinats a
magatzem i garatge. En el costat de ponent, al costat de I'entrada hi ha el conjunt de safareig,
basa i pou, aquest, al costat d’una portalada de cert caracter modernista.

ANALISI CONSTRUCTUVA:

Murs: paredal arrebossat pintat de color blanc.
Cobertes: teula arab

Portam: fusta pintada de color verd

DADES HISTORIQUES:

Masia que apareix amb aquest nom des del segle XVIII, per bé que amb diferents variants: ca
la Guineu i mas Guineu. En un document de 1772-1785, apareix esmentat lo mas de la Guineu,
com un dels edificis que formaven part de I'aleshores nomenat carrer de I'Or. Aquesta masia
també es troba citada en un document de 1920 com a despoblat nimero 29 i 31. L’any 1926 era
propietat de la familia Padem i el 1930 va ser adquirida per XXXXXXXX i d’aquest va passar a
la seva filla XXXXXXXX. Actualment és propietat d’XXXXXXXX.

REGIM DE PROTECCIO:

La disposicié addicional primera, de la Llei 9/1993, de 30 de setembre, del patrimoni cultural
catala, estableix que els béns incorporats en catalegs de patrimoni cultural incorporats al
planejament queden inclosos en el Cataleg del Patrimoni Cultural Catala com a béns culturals
d’interes local (BCIL).

NORMATIVA DEL PGO:
Sol no urbanitzable. Rural. Clau 18.
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AMBIT DE PROTECCIO:
El conjunt d’edificacions que formen el mas.

Exterior:

- Volum general

- Coberta: forma i material

- Facanes: formalitzacio, obertures, textura, fusteria

Interior:
- Estructura funcional general
- Espais representatius

INTERVENCIONS NECESSARIES:
Conservacio de les facanes

ENTORN:
Senyalat al planol

ae9
J04

CATALEG DEL FATRIMONI ARQUITECTONIC. AJUNTAMENT DE CUBELLES, AMBIENTS RURALS BCIL CAT-2UM7

DENOMINACIO: Mas e la Guineu (Ca la Guineu, Mas Guineu)
ADREGA: Canwiera C-246 en direccié a Cunit P.Q. 51,1
DATAJEPOCA: Documentat a partir del segle XVII|

TIPOLOGIA: Edifici de cardcier agricols

DESCRIPCIO:

Canjunt dedificacions afllades. €1 principal és de planta rectangular, amb plants baba | pis |
coberta de luls Arab a dues vossants. En of costat da llevant sobresurt una cugla a manera de
torre, de planta baba | tres plantes pis amb coberta de teuta drab a una vessant, on [ fagana ests
coroniadi amb una senzilla espadanya d'un buil. En Ia tagana prncipal W ha pintat un relloige de
sol. En el costat de llevant hi ha cossos annexos de planta baixa destinats 8 magatzem | garatge.
En el costat de ponent, al costat da fentrada hi ha el conjun! de safareig, bassa | pou, aquest, al
costat funa portalada de cenl cardcler modemists.

CONTEXT:
A 400 metres al nond de la cametera C-246, a ponent de la urbanitzacit la Sotana, rodejada de
camps da conreu

US ORIGINAL: Masia

US ACTUAL: Masia

ANALISI CONSTRUCTIVA:

MURS: Paredat amebossat pintat de color blanc
COBERTES: Teula drab

PORTAM: Fusta pintada de color verd

ESTAT DE CONSERVACIO: Bo

REGIM URBANISTIC:

PLA GENERAL D'ORDENACIO MUNICIPAL 1593
CLASSIFICACIO DEL SOL: S8l no urbanitzable
QUALIFIGACIC URBANISTICA: Rural, Clay 18.

SERVEL DEL FATRIMONI ARQUITECTONIC LOCAL, DIPUTACIO DE BARCTLONA. N)B RE 1998

FITXA BCIL
Ambit de proteccio
Cos principal i dependéncies annexes, explicitades en el planol PO.6.2.

Exterior:

El cos principal queda protegit. La volumetria general de I'edificacio, la coberta
de teula arab a dues aigles, forma i materials.

De la facana principal es protegira la forma basica, les obertures, la textura
material i la fusteria de color verd.

Interior:
Del cos principal es conservara I'estructura general.
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Annexes:

Es protegeix el conjunt format pel safareig, la bassa i el pou adjacents a
I'edificacio principal

Us admissible

A T'edificacié principal i annexos no protegits s’admet I'is d’establiment hoteler,
d’acord amb l'article 47.3 del TRLLU.

PROPOSTA D'ACTUACIO

Restauracio _general de l'edifici principal per adaptar-lo a I's d’establiment
hoteler (assenyalats al planol PO.6.2).

Reforma general preservant la volumetria dels edificis secundaris (annexes) per
adaptar-los a I'is d’establiment hoteler (PO.6.2).

Superficie de sostre i volumetria susceptible a preservar, susceptible de
rehabilitacio

Sup. Sostre volum principal: 1.165 m?

Superficie de sostre i volumetria susceptible a preservar, susceptible de
reforma

Sup. Sostre volums auxiliars: 535 m2

Sup. Sostre total: 1.700 m2

No es podran construir nous cossos auxiliars per a I'is admes.
Entorn:

Es podra enjardinar fins a I'accés exclusiu des del carrer Ntra. Sra. d’Araceli i
aixi mateix es podra disposar adjacent a la tanca un aparcament de vehicles.
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e 1/250

e: 1/250

e: 1/500

Mas Guineu: sostres de rehabilitaci6 i reforma.

Article 19. USOS PROHIBITS

Queden prohibits tots els usos que no siguin els propis de lactivitat i
especialment els habitatges (tret de I'habitatge per a la propietat i custodia de la
instal-lacio) i els usos comercials oberts al public en general.
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Capitol Ill. Condicions d’edificacio

Article 20. EDIFICABILITAT

El sostre maxim edificable corresponent a les edificacions admissibles en les
diferents zones de serveis generals d’'Us comunitari, serveis a les unitats
d’acampada i d'altres (claus Z.S.G., Z.S.H., Z.S.T.M., Z.M.G.) s’adequara al
guadre de sostres potencials seglents:

Zona de Serveis Generals d’Us comunitari Sostre potencial/m?2
Equipament Central (S.G.1) 3.400
Piscina (S.G.2) 150
Serveis de recepcidé/administracio (S.G.3) 600
Total 4.150
Zona de Serveis a les unitats d’acampada
Serveis Higienics 1 (S.H.1) 504
Serveis Higienics 2 (S.H.2) 504
Total 1.008
Zona de Serveis Técnics i de Manteniment
Magatzem general (S.T.M.1) 216
Magatzem manteniment i tallers (S.T.M.2) 660
Total 876
Zona Mas Guineu
Edificacio existent que es preserva 1.165
Edificacié que es reforma 535
Total 1.700
TOTAL 7.734

Article 21. ORDENANCES D’EDIFICACIO PER ALS EDIFICIS DE LA ZONA
DE SERVEIS GENERALS D'US COMUNITARI

Les edificacions corresponents a aquesta zona de serveis generals son:
a) Equipament central (S.G.1)

b) Serveis tecnics piscina (S.G.2)

c) Serveis de recepcio / Administracio (S.G.3)

a) Equipament central (S.G.1)

- Els usos admissibles en aquesta edificacié estan explicitats en l'article 12
d’aquestes ordenances.

- La volumetria de l'edificaci6 s’adequara a les condicions de forma que

s’estableixen en el grafic adjunt a aquest article que tenen el caracter de galib
maxim.
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L’edificacio tindra una alcada de 4,0 m, amidat des del terreny definitiu fins
'arrencada de la coberta inclinada (teula). Els cossos adjacents de coberta
plana tindran una alcada maxima de 4,5 m des del terreny definitiu. L’edificacié
es disposara en I'ambit de la zona, d’acord amb les condicions d’ocupacié que
s’estableixen en el grafic adjunt que tenen el caracter de maximes.

El sostre de [ledificaci6é s’ajustara a l'establert en lart. 20 d’aquestes
ordenances.

La composicié de faganes s’adequara a les exigencies funcionals propies i es
resoldra pel que fa a la seva materialitat en un bon dialeg amb el context proper
(integracio cromatica i ser sensible a les condicions naturals de I'entorn).

86,38

Superficie parcel.la S.G.1 8.318 m2
Superficie ocupacio(41%) 3.400m2
Sostre construit(0,41m2/m2) 3.400 m2
A.R.M.(punt inici coberta inclinada) 4,50 m
Nombre plantes P.B.
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b) Serveis tecnics piscina / Servei Bar piscina

Es tracta d’'una primera edificacio semi-soterrada de 150 m2 de sostre maxim
destinada exclusivament als serveis de depuracié de la piscina exterior. En cap
cas depassara l'alcada de 3,00 m des del vial d’accés exterior. La seva
ubicacio definitiva s’establira conjuntament amb el projecte basic de la piscina
exterior.

Una segona edificacid menor situada en el llindar entre la platja de la piscina i
la plataforma/terrassa tindra un sostre maxim de 60 m2 i es destinara a I'Us de
bar de servei a la piscina.

El grafic adjunt assenyala la posicid d’aquesta edificaci6 complementaria i el
galib volumetric en el que s’ha d’incloure.
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Superficie parcel.la SG-2 7.978 m2

Superficie ocupacio( 2%) 150 m2
Sostre construit (0,02m2/m2) 150 m2
A.R.M edifici 4,00 m
Nombre plantes P.B.
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c) Serveis de Recepcid i Administracio (S.G.3)

Els usos admissibles en I'edifici corresponent a aquests serveis es defineixen
en larticle 12 d’aquestes normes urbanistiques. La volumetria de I'edificacié
s’adequara a les condicions de forma que s’estableixen en el grafic... que tenen
el caracter d’envolvent maxima.

L’edificacié sera d’'una sola planta (PB) amb una algcada maxima de 4 m des del
terreny definitiu. La coberta sera plana.

L’edificaci6 es disposara en l'ambit de la zona S.G.3, d’acord amb les
condicions d’ocupacié que s’estableixen en el grafic...

El sostre edificable d’aquest edifici s’adequara a l'establert en l'art. 20
d’aquestes ordenances.

El tractament de facanes i materials garantira 'adequada integracié cromatica i
de textures a les condicions del context.
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Superficie parcel.la S.G.3 1.330 m2
Superficie ocupacio(60%) 800 m2
Superficie ocupacio portxo 155 m2
Sostre construit(0,45m2/m2) 600 m2
A.R.M edifici 450 m
A.R.M portxo 550m
Nombre plantes P.B.
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d) Serveis a les unitats d’acampada (Z.S.H)

- Els usos admissibles en els dos edificis (S.H.1 i S.H.2) corresponents a
aguests serveis estan definits en l'art. 12 d’aquestes ordenances.

- La volumetria dels dos edificis és idéntica i s'adequara a les condicions de
forma que s’estableixen en el grafic adjunt, que tenen el caracter d’envolvent
maxima.

- Els dos edificis es disposaran en I'ambit de la zona Z.S.H., d’acord amb les
condicions d’ocupacié que s’estableixen en el grafic adjunt. Els dos edificis
seran d’'una sola planta, amb una alcada maxima de 4 m des del terreny
definitiu.

- El sostre d'aquestes edificacions s’'adequara a l'establert en l'article 20
d’aquestes normes.

- La coberta sera plana i el tractament de facanes i materials garantira
'adequada integracié cromatica i de textures al context.
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4 Ambit edificable 2
|
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1 S _I

Superficie parcel.la SH-1i SH-2 874 m2
Superficie ocupacio(58%) 504 m2
Sostre construit(0,58m2/m2) 504 m2
A.R.M edifici 4,00 m
A.R.M lluernaris 6,00 m
Nombre plantes PLE.
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e) Serveis tecnics i de manteniment (Z.S.T/M)

D’acord amb l'establert en la memoria i l'art. 10.1 d’aquestes normes, es
preveuen per aquesta zona (clau Z.S.T/M) dos edificis: un edifici de magatzem
general i un edifici desdoblable amb un potencial de sostre establert per a
cadascun en l'art. 20 d’aquestes normes.

Els usos admissibles per aquestes edificacions s’estableixen en lart. 12
d’aquestes normes.

La volumetria de [l'edificacio s’adequara a les condicions de forma que
s’estableixen en el grafics adjunts que tenen el caracter d’envolvent maxima.
Les edificacions tindran una sola planta i una algcada maxima de 5 m des del
terreny definitiu.

La coberta sera plana i la seva definici6 material haura d’integrar-se amb
I'entorn immediat, sense renunciar a la seva funcionalitat especifica.

e — ]
I
Ambit edificable |
] !
Superficie parcel.la ST/M1 360 m2
Superficie ocupacio(60%) 216 m2
Sostre construit (0,6m2/m2) 216 m2
A.R.M edifici 550m
Nombre plantes P.B.
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Ambit edificable
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Superficie parcel.la ST/M2 3.300 m2
Superficie ocupacio(50%) 1.650 m2
Sostre construit(0,2m2/m2) 660 m2
A.R:M edifici 5,50 m
Nombre plantes P.B.
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Article 22. CONDICIONS DEDIFICACIO DELS ALBERGS SEMI-MOBILS |
FIXES

1. Tipus d’edificacio: edificacié aillada, prefabricada.
2. Ocupaciéo maxima: 50% de cada unitat d’'acampada.
3. Nombre de plantes: planta baixa

4. Alcada reguladora maxima: 3,2 m amidats des del terreny definitiu fins
I'arrencada de la coberta.

5. Criteris formals: volumetries senzilles pel que fa a la composicié, estructura i
composicié de facanes, d’acord amb una imatge moderna adequada a I'Gs
turistic. S'admeten les cobertes planes i les inclinades (35/45% de pendent) a
una o dues vessants. No s’admeten les cobertes planes accessibles, tipus
terrassa. Pel que fa als acabats s’haura de garantir la integracié cromatica a
I'entorn.

Capitol IV. Ordenacio dels espais col-lectius

Article 23. TANCAMENT PERIMETRAL | ACCESSOS

Tot el perimetre del camping estara tancat de manera que es pugui tenir un
control total de les persones que accedeixen al seu interior.

Aquesta tanca estara realitzada preservant el mur perimetral de pedra seca que
actualment protegeix la propietat (veure planol topografic). A aquest tancament
se li afegira o sobreposara un enreixat de simple torsié i una alcada de 3 m.
Aquest tipus de tanca no destaca en la continuitat natural del paisatge. El
camping assenyala en els planols P.O.2 i P.O.4 quatre portes d’accés: 2 portes
principals d’accés al camping i a la Masia de Can Guineu, i 2 portes per accées
als magatzemsi/tallers i als serveis de I'equipament central. L’accés principal se
situa adjacent a recepci6 i enllaca directament amb la rotonda de nova creacio.

Article 24. PROTECCIO DE LA GEOMORFOLOGIA

L’execucio de les obres d’urbanitzaci6 i edificacié es planificara de tal manera
que les modificacions topografiques s’adequin el maxim possible a la topografia
existent.

Els murs de pedra seca preexistents es preservaran sempre que correspongui
a un llindar de les arees d’acampada, o bé estiguin en una de les arees verds
establertes en el planol d’ordenacié P.O.5.

Les terres sobrants es reutilitzaran en els moviments interiors del propi ambit i
la terra vegetal es reutilitzara en I'execucio de les arees verds previstes en el
P.O.5.

Article 25. PROTECCIO DEL SISTEMA VEGETAL | LA MASSA ARBRADA

Es preservara la massa arboria preexistent en el sistema d’arees verds definit
en el planol P.O.5 i aixi mateix sempre que no entri en conflicte amb I'Gs
funcional de les unitats d’acampada.
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Es realitzaran noves plantacions d'arbres autoctons o naturalitzats en les
diferents arees d’acampada (1 6 2 per unitat d’'acampada) i aixi mateix en la
totalitat del sistema d’arees verds.

L’ambit (HIC), perfectament delimitat en el planol P.O.5, només sera accessible
des dels accessos definits en el planol P.O.5 i en el seu interior practicable en
els camins preexistents.

El reglament del Camping especificara la situacid6 d’aquests accessos i la
necessitat de respecte a la biodiversitat. El pertinent Pla de Gestié Forestal
afavorira I'expansio dels prats xerofils mitjancant seques i desbrossaments
selectius de matollar i pineda mediterrania en els HIC.

Article 26. INTEGRACIO PAISATGISTICA | OCUPACIO DEL SOL

El projecte mantindra I'estructura territorial de la totalitat de la finca, adequant
I'is de camping a la configuracio del terreny i mantenint la funcié estructuradora
dels camins principals.

En la definicid executiva del projecte d’urbanitzacié de la vialitat s’evitara una
artificialitzacid i ocupacié excessiva del sol i s’adequaran les unitats
d’acampada al caracter del relleu actual. Es minimitzara la construccié de
noves edificacions de serveis d’'ds comunitari compensant, en bona part, les
noves edificacions amb I'enderroc d’edificacions preexistents en posicid
inadequada pel que fa al sistema paisatgistic i en mal estat de conservacio. El
planol PO.8 especifica les edificacions preexistents que s’hauran d’enderrocar.
Les arees verds establertes en el planol P.O.5 en el limit del camping es
replantaran amb especies vegetals i arbrat propis de I'entorn geografic i climatic
del Garraf.

La impermeabilitzacié del sol es reduira a aquelles superficies que siguin
estrictament necessaries per satisfer els requeriments funcionals de l'activitat
de camping.

El Projecte d’Urbanitzacié definira els components de la pavimentacié interior,
de forma que s’alentegin els cabals de pluja i que no s’incrementi el coeficient
d’escorrentia per sobre de 0,33.

La vialitat secundaria s’executara amb ferms permeables.

Per tal de garantir la integracido a I'entorn es posara especial atencié en el
manteniment dels espais verds en les vores del camping.

L’illa interior de la rotonda d’accés es fara amb una topografia deprimida, de
manera que pugui funcionar com una segona bassa de laminacié.
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Article 27. PREVENCIO DE LA CONTAMINACIO LLUMINOSA |
APROFITAMENT DE LA LLUM NATURAL

L’enllumenat exterior dels vials, parcel-les, edificacions i altres instal-lacions del
camping haura de complir les directrius de minimitzacié de la contaminacio
luminica que fixa la Llei 8/2001, de 31 de maig, d’ordenacié ambiental de
'enllumenat per proteccié del medi nocturn. Entre altres mesures, es reduira
I'enllumenat exterior de la instal-lacié entre les 23 h i les 7h, per tal de garantir
la minima pertorbacio del medi nocturn, mantenint-se només a la zona d’acceés,
sanitaris i vials interiors, al minim que permeti la circulacio de vianants.

Els accessos, els vials i les instal-lacions d’'Us general i obligatories estaran
degudament il-luminades, i la xarxa de distribucié d’enllumenat estara totalment
soterrada. Les lluminaries que <s'instal-lin, duns 3-4 m dalcada
aproximadament, hauran d’evitar totalment I'emissio de flux lluminds cap a
I’'hnemisferi superior i seran anticontaminants.

En tots els Serveis Generals d’as comunitari i Serveis higienics es potenciara al
maxim I'aprofitament de la llum natural.

Els HIC no s’il-luminaran per tal d’evitar la contaminacio lluminosa en aquestes
zones protegides.

Article 28. PREVENCIO DE LA CONTAMINACIO ACUSTICA

Es garantira el compliment dels nivells acustics establerts per la normativa
vigent (estatal, autonomica i local), en especial I'establert a 'annex Il de la Llei
16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacio acustica modificat
segons el Decret 176/2009, de 10 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament
de la Llei.

Seran d’obligada integracio en els projectes d’edificacié les recomanacions de
I'estudi acustic ('’Annex 6.5), adjunt a aquest Pla Especial Urbanistic.

Els aparells emissors de so es disposaran de tal manera que afectin el minim
possible els HIC.

Les instal-lacions de ventilacié i climatitzacio es disposaran en els espais
annexos a les edificacions principals amb les pertinents mesures correctores
per a minimitzar-ne I'impacte.

El reglament intern del camping incorporara la problematica del soroll i establira
les pautes oportunes.

Article 29. ABASTAMENT/ESTALVI D’'AIGUA POTABLE | DE REG

El camping haura de disposar d’'un abastament d’aigua potable que permeti
omplir un diposit de 400 m3 en 4 h, mitjancant una canonada de gran diametre,
gue es connectara amb I'actual xarxa municipal (SOREA).

El diposit haura de ser accessible per efectuar-hi la neteja i les desinfeccions
que siguin obligatories. S’haura d’acreditar periodicament la potabilitat de
I'aigua, mitjangcant un certificat lliurat pel Departament de Salut.

La promociéo assumira integrament les despeses relatives a la connexio
d’aquesta infraestructura d’abastament fins a 'escomesa situada a la part baixa
de la finca. Els projectes d’edificacié establiran la disposici6 de mecanismes
d’estalvi amb els criteris seguents:

- Regadores de dutxa: el 100% de les regadores de dutxa (fixes i mobils) han
de tenir un cabal inferior a 10 I/min o incorporar dispositius d’estalvi que, un cop
acoblats a la regadora, donin un cabal inferior a 10 I/min, o bé han de disposar
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del distintiu de garantia de qualitat ambiental per la categoria de productes i
sistemes que afavoreixen I'estalvi d'aigua.

- Aixetes: el 100% de les aixetes de lavabo i aigiera han de tenir un cabal
inferior a 8 I/min, o incorporar dispositius d’estalvi que, un cop acoblats a
I'aixeta, donin un cabal inferior a 8 I/min, o bé han de disposar del distintiu de
garantia de qualitat ambiental per a la categoria de productes i sistemes que
afavoreixen I'estalvi d’aigua.

- Vaters: els conjunt format per inodor i cisterna ha de tenir un disseny que
permeti consumir un volum maxim per descarrega de 6 litres, o bé disposar del
distintiu de garantia de qualitat ambiental per a la categoria de productes i
sistemes que afavoreixen I'estalvi d’aigua. El vater ha d’'incorporar un dispositiu
d’interrupcié de descarrega o de polsada curta/llarga.

El reg es resoldra amb cabal procedent del canal del Foix en base a la
concessid de la que disposa la propietat de la finca. Aquest cabal permetra
omplir periodicament un diposit especific a la part alta de la finca.

S’instal-lara el sistema de reg que permeti més estalvi d’aigua, segons el tipus
d’enjardinament (basicament goteig).

Article 30. AIGUES RESIDUALS / SANEJAMENT

D’acord amb els criteris técnics establerts per la companyia d’aigies de
Cubelles (SOREA) es realitzara la connexié d'un @315 des de la finca fins a la
claveguera que discorre per la Carretera Vella de Cubelles.

Si s’escau la necessitat d'incrementar el @ de la claveguera, es desdoblara un
tram de claveguera entre la connexio del camping i el carrer Rossello.

Els costos de les connexions seran a carrec de la promocio.

La EDAR funciona actualment al 50% de la seva capacitat, consequientment no
cal preveure una depuradora propia, ja que les aiglies residuals del camping
son assimilables a domeéstiques.

Restara prohibit 'abocament directa o indirecte d’aiglies i productes residuals
susceptibles de contaminar les aigles continentals o qualsevol element del
domini hidraulic.

Article 31. ESTALVI ENERGETIC

L’orientaci6 dels diferents edificis de serveis generals d’Us comunitari i serveis
higiénics es disposaran de tal manera que s’aconsegueixi la major eficiencia en
la captacio solar i en I'aprofitament de la llum natural.

Es promoura en aquestes edificacions de serveis generals i higiénics I'is de
recursos energetics renovables. S'aprofitara I'energia solar térmica per a la
produccio d’ACS i climatitzacié de I'edificacio de Serveis Centrals i blocs de
serveis higiénics. Les edificacions hauran de complir I'establert al Decret
21/2006 de 14 de febrer, pel qual es regula 'adopcio de criteris d’ecoeficiencia
en els edificis.

Article 32. GESTIO DE RESIDUS SOLIDS

- El camping ha de gestionar els seus residus d’acord amb les determinacions
legals i especialment segons la reglamentacié municipal, el Decret legislatiu
1/2009, de 21 de juliol, pel que s’aprova el Text refés de la Llei reguladora dels
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residus i el Programa de gesti6 de residus municipals de Catalunya
(PROGREMIC). A fi d’afavorir la valoritzacié dels residus que general, el
camping ha d’implantar la recollida selectiva, sempre que aquesta gestio sigui
consequent amb la del municipi de Cubelles.

- Reservar els espais suficients per a la implantacié dels equipaments
necessaris per facilitar la recollida selectiva dels residus, tant en el disseny de
la vialitat com als edificis dels serveis generals d’Us comunitari.

- Tots els contenidors han d’estar retolats de forma clara, pedagogica i visible,
amb una identificacio del tipus de residu que contenen.

- Els grups de contenidors s’integraran paisatgisticament mitjancant tanques de
fusta o similars.

- El camping recollira en diposits independents els olis utilitzats en la
restauracio.

Article 33. PREVENCIO DEL RISC D'INCENDIS

A linterior de I'ambit del Pla Especial s’adaptaran les seglients mesures de
caracter obligatori:

- Elaborar un pla d’autoproteccié contra incendis per al conjunt de la instal-lacio
del camping i tramitar la seva incorporacid al pla d’actuaci6 municipal
d’emergencies de [I'Ajuntament, d’acord amb el Pla de proteccio civil
d’emergéncies per a incendis forestals a Catalunya (INFOCAT).

- Disposar d'una xarxa d’hidrants i extintors homologats per a I'extincié
d’incendis.

- Mantenir nets de vegetacio seca els vials interiors i el sistema verd.

- Retirar les restes vegetals generades durant la poda i les tasques de
manteniment de les zones verds.

Capitol V. Execucio i Gestio

Article 34. LLICENCIES OBRES D’EDIFICACIO

Un cop aprovat definitivament el Pla Especial Urbanistic, sera preceptiva
'obtencio de la llicencia municipal d’obres concedida per I'Ajuntament de
Cubelles, tant per obres d'urbanitzacié com per a les d’edificacio.

El contingut i la documentacié necessaria per a la sol-licitud de la llicéncia
d’obres es regula a la normativa de planejament general del municipi.

Als projectes d'obres d’edificacio a linterior de I'ambit d’aquest Pla Especial,
referents a serveis comunitaris, higiénics i técnics, s’adoptaran els criteris que
defineixen aquestes normes i que es recullen graficament en els planols
d’ordenacio.
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Article 35. LLICENCIES OBRES D'URBANITZACIO

Les obres d'urbanitzacié i la portada de serveis que han de realitzar-se en
execucio d’aquest Pla especial, referents a les arees d’acampada, al viari i a les
mesures de seguretat, adoptaran el criteri que defineixen aquestes normes i
gue es grafien en els planols d’ordenacio.

Les obres d'urbanitzacié es realitzaran en coheréncia amb el Pla d’Etapes
(PO.7) i en primer lloc les connexions de serveis en alta previstes en la
memoria d’aquest Pla Especial Urbanistic i a ’'Annex 6.4.
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5. PLANOLS

Planols d’'Informacié

PIl Marc Territorial i situacio

P12 Ortofotomapa

P13 Planejament vigent

Pl4 Topografic

PI5 Propietat del sol

P16 Reserves, servituds de pas i serveis externs

Planols d’'Ordenacio

PO.1 Ordenacio general

PO.2 Zonificacié

PO.3  Arees d'acampada

PO.4 Vialitat

PO.5 Espais lliures verds

PO.6.1 Zona Mas Guineu (MG). Ambit de proteccid i propostes d’actuacio
PO.6.2 Zona Mas Guineu (MG). Estat actual i estudi fotografic
PO.7 Pla d’Etapes

PO.8 Edificacions que es preserven i enderrocs

PO.9 Superposicio Ordenacié General / Afectacions i Servituds
PO.10.1 Xarxes de serveis 1

PO.10.2 Xarxes de serveis 2

PO.11.1 Connexions de serveis 1

PO.11.2 Connexions de serveis 2
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