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0. INTRODUCCIO
0.0 Adequacié del PEU Camping a la finca Mas Guineu al PDU de les activitats de camping

L’aprovacio definitiva del PDUAC es va realitzar el 28 de juny del 2021 (publicat al DOGC el 2 de
juliol del 2021). El PDUAC regula la implantacio en el territori dels establiments de camping
d’acord amb la normativa de Turisme.

Aguest capitol introductori verifica I'adequacio del Text refés del PEU a Mas Guineu al PDUAC,
realitzat recollint les directrius normatives de les NN.UU. Aquesta adequacié ha implicat la
reduccio de I'ambit de I'activitat de camping, per tal de definir I’espai de vora per acomplir amb
laintegracié amb I'entorn immediat segons s’estableix en I'article 44 de les NN.UU. Aquest espai
exterior de I'establiment forma part del tancament perimetral amb elements de tancament per
la part interior de la vora.

Les NN.UU. del PDUAC s’acompleixen en el PEU a Mas Guineu pel que fa a les condicions
d’implantacié i emplacament (implantacid territorial, adaptacié a la categoria del sol, elements,
valors i funcions del paisatge, accessibilitat, espais lliures, proporcionalitat, densitat...).

Aixi mateix, a escala de projecte, s’acompleixen també les directrius i recomanacions referents
a I'entorn immediat i la integracid paisatgistica. Pel que fa a I'espai interior de I'activitat, el
document defineix uns criteris paisatgistics aplicables a les edificacions, espais no edificats, als
sistemes constructius, materials, acabats i a les unitats d’acampada. Aquestes recomanacions a
escala de projecte s’inclouen en els objectius del PEU.

ACOMPLIMENT DE LES NN.UU. DEL PDUAC

a) CONDICIONS EN RELACIO A LA IMPLANTACIO

S’acompleix I'establert en I'article 19 de Régim del sol a per a la implantacio de les activitats de
camping, donat que el camping se situa en SNU de proteccié preventiva, no ultrapassa les

densitats establertes a I’article 41, no proposa serveis més enlla dels propis de I'establiment i les
unitats semi mobils no superen el 50% del total.

Se situa en I'ambit geografic del Litoral i prelitoral. (Article 21)

S’acompleixen els criteris relatius a la correcta insercid en I'entorn i respecte als valors (Articles
27i28). Els valors de I'ambit, tant els HIC, com els camps agricoles existents, els murs de pedra
seca, i les escorrenties naturals existents, es respecten, protegeixen i s’integren dins els campings
passant a formar part de I'estructura de I'establiment i fent de lligam i element d’insercié amb
I’entorn. Alhora, els documents que acompanyen el pla, i en especial I'EIIP, incorporen els
pertinents estudis de visibilitat que garanteixen I'acompliment dels criteris establerts.

b) CONDICIONS EN RELACIO A L'EMPLACAMENT

S’acompleixen els criteris establerts en I'article 38. Proporcionalitat , patro de paisatge i grau
d’integracio urbana i territorial, donat gue n’‘acompleix el punt 6.h):

- Posa especial emfasi en evitar la fragmentacio dels espais oberts i en integrar I'entorn
dins I'estructura del camping.
- Eslocalitza en sol de proteccio preventiva
= Municipi de 16.051 habitants > 10.000 habitants.
= Alta connectivitat: Accés directe des de la carretera nacional (C-31).



= Entorn immediat altament transformat (>70%). Urbanitzacié “La
Gavina” i urbanitzacio “La Solana” a Llevant i Ponent i a I’altra banda de
la C-31 el Poligon “Les Salines”.

Els espais lliures comunitaris sén un 42,5 % de la superficie total del camping (propietat). Si en
descomptem l’espai de vora, ocupen un 37,76 % de la superficie de I’ambit de I'activitat. Molt
per sobre del 8% minim que estableix I'article Art. 40 Espais lliures comunitaris.

La densitat és de 29,6 ua/ha, molt per sota de les 110 ua/ha establertes com a maxim a I’article
41 Densitat maxima dels establiments o intensitat d’us (unitats d’allotjament/hectarea), per
als establiments localitzats en sol de proteccio preventiva i situats a una distancia inferior a 1.000
m d’un nucli urba.

Es posa especial emfasi en evitar la fragmentacié dels espais oberts i en integrar I'entorn dins
I’estructura del Camping.

Per tal de justificar la implantacié d’acord amb el model econdmic i turistic d’aquest sistema
urba i lI'impacte positiu sobre I'economia local, I'increment dels llocs de treball directes i
indirectes, segons estableix el punt 6 h de l'art. 38, s’ha realitzat el seglient estudi socio-
economic de I'ambit de Cubelles:

Cubelles (16.051 habitants el 2021), és un municipi en que el sector de serveis és el de més pes, amb el
79,7% de les empreses el tercer trimestre del 2020, el 81% de les afiliacions dels seus empadronats
I'octubre del 2022 i el 79,6% dels inscrits a I'atur el 2021.

A Cubelles hi ha un poligon d’activitat economica de 21,69 hectarea (14,74 hectarees %o habitants) i 147
parcel-les.

El nombre més gran d’afiliacions es donen en el comerg al detall 23,33% el desembre del 2020 (22,3% el
setembre del 2022), administracié publica amb el 14,2% (13,9% el 09/2022) i hostaleria amb el 13,4%
(14,7% el 09/2022).

Aixd no obstant, I'index d’especialitzacié de les empreses? posa en relleu que a més destaquen al municipi
les empreses relacionades amb les activitats artistiques, recreatives i d’entreteniment, amb I'agricultura,
ramaderia i pesca i la construccid.

index

d'especialit-
Afiliacions zacio 3T

12/2020 2020
A Agricultura, ramaderia, silvicultura i pesca 0,4 171,8
B Industries extractives 0,0 0,0
C Industries manufactureres 9,1 80,8
D Subministrament d'energia eléctrica, gas, vapor i aire condicionat 0,0 0,0

E Subministrament d'aigua; activitats de sanejament, gestio de residus i

descontaminacio 0,0 0,0
F Construccio 9,1 131,5
G Comerg a I'engros i al detall; reparacié de vehicles de motor i motocicletes 23,3 87,5
H Transport i emmagatzematge 3,4 93,0

1 Indica el grau d'especialitzacié en un sector economic que té un territori respecte un altre superior (en aquest cas
la provincia). Es mesura comparant el pes que cada sector economic té en aquests dos territoris. Si el valor de I'index
és 100 o al voltant de 100 el territori analitzat té una especialitzacié en el sector similar a la de I'altre territori, si és
més alt que 100 és que esta relativament especialitzat i si s'apropa a 0 és que no ho esta. Detecta concentracions
d'activitats més acusades que a la mitjana de I'ambit determinat. Font. Programa HERMES de la Diputacié de
Barcelona.



| Hostaleria 13,4 182,5

J Informacid i comunicacions 0,4 50,3
K Activitats financeres i d'assegurances 0,4 27,5
L Activitats immobiliaries 0,9 25,5
M Activitats professionals, cientifiques i tecniques 4,3 65,3
N Activitats administratives i serveis auxiliars 5,2 133,5
O Administracié publica, Defensa i Seguretat Social obligatoria 14,2 212,7
P Educacié 4,3 114,0
Q Activitats sanitaries i de serveis socials 4,3 80,3
R Activitats artistiques, recreatives i d'entreteniment 4,3 193,6
S Altres serveis 3,4 80,9
T Activitats de les llars que donen ocupacié a personal domestic; activitats de les llars

que produeixen béns i serveis per a Us propi 0,4 51,7
U Organismes extraterritorials 0,0 0,0

Font. Programa Hermes de la Diputacié de Barcelona i elaboracio propia.

Sobre els establiments turistics, els habitatges d’Us turistic tenen una important preséncia el 2021 amb
596 i un potencial de 3.278 places, mentre que només hi ha 1 hostal amb 13 places, dos hotels d’una
estrella amb 59 places, dos hotels-apartaments de dues estrelles amb 60 places i un camping de 4 estrelles
amb 410 unitats d’acampada i una capacitat maxima d’allotjament de 1.230 unitats.

En relacié amb I'atur, la taxa d’atur de Cubelles ha estat més gran que la mitjana provincial en cada any
que compon la série, tot i seguir la mateixa corba.

- Dels inscrits a I'atur segons branques, el gruix esta en: 16,8% activitats administratives i serveis
auxiliars, 13,5% d’hostaleria i 12,7% del comerg al detall.

Evolucio de la taxa d’atur
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Cubelles Provincia Barcelona

Aixi mateix, la capacitat economica de la poblacié de Cubelles és més petita respecte a la mitjana
provincial. La diferéncia es veu més clarament si es pren la provincia de Barcelona com a index de
referencia: I'index de la renda familiar disponible bruta (RFDB) de Cubelles s’ha anat reduint de manera
notable al llarg dels anys, passant del 96,3 del 2000 al 68,1 del 2021.

- La RFDB de Cubelles s’ha reduit en més anys que la mitjana provincial i la recuperacié ha estat
més petita.



Renda familiar disponible bruta. € per habitants i index
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Font. Programa Hermes de la Diputacié de Barcelona i elaboracid propia.
Nota: Provincia de Barcelona = 100.

Comparades la renda neta i bruta per llar amb els municipis de la seva comarca, el Garraf, i la provincia de
Barcelona:

- Es més petita que la dels altres 6 ambits, més en relacié amb Sitges i la provincia de Barcelona.
Comparades, pero, per persona:
- Es més gran que la de Canyelles, Olivella i Sant Pere de Ribes.

Rendes neta i bruta per personaillar, 2020
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Font. Web de I'INE i elaboracid propia.

Les prestacions per I'atur i altres tipus de prestacions han augmentat des del 2018, tot i tenir un pes baix
en les fonts d’ingressos, mentre que es redueixen les dels salaris i altres tipus d’ingressos2.

Segons consta a la memoria del PEU Camping a la finca Mas Guineu, els llocs de treball que generara
I’activitat seria de 80 en temporada alta i 20 en temporada baixa, una mitjana de 50 llocs de treball/any.

2 Rendes de capital mobiliari, rendes d’arrendament d'immobles, rendiments d’activitats economiques, etc.
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L'article 38.i de les NN.UU del Pla Director Urbanistic de les activitats de camping indica que:

“Cal obligatoriament un estudi que valori I'emplagcament concret escollit en relacié a la
morfologia i les caracteristiques socioeconomiques del sistema urba i la unitat de paisatge on es
localitzi.

Aguest estudi ha de justificar la implantacié d’acord amb el model economic i turistic d’aquest
sistema urba i I'impacte positiu sobre I'economia local, increment dels llocs de treball localitzats
per equilibrar l'autocontencid, baixa renda familiar disponible i la necessitat de
complementarietat i/o diversificaci6 en I'economia, definint els llocs de treball directes
previstos, els llocs de treball induits estimats i la despesa prevista per turista fora del recinte.”

Vistes una taxa d’atur més gran que la mitjana provincial i una capacitat economica més petita que els
municipis de la seva comarca i també la mitjana provincial, 'emplacament del camping al municipi de
Cubelles compleix amb els requisits enunciats a aquest article.

A més contribuira a 'augment de I'autocontencid i no suposa un risc de desequilibri en la diversificacid
economica ates que el gruix més gran esta en el comerg al detall.

L'impacte positiu sobre I’economia local es dedueix complementariament de les conclusions de
I’Estudi de Viabilitat Economica (Annex 6) i les dades més recents de I'IDESCAT en relacid a
I’'ambit i el sector economic. Amb I'establiment complert de les tres etapes previstes i consolidat
el seu funcionament i comercialitzacio (termini minim de 5 anys) es pot considerar, atenent a
les mitjanes de Vilanova Park, un total de 101.890 pernoctacions/any per unitat d’acampada. Si
es consideren 3 persones per unitat d’acampada implica uns 305.670
pernoctacions/persona/any. L'IDESCAT calcula una despesa turistica de 177 € per persona i dia,
la qual cosa implica un moviment total anual de 54.103.590 € amb I'establiment en ple
funcionament en la seva totalitat. Aquest total es refereix a despeses d’allotjament, manutencié,
activitats, transport i altres; un percentatge dels quals seran induits a les poblacions adjacents.

En termes qualitatius I'aposta del Pla Especial Mas Guineu per enquibir un camping de luxe dona
resposta a la demanda de mercat de I'acampada a la que el sector ja esta donant resposta des
d’inicis del segle XXI.

En termes quantitatius la proposta dona resposta a la sangria que ha sofert la Costa del Garraf
en capacitat d’allotjament de camping en els darrers anys. La Costa del Garraf ha disminuit en
un 35% la seva capacitat d’allotjament des de I'any 2003. S’ha passat de 16.819 unitats I'any
2003 a 10.995 I'any 2016. Ras i curt, s’han perdut 5.824 unitats. La perdua d’oferta contrasta
amb una demanda a I'al¢ca que ha passat de 2,5 milions de campistes I'any 2005 a Catalunya a
3,0 milions I'any 2016, segons I'IDESCAT. La franja del Garraf ha mostrat un retrocés aquests
anys derivat del decrement d’oferta de I’Ambit Metropolita.

Donades les dades de I'IDESCAT per I'any 2022, la proposta del Camping Mas Guineu implica les
despeses directes i indirectes per turista i pernoctacié seglients:



CAMPING MAS GUINEU DESPESA TURISTA PERNOCTACIONS TOTAL DESPESA

TOTAL 100% 177 € 305670 54.103.590,00 €
DESPESA DIRECTA 19.964.224,71 €
Paquet turistic:Allotjament 15,80% 27,966 € 8.548.367,22 €
Transport internacional 21,10% 37,347 € 11.415.857,49€
DESPESA INDUIDA 34.138.448,28 €
Despesa a l'allotjament 17,40% 30,798 € 9.414.024,66 €
Despesa manutencio 16% 28,320 € 8.656.574,40€
Despesa activitats 20,90% 36,990 € 11.306.733,30€
Altres despeses 8,80% 15,576 € 4.761.115,92 €

L'impacte positiu sobre I'economia local és indiscutible, aixi com I'increment de llocs de treball
directes previstos i els indirectes induits (50 llocs de treball directes i 25 d’induits, aprox.),
acomplint conseqiientment I'establert en I'epigraf h de I’art. 38 de les NN.UU. del PDUAC.

La Memoria i Normativa Urbanistica del PEU Camping a la Finca Mas Guineu (desembre 2022)
d’adequacio al PDU de les Activitats de Camping, es limita a re-establir el tancament dels limits
per tal de re-definir la tanca perimetral i formar I'espai de vora, segons les distancies de la tanca
perimetral establertes en I'article 44 del PDUAC (5/15 m). Aixo implica la creacio d’un espai de
vora amb vegetacid autoctona exterior a I'activitat, que logicament redueix I'ambit en el que es
desenvolupa I'activitat.

Pel que fa a lI'ordenacié i quadre de caracteristiques del PEU Mas Guineu romanen practicament
idéntiques. Les alteracions deriven exclusivament de la generacié d’aquest espai verd de vora
que afecta unes poques unitats d’acampada del perimetre al llindar ponent. Conseqiientment,
les caracteristiques, objectius i justificacions d’aquest PEU varien molt lleugerament respecte al
document de 2018, que ja havia passat el procés d’informacié publica. Logicament, s’ha
aprofitat per incorporar els suggeriments dels Informes rebuts i ajustar I'Estudi Ambiental
Estrategic Refés en la Normativa Urbanistica del PEU.

Les entrevistes mantingudes a I’Ajuntament de Cubelles amb el Director General d’Ordenacio
del Territori i Urbanisme, Sr. Agusti Serra, i el Sots-Director Xavier Rehues, han verificat la
pertinenga de continuar amb la tramitacié del document iniciada, adequant-se a la normativa
del PDUAC, fent especial atencid a I'establert en I'article 20 i 38, epigraf h) i i), mantenint la
ubicacié en sol no urbanitzable.



ARTICULAT DE LES NNUU DEL PDUAC EN RELACIO AL CAMPING MAS GUINEU

CAPITOL 1. Disposicions comunes a totes les activitats de camping

Art 19. Régim del sol per a la implantacio de les activitats de camping

Art. 21.

4. L’activitat propiament de camping és una activitat que preferentment s’ha de situar
en sol no urbanitzable, sens perjudici que per les caracteristiques del seu entorn hi hagi
establiments de camping que es puguin situar en sol urba.

S’ACOMPLEIX. (Es sol no urbanitzable de Proteccio Preventiva)

5. Els establiments de camping que comportin alguna de les seglients caracteristiques
s’han de situar en sols urbans o urbanitzables -amb la qualificacié en materia de turisme
gue correspongui si aquestes no corresponen a un camping-, sempre que la ubicacié
sigui adequada a aquest regim de sol, sens perjudici que I'ajuntament en execucid de
llurs competeéncies urbanistiques i d’acord amb I'article 213- 9.4 del Decret 75/2020, de
4 d'agost, de turisme de Catalunya pugui fixar unes condicions més restrictives:

a) La superficie de I'establiment sigui desproporcionada en relacié al patré del
paisatge d’acord amb la regulacié de I'article 38; o bé ultrapassin les densitats
maximes establertes en I'article 41.

b) Es proposin serveis més enlla dels propis d’un establiment de camping, en el
benentes que d’acord amb la legislacié urbanistica les noves edificacions en el
sol no urbanitzable han de ser les minimes imprescindibles per al
desenvolupament de I'activitat. NO ES EL CAS

c) En els establiments de camping o altres activitats assimilables quan el nombre
d’unitats d’acampada amb albergs fixes i/o semimobils superin el 50%. NO ES EL
CAS

Definicid de les arees geografiques

1. Es defineixen les Arees geografiques, atenent a la diversitat territorial i el principi de
reequilibri territorial, en funcid de la capacitat i necessitat del territori per acollir
activitats de camping considerant criteris socio-economics, de demografia, de pressid
urbanistica i pressié turistica.

2. A efectes de la implantacié d’establiments per a acollir activitats de camping regulada
en aquestes normes i d’acord amb els objectius territorials regulats a I'apartat anterior,
en el marc del PDU es defineixen les seglients arees geografiques, dibuixades en el
planol 0.1 Arees geografiques:

a) Litoral i prelitoral, conformat pels municipis que integren les unitats de
paisatge costaneres definides en els diferents Catalegs de paisatge, llevat els
municipis interiors de la unitat de paisatge del Garraf, d’acord amb |'apartat
segiient i el planol d’ordenacié 0.1 Arees geografiques

b) Comarques i zones de muntanya, ambit geografic conformat d’acord amb la
regulacié de Llei 2/1983, de 9 de marg, d’alta muntanya amb la excepcid de
Tossa de Mar que, d’acord amb les seves caracteristiques turistiques, s’inclou en
I’'ambit litoral.

c¢) Plana interior, ambit geografic que abasta tot el territori que no forma part
del litoral, el prelitoral i les comarques i zones de muntanya, d’acord amb les
definicions dels apartats a) i b)

3. L’'ambit geografic del litoral i prelitoral esta constituit pels municipis que es relacionen
a continuacié distribuits per comarques.

Garraf: Cubelles, Sant Pere de Ribes, Sitges i Vilanova i la Geltru.
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Art. 27. Elements, valors i funcions d’escala territorial i d’escala local

1. En relacié amb la implantacid i la correcte insercié a I'entorn, la seleccié dels ambits
de sol als quals es poden destinar les diferents activitats de camping ha de tenir en
compte els valors i les funcions dels elements que suporta el territori i que configuren el
paisatge.

1.1 Els valors son les qualitats reconegudes dels elements sia de manera legal,
académica o social i que les implantacions d’una activitat de camping cal que els
preservi.

1.2 Les funcions equivalen al paper que exerceix un element en el territori que
poden o no estar reconegudes de manera legal, academica o social i que les
implantacions d’una activitat de camping cal que les preservi.

2. El planejament municipal ha d’adaptar-se al PDU identificant, caracteritzant i
respectant els valors i les funcions dels elements que estructuren el territori tant a escala
territorial, com aquells elements que aporten funcions i valors locals i identitaris
vertebrant el territori a escala municipal. La incorporacié d’aquests valors i funcions en
el projecte permet millorar I'encaix de cadascuna de les activitats de camping en el lloc
la qual cosa repercuteix en la qualitat de I’activitat, aixi com en la imatge global dels
diferents tipus d’establiments de camping.

3. Els punts anteriors fan referéncia a la preservacié dels valors naturals (ecologics,
ambientals), estetics, historics (culturals, patrimonials, arqueologics, arquitectonics,
urbanistics i rurals), socials, productius (econdmics) i identitaris (simbolics, espirituals i
religiosos) dels elements que estructuren, caracteritzen i donen identitat al territori i
configuren el paisatge.

S’ACOMPLEIX. (els valors de I'ambit, tant els HIC, com els camps agricoles existents, com
els murs de pedra seca, i les escorrenties naturals existents, respectant-los i integrant-
los dins els camping passant a formar part de I'estructura de I'establiment i fent de
lligam i element d’insercié amb I'entorn)

Art. 28 Valors i funcions estructuradors del paisatge

1. El planejament municipal ha de transposar els valors i les funcions dels
elements del paisatge que conformen el territori i com a minim cal tenir en
compte el que defineixen els instruments vigents que son: els catalegs del
paisatge, les directrius de paisatge dels Pans territorials i les Cartes del paisatge.

2. Aquests instruments agrupen els elements que suporta el territori en vuit
components o conjunts que caldra valorar de forma concreta en l'escala
municipal: relleu, aigua, vegetacié natural, modelacié agraria, assentaments
urbans, construccions aillades, arees especialitzades i infraestructures lineals.

3. En relacio a la visibilitat cal:

a partir de I'estudi dels punts de vista més freqientats (principals miradors,
nuclis urbans, carreteres principals, vies paisatgistiques, altres punts
emblematics, etc.) es recomana:

a) Evitar, amb caracter general, 'emplagament d’activitats en llocs d’elevada
visibilitat des dels espais més freqiientats (principals miradors, nuclis urbans,
carreteres principals, vies paisatgistiques, altres punts emblematics, etc.) i en
qualsevol cas considerar mesures de mitigacié de l'impacte i integracié
paisatgistics des d’aquest punts b) Evitar 'emplagament d’activitats de camping
al mig de vistes singulars o panoramiques



c) Defugir les ubicacions en fons de vall, enretirant les construccions a peu de
vessants. En cas de preveure activitats en aquests espais caldra justificar-ho
expressament

4. Es prohibeixen les activitats de camping en localitzacions amb alta exposicié
visual com careners, que alterin les linies d’horitzd o els perfils preeminents.

S’ACOMPLEIX. Els documents que acompanyen el pla, i en especial I'EIIP,
incorporen els pertinents estudis de visibilitat que garanteixen I'acompliment
dels criteris establers

Subseccid 2. Condicions dels establiments en relacié a 'emplacament
Art. 38. Proporcionalitat, patré de paisatge i grau d’integracié urbana i territorial

1. El planejament general haura d’estudiar les superficies i els aforaments dels
establiments adequats pel seu territori que han de ser proporcionats:

¢ Als nuclis urbans de I’entorn, tant pel que fa a I'ocupacié de sol com a la poblacié que
acull.

¢ Al patrd de paisatge prevalent en els espais oberts.

* Ales necessitats de serveis urbanistics demandades pels aforaments dels establiments
en relacio als serveis existents.

Es a dir, les superficies maximes dels establiments que eventualment es fixin a I'escala
local, han de guardar proporcié amb el patrd natural, agricola i urba del lloc on s’insereix;
i els aforaments han de ser proporcionats a la poblacié de I'entorn i a I'accés als serveis
urbanistics que demandin.

2. Cal tenir en compte, simultaniament amb la reflexié de la proporcionalitat de la
superficie en un entorn, el grau d'integracié territorial, en el sentit d’evitar la
fragmentacié dels espais oberts i la disrupcio urbana. ACOMPLEIX (posa especial emfasi
en evitar la fragmentacié dels espais oberts i en integrar I’entorn dins I'estructura del
camping)

3. Es defineix com a patrd de paisatge (Pp) la mitjana de les mides que conformen un
territori. A efectes d’aquest PDU, en abséncia d’Estrategies territorials d’ordenacié de
les unitats de paisatge, s’ha calculat a partir de la superficie de les finques cadastrals
d’Us agricola, segons la metodologia que es detalla a la memoria i que s’ha de fer servir
com a recomanacio. Es a dir, sens perjudici que es pot calcular per altres metodes com
poden ser la realitat aparent, a partir del mapa de cobertes del sol, o altra sistema que
es raoni i justifiqui i que ajusti millor la superficie resultant del patré de paisatge buscat
a la realitat aparent del territori.

4. Es defineix com a factor de proporcionalitat (m) aquell multiplicador que garanteix
gue una activitat de camping tot i ocupar mes d’un ambit dels que conformen el patré
del paisatge manté la proporcionalitat al territori. EIl PDU ha calculat aquest factor
multiplicador tal i com es detalla a memoria el resultat del qual s’ha de fer servir com
una recomanacio, sense perjudici de poder proposar altres factors que garanteixin la
proporcionalitat de les actuacions en una Unitat de paisatge.

5. En I'adaptacio del planejament municipal al PDU es podra corregir a la baixa el factor
m en els sols de proteccio territorial i especial amb la finalitat de modular les superficies
de les activitats de camping. Es recomana sobretot en aquells municipis en que el sol
preventiu té prou dimensid i capacitat d’acollida per altres usos que els propis del sol no
urbanitzable.



6. El planejament municipal podra admetre zones amb establiments de superficie
maxima mxPp i superior a mxPp, quan es doni compliment a una o varies de les seglients
condicions, que s’aniran acumulant:

a) Recuperacio de sols degradats, amb una superficie fins a +20% de mxPp.

b) Rehabilitacid i reutilitzacié del patrimoni construit que suposi com a minim
una reduccid d’'un 50% de la superficie construida de nova edificacio
imprescindible per a desenvolupar I'activitat d’acord amb la normativa de
turisme, amb una superficie fins a +10% de mxPp.

¢) Quan l'activitat de camping esta vinculada a la custodia del territori per a usos
propis dels espais oberts —agricoles, forestals o ramaders—. En aquest suposit la
proporcié entre la superficie de I'establiment de camping i I'extensio de la finca
custodiada ha de ser com a minim 1/30 i el document d’ordenacié detallada ha
d’abastar la totalitat la finca.

d) Quan I'activitat de camping esta vinculada a un pla de gestié de millora de la
biodiversitat i la connectivitat validat per I'6rgan ambiental, amb una superficie
fins a +10 % de mxPp

e) Establiments existents que proposin ampliacions per a la millora de la
inundabilitat amb la finalitat d’excloure unitats d’acampada de la zona de flux
preferent.

f)) En sol de proteccio territorial:

¢ si la distancia al nucli de poblacié es menor a 500 metres: +20 % de
mxPp ACOMPLEIX

¢ si la distancia al nucli de poblacié es troba entre 500 i 1.000 metres:
+10 % de mxPp

g) En sol de proteccio preventiva:

¢ si la distancia al nucli de poblacié es menor a 1.000 metres: +20 % de
mxPp

ACOMPLEIX. (a tocar de sol urba)

¢ si la distancia al nucli de poblacid es troba entre 1.000 i 2.000 metres:
+10 % de mxPp

* si es troben a mes de 2.000 metres dels nucli de poblacié i a menys de
100 metres de la xarxa viaria basica, comarcal o local: +10 % de mxPp

e establiments baixa intensitat d’Us (percentatge d’espais lliures,
definits a l'article 40 superior al 15% i/o intensitat d’Us, definida a
Iarticle 41 es igual o inferior a 40 UA/ha) +10 % de mxPp

ACOMPLEIX

-39,13% d’espais lliures i

- 25ua/ha
h) En sol de proteccid preventiva, en municipis de més de 10.000 habitants i en
un entorn immediat que compti amb més d’un 70% del sol transformat per a
usos urbans i que gaudeixi d’'una alta connectivitat per la seva proximitat a la

Xarxa viaria basica. L'adaptacid del planejament general a aquest pla ha de
justificar especificament:

e Que la implantacié no fragmenta I'estructura dels espais oberts,
permet materialitzar I'estratégia de creixement determinada pel
planejament territorial i que no crea disrupcions urbanes en el sistema
d’assentaments existent o previst. A efectes d’aquest PDU es considera
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que una implantacié crea disrupcions urbanes si no permet la
continuitat de la vialitat principal de I'entorn.

¢ Cal obligatoriament un estudi que valori I'emplacament concret
escollit en relaci6 a la morfologia i les caracteristiques
socioeconomiques del sistema urba i la unitat de paisatge on es localitzi.

ACOMPLEIX

Municipi de 16.051 habitants > 10.000 habitants.
Alta connectivitat: Accés des de la carretera nacional.
Entorn urbanitzat >70%

Aquest estudi ha de justificar la implantacié d’acord amb el model
economic i turistic d’aquest sistema urba i l'impacte positiu sobre
|'economia local, increment dels llocs de treball localitzats

per equilibrar l'autocontencio, baixa renda familiar disponible i la
necessitat de complementarietat

i/o diversificacié en I'economia, definint els llocs de treball directes
previstos, els llocs de treball

induits estimats i la despesa prevista per turista fora del recinte.

¢ Cal valorar I'oportunitat o no de la seva insercio, total o parcial, en el
sol urba per a activitat economica d’us turistic com a camping en sol
urba, hotel de baixa densitat o hotel apartament, amb els drets i deures
gue comporta aquesta classe de sol.

i) Les activitats de camping que excepcionalment superin la regulacié
establerta en aquest PDU i per la seva naturalesa i ubicacié s’hagin de
mantenir en sol no urbanitzable, tindran la consideracié d’establiments
singulars i caldra que es justifiqui el compliment del principi de
desenvolupament urbanistic sostenible definit a I'article 3 de la Llei
d’urbanisme d’acord a I'emplacament i I'area geografica on es localitzi a
partir d’una proposta concreta que s’insereixi de forma equilibrada en
el sistema urba on es proposi. La sostenibilitat s’avaluara en base a
I'impacte positiu sobre I'economia supramunicipal i local, concretant les
condicions de complementarietat i/o diversificacié en I'economia i el
possible efecte sobre les activitats ja existents al seu entorn, definint
també els llocs de treball directes previstos, els llocs de treball induits
estimats i la despesa prevista per turista dins i fora del recinte. Els
efectes economics i socials caldra sospesar-los amb el consum de sol,
I’eventual pérdua de sol agricola, la mobilitat generada i els efectes
mediambientals.

Atés que des del punt de vista ambiental cal evitar implantacions
excessivament grans en sol no urbanitzable, tant pel que fa al consum
de recursos, efectes de la mobilitat, emissions i freqlientacid que
comporta l'activitat que no és propia del sol rustic i també per I'efecte
barrera i la fragmentacié d’habitats que ocasiona tant la transformacio
i com el tancament d’una superficie de gran abast en els espais oberts,
cal que la possibilitat d’ampliar superficies tingui informe favorable de
I’organ ambiental.

El producte mxPp fa referencia a la superficie interior de I'establiment,
descomptant I'espai de vora atés que aquest darrer no ha de comportar
transformacio del sol amb I’entorn immediat.

La distancia entre I'establiment i el nucli urba a la qual es fa referencia
en aquest article es mesura entre els punts més propers del limit
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exterior de I'establiment i la linia de régim urbanistic del sol urba o
urbanitzable del nucli urba o en el seu defecte, de I'area urbana
consolidada.

L’epigraf b) de la Introduccid 00 verifica I'acompliment de 'establert en
I"article 38 del PDUAC, especialment al punt 6 de I'article 38, en el que
es justifica la implantacié d’acord amb el model economic i turistic
d’aquest sistema urba.

Art. 40 Espais lliures comunitaris

1. Els espais lliures comunitaris fan referencia a la superficie interior de I'establiment,
descomptant I'espai de vora, que no esta destinada a unitats d’acampada, vials o
aparcaments ni ocupada per edificacions, piscines i pistes esportives.

2. Es fixen els seglients percentatges minims d’espais lliures comunitaris:

a) En sols de proteccié preventiva, es destinara a espais lliures comunitaris com
a minim un 8% de la superficie total de |'establiment.

ACOMPLEIX

- 42,40% d’espais lliures (sense comptar-hi I'espai de vora es calcula
aproximadament un 37,7% d’espais lliures)

Art. 41 Densitat maxima dels establiments o intensitat d’us (unitats d’allotjament/hectarea)

1. La densitat maxima es computa dividint el nombre total d’unitats d’acampada per la
superficie total interior de I'establiment descomptant I'espai de vora.

2. Amb l'objectiu de fomentar la localitzacié dels establiments de camping que
comporten un major grau d’artificialitzacid en els sols amb valors naturals més reduits i
proxims als nuclis urbans, el PDU estableix amb caracter general unes densitats mes
elevades en aquells establiments emplacats en els sols de proteccio territorial i proteccid
preventiva en funcio de la distancia al sistema d’assentaments urbans en la tipologia
nuclis historics i les seves extensions, d’acord amb el planejament territorial.

3. Amb caracter general, s’estableixen les seglients densitats maximes, en funcioé de la
categoria del sol que estructura el sistema d’espais oberts on s’emplaca I'establiment i
la distancia al nucli historic, mesurada d’acord amb la regulacié de I'apartat 4:

3.1 En sols de proteccid preventiva,

a) els establiments situats a una distancia de 1.000 metres o inferior a
un nucli urba, no podran sobrepassar una densitat de 110 unitats
d’acampada/hectarea;

ACOMPLEIX, la densitat és molt menor

- 29,7ua/ha referides a I'espai d’activitat

Art. 44 Tancament dels limits

1. S’estableix un espai de vora, en contraposicid al concepte de tancament de limit, per
tal d’harmonitzar la petjada amb el territori. En aquest sentit, cal preveure un
tractament natural de d’aquest espai de I'establiment de camping assegurant una franja
minima d’acord amb les caracteristiques de I'entorn immediat que actui com a espai de
transicié entre I'espai afecte a I'activitat i els espais oberts, sens perjudici que s’hi puguin
desenvolupar usos de lleure per part dels usuaris de I'establiment, si s’escau,
compatibles amb el seu caracter natural o agrari.

2. L’espai exterior de I'establiment regulat al punt anterior o espai de vora forma part
del tancament perimetral, el qual haura de disposar d’elements de tancament per la
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part interior en contacte amb el programa propi de I'activitat de camping que donin
compliment a la normativa sectorial en materia de turisme, si s’escau.

3. Tenint en compte el relleu de suport i la vegetacid existent, es regulen les seglients
distancies des de la tanca perimetral:

a) Distancia a finca forestal o agricola 5 metres
b) Distancia a eix de cami o espai d’Us public en espais oberts 15 metres

c¢) Distancia a finca amb element de valor patrimonial, sense entorn de proteccié
delimitat 15 metres

4. En el suposit de veinatge amb sol urba residencial, la tanca s’ha de situar a 15 metres
del limit de parcel-la.

5. Les distancies regulades als apartats 3 i 4 tenen el caracter de valors mitjos. Es
recomana que |'espai de vora sigui flexible amb una amplada desigual al voltant de tot
el perimetre de l'establiment, jugant amb diferents punts d’accés, si s’escau. En
qualsevol cas, cal justificar el compliment de I'objectiu pretés per a I'espai de vora: la
integracid en I'entorn immediat.

6. Excepcionalment i justificadament, les distancies regulades als apartats 3 i 4 es poden
reduir en aquells casos com pot ser un canvi de cota amb I'entorn que impedeixi la
visibilitat de I’establiment des de I'exterior.

ACOMPLEIX, s’estableix un espai de vora entre 5 i 15m a tot el perimetre de
I’establiment i també amb |'espai HIC al nord.

Art. 45 Relacié amb els elements estructuradors de I’entorn

1. En relaci6 a lI'entorn immediat de I'establiment, cal considerar els elements
estructuradors de I’'entorn, tant antropics com naturals i els elements caracteristics amb
valor paisatgistic i establir-ne relacié amb el projecte per tal d’afavorir la continuitat
entre l'interior de I'establiment i 'ambit d’actuacié.

a) Els principals elements estructuradors, a tenir en compte o a incorporar en el
projecte, sén la xarxa viaria, el parcel-lari agricola i els cursos d’aigua.

b) Els principals elements caracteristics, a tenir en compte o a incorporar en el
projecte, sén I'escala, la forma i el color dels volums preexistents, aixi com les
formacions vegetals naturals i els patrons de plantacié agricoles.

2. Per tal de donar compliment a I'apartat anterior, es recomana:

a) Utilitzar les traces parcel-laries i dels camins com a potencials generadors de
la ordenacié i de la connexié externa i interna de les diverses arees.

b) Adaptar-se al maxim a la configuracié topografia del lloc, preservant o
reconduint les escorrenties existents.

¢) Considerar els elements, les formacions i els patrons vegetals naturals i
antropics existents perqué I'ordenacié del conjunt es percebi ben integrada.

ACOMPLEIX. L'estructura principal del projecte son els elements estructuradors del
paisatge. Tant els espais de valor natural, com les escorrenties, la topografia i els
aterrassaments agricoles, les traces i els camins existents, i la vegetacié tant la agricola,
com la forestal, s’integren al projecte i en condicionen la forma i la distribucié dels usos.

Art. 46 Relleu

El relleu fa referéncia a la modificacié de la topografia que sempre ha de ser la minima
imprescindible. Cal restringir la modificacid6 de la topografia i prioritzar técniques
tradicionals que evitin I'erosio, I'escolament i I’equilibri biofisic que configuren escenaris
de gran valor per la seva sinuositat i linealitat.
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ACOMPLEIX. La ordenacio proposada s’adapta a la topografia i la composicié general es
basa en una lectura atenta de la geomorfologia determinant de la identitat del lloc.

En coherencia amb aixo els serveis generals d’Us comunitari es concentren en una area
central propera a I'accés principal alli on la topografia és més plana i exigira menys
transformacié. Alhora el sistema viari interior deriva també de la geografia actual i les
arees d’acampada es disposen en coheréncia amb els pendents i respectant el maxim
possible de murs de pedra seca existents.

Durant l'execucié de les obres d’urbanitzacid i edificacié les terres sobrants es
reutilitzaran en els moviments interiors del propi ambit.

Art. 47 Visibilitat

1. Cal coneixer la visibilitat, és a dir, les conques visuals del lloc, des de I'entorn immediat
del mateix establiment, des dels recorreguts d’aproximacio, els accessos i els limits de
parcel-la cap a dins per tal de potenciar o bé filtrar determinades vistes. En aquest sentit,
cal avaluar la conveniéncia d’harmonitzar el conjunt (escala, forma, color), dissimular
elements o, per contra, singularitzar-ne d’altres (entrada, senyalética)

2. S'utilitzara preferentment I'estrategia d’harmonitzacié del conjunt, amb I'ocultacié
només dels elements que no han de ser vistos (residus, depuracié, etc.) i la
singularitzacioé dels elements marca.

3. S'utilitzara la vegetacidé per potenciar les estratégia d’harmonitzacié, evitant les
plantacions continues, emprant preferentment espécies i mides diverses plantades
aleatoriament. La vegetacié s’entén com un recurs que serveix per a integrar
I’establiment en I’entorn i no per a amagar-lo.

ACOMPLEIX. L'EIIP que acompanya el Pla Especial inclou un estudi detallat de visibilitat,
avaluant I'impacte visual. Es conclou que donada la configuracié del lloc, la vegetacié
tindra un paper molt important en la configuracié visual del projecte, actuant tant
d’element corrector de possibles situacions de exposicid visual, com d’element per
dirigir i controlar les vistes sobre I’'entorn.
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ARTICULAT DE LA NORMATIVA AMBIENTAL DE LES NNUU DEL PDUAC EN RELACIO AL CAMPING

MAS GUINEU

MESURES AMBIENTALS A ESCALA TERRITORIAL | LOCAL
MESURES DE PRESERVACIO DELS SERVEIS ECOSISTEMICS (MPSE)

(MPSE-1) DIR D’acord amb una visié transversal del medi natural com un conjunt
d'elements, recursos, processos i ambits que proporcionen béns i serveis vitals per a la
salut i el benestar dels essers humans:

La documentacié ambiental de I'instrument de planejament general (POUM) i
derivat (PEU) gue ordeni les activitats haura d’aportar una analisi dels principals
serveis ecosistemics del municipi on es vulgui implantar I’activitat amb I'objectiu
de minimitzar les transformacions a les arees que concentren els principals
serveis ecosistemics que haurien de formar part de la zonificacié de la
infraestructura verda municipal.

L’analisi plantejat al punt anterior s’orientara a la identificacio dels serveis
ecosistemics: serveis de suport (habitats rellevants, connectivitat ecologica,
espais i elements geologics d’interés, etc.), serveis de regulacié
(emmagatzematge i captura de CO2 per massa forestal, proteccid contra
I'erosié del sol, etc.), serveis d’aprovisionament (d’aliment, de biomassa
forestal, etc.), serveis culturals (gestié del paisatge, potencial d’oportunitats
recreatives, etc.).

A partir de la identificacié dels serveis ecosistémics plantejats al punt anterior,
caldra concretar els llocs clau de la infraestructura verda (zones o arees de
conservacié de la biodiversitat, d’interes geologic i patrimonial, de foment de
I'agricultura ecologica, de conservacid del paisatge agroforestal, etc.).
Identificant aixi les arees menys aptes per a la implantacié de les activitats
regulades pel present PDU.

Pel que fa a la connectivitat: Cal incloure la delimitacid, a I'’escala de I'instrument
de planejament corresponent, dels connectors ecologics i altres elements de
connectivitat identificats en el territori per els plans territorials parcials i altres
propostes desenvolupades al respecte.

Pel que fa als habitats: A partir de la cartografia i estudis disponibles s’han
d’identificar_aquells que siguin més destacats per interés de conservacio i
amenaca i també aquells que a nivell local siguin d’interés per a la preservacio
d’espéecies o siguin de preséncia reduida.

El PDU i els documents ambientals i paisatgistics que 'acompanyen, aporten un analisi dels
aspectes ambientalment rellevants: habitats rellevants, flora, fauna, connectivitat ecologica i
dels elements d'interes geologic, hidrologic.

MESURES DE MANTENIMENT | MILLORA DE LA BIODIVERSITAT (MB) | LA CONNECTIVITAT
ECOLOGICA (MCE)

(MCE-1) DET Es preservara de la transformacié el sol amb d’interes per a la connectivitat
ecologica d’acord amb els plans i estudis que ho justifiquin i d’acord amb I'avaluacié
ambiental estrategica.

(MCE-2) DET La implantacid preservara la funcié connectora dels corredors fluvials.

(MCE-3) DET Es mantindra i es potenciara la connectivitat ecologica de |'entorn de
I’establiment, si s’escau, mitjancant I'espai de vora regulat a la normativa del PDUAC a
escala de projecte

(MCE-4) DIR En els suposits d’establiments situats a qualsevol emplacament en un
entorn natural amb valor de connectivitat, o quan es prevegi que el desenvolupament
d’una activitat tingui efectes sobre la funcionalitat connectora dels espais oberts, tant a
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escala territorial com local, caldra aplicar les mesures seglients: l|a_tanca de
I’establiment, per tal de reduir riscos d’accidents per col-lisié de I'avifauna, les tanques
hauran de ser denses i visibles (tipus simple torsid i amb filat gruixut) i per a que siguin
permeables per a la fauna terrestre, caldra que en contacte amb el terra tinguin una
llum de malla minima o bé s’habilitin passos de les mateixes dimensions distribuits
regularment.

e ['ordenacio de I'establiment, i especialment, la disposicio interna dels espais
lliures es fara d’acord amb l'objectiu de minimitzar I'afectacié sobre Ia
funcionalitat connectora dels espais oberts, de manera que els espais lliures
comunitaris de I'establiment complementin aquests connectors.

(MCE-5) REC Per facilitar la implantacio de les mesures MCE1, 2, 3 i 4 es recomana:

e Mantenir el grau de naturalitat o seminaturalitat dels separadors urbans
e evitar que els tancaments perimetrals incloguin les lleres i torrents que es situin
dins dels establiments

(MB-1) DIR EI model d'implantacié de les activitats de camping preservara els habitats
naturals, tot assegurant la menor afectacié possible. A aquests efectes:

e Les implantacions han de justificar que no posen en risc el manteniment de
mostres significatives dels habitats d’interés comunitari (HIC) afectats dins del
municipi.

e En relacid als HIC prioritaris, no s"admeten noves implantacions que afectin la
continuitat de les seves superficies existents.

e En relacid als habitats amenacats, en general, no s’admeten noves
implantacions gue suposin alteracions dels habitats inclosos en la llista dels
habitats amenacats a Catalunya elaborada per la Subdireccid general
d’Avaluaciéo Ambiental”.

ACOMPLEIX. El projecte d'implantacié de I'establiment preserva de transformacié els espais
amb funcid connectora, i preveu un espai de vora, manté lliure d'afectacio i no posa en risc els
habitats d'interés comunitari, preveu tanques permeables per a la fauna

MESURES DE PRESERVACIO DELS VALORS GEOLOGICS (MPVG)

(MPVG-1) DIR Als ambits inclosos en sols de proteccidé especial del planejament
territorial motivats per a la conservacio d’espais d’interes geologic cal justificar que les
actuacions no afectaran els valors geologics que van fonamentar la proteccié especial
dels espais.

(MPVG-2) REC No es podran malmetre afloraments, punts o llocs d'interés geologic
inclosos o no a l'inventari d'espais d'interes geologic i, en cas que no sigui possible
mantenir els punts d’interes geologic fora del programa de camping, es preveura la
inclusid dels punts o llocs d'interés dins la reserva d'espais lliures de les implantacions.

ACOMPLEIX: No hi ha sols de proteccid especial ni punts d’interes geologic

MESURES DE PROTECCIO DEL VALOR FORESTAL (MPVF)
(MPVF-1) DIR Amb caracter general cal preservar de transformacions:

e els boscos de ribera i les zones humides associades;
e els boscos de capcalera de conca;
e els espais boscosos en els mosaics agroforestals

(MPVF-2) D’acord amb la legislacié vigent les implantacions no poden alterar ni posar
en risc la supervivéncia dels arbres monumentals existents.
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ACOMPLEIX. La implantacid posa especial atencié en la preservaciéo de I'espai de mosaic
agroforestal (manteniment dels prats ens espais forestals) i de preservacid i recuperacié de
I'ambit catalogat com a HIC al nord de I'establiment.

No hi ha bosc de ribera ni de capcalera de conca.

MESURES D’INTERVENCIO EN ENTORNS AGRICOLES (MIEA)

(MIEA-1) DIR Per evitar la fragmentacid del sol agricola, la seleccié de I'emplagament
haura de preservar la integritat de les grans peces de sol destinades a usos agraris i la
seva estructura (parcel-lari, xarxa hidrografica, marges, feixes, etc.) i, en aquestes zones,
I'instrument que estableixi 'emplagament haura de prioritzar la ubicacié de les activitats
de camping en posicions periferiques.

ACOMPLEIX. L'ambit d’actuacié és una zona agricola en desus i d’erms diversos entremig de dues
urbanitzacions i dues carreteres. No suposa una fragmentacié del sol agricola. Tot i aixi, el
projecte preveu el manteniment de vinya i garroferar, per tal de mantenir el caracter agricola
previ i evitar la uniformitat del paisatge.

MESURES DE PROTECCIO DEL VALOR FAUNISTIC | FLORISTIC (MPVF)

(MPVF-1) DIR Les propostes d’activitats de campings que es desenvolupin hauran de ser
compatibles amb la conservacio de les espécies protegides i amenacades presents en
els ambits afectats.

(MPVF-2) DIR Per tal de donar compliment a I'apartat anterior, aquelles implantacions
d’activitats de camping que afectin arees de presencia d’espéecies amenagades o ambits
geografics dels plans de recuperacio i conservacié d’especies amenacades hauran de
tenir en consideracio els impactes sobre aquestes espécies. S’haura d’evitar I'impacte
sobre les especies amenacades o adoptar les mesures correctores que siguin
necessaries. En el suposit de que aquestes no siguin possibles s’hauran d’adoptar
mesures compensatories, sempre i quan es pugui garantir que després de la seva
aplicacio, I'estat de conservacié de I'espécie o espécies afectades sigui igual o superior
a la situacio inicial. Aixi mateix, s’hauran de complir les prescripcions establertes per els
plans de conservacié i recuperacié o altres instruments equivalents gue siguin
d’aplicacié.

ACOMPLEIX. Tal i com detalla I'EAE, la implantacio altera la colonitzacid i el transit de les especies

de fauna de I'ambit, tot i que ja es situa en una zona densament desenvolupada.

Entre les especies de I'ambit n’hi ha dues catalogades sota algun tipus de problema de
conservacio, la tértora i la tortuga mediterrania. Totes dues han estat objecte de diferents i
nombrosos programes de reintroduccié

MESURES DE FOMENT DE LA BIODIVERSITAT (MFB) | DE PROTECCIO DELS ESPAIS AMB VALORS
RECONEGUTS (MPEVR)

(MFB-1) DIR Tant en la tria de 'emplagament com en la fase de desenvolupament del
projecte, cal valorar lI'impacte que la construccié de nous talussos i, en general, qualsevol
modificacioé del terreny pugui tenir sobre la vegetacid existent. Tant pel que fa |'afectacid
directa sobre peus arboris que hagin de ser talats com per les possibles afectacions de
les arrels dels arbres. En cas de detectar-se afectacio caldra restituir en llocs propers (i
si és possible al mateix talus) la vegetacié arboria que s'hagi pogut veure afectada.

(MFB-2) DIR En el desenvolupament dels PEU de les activitats cal que, com a minim, a la
documentacié ambiental, es justifiqui la no presencia d'espécies protegides a I'ambit del
PEU o alternativament es justifiqui, a través de la proposta d'ordenacié del PEU, que les
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especies protegides que hi son presents no es veuran afectades per les transformacions
associades a les activitats.

(MFB-3) DIR Cal que, com a minim, en la documentacié ambiental de I'instrument de
planejament general i/o derivat que ordeni les activitats, s’aporti una analisi detallat de
les possibles afectacions sobre la xarxa hidrologica amb I'objectiu de no alterar els valors
ambientals de la mateixa. En tot cas, cal assegurar el manteniment de la superficie
funcional de drenatge natural en bon estat tant a nivell ecologic com paisatgistic.

(MFB-4) DIR En la tria d’especies que han de servir per al disseny dels espais lliures i les
zones de vora dels establiments cal afavorir les poblacions d’insectes pol-linitzadors.
Segons el treball desenvolupat pel Servei de Projectes de la Direccié General de
Politiques Ambientals i Medi Natural consisteixen principalment en preveure la
plantacié d’espécies vegetals autoctones amb una elevada produccié de pol-len i/o
néctar o bé que tenen la floracid en periodes d’escassetat de flors1, a banda d’evitar I'Us
de tractaments fitosanitaris que puguin afectar als insectes.

(MFB-5) DIR En aquelles implantacions en entorns forestals i agroforestals, a escala de
projecte s’ha de vetllar pel manteniment dels exemplars d’arbres de major valor i/o
antiguitat i aprofitar el potencial de la vegetacié existent.

ACOMPLEIX. En la organitzacid del camping i els usos s’ha minimitzat el moviment de terres. Les
especies protegides de I'ambit catalogat HIC No es veuran afectades.

MESURES ADDICIONALS EN LA TRIA DE 'EMPLACAMENT (MATE)

(MATE-1) DIR La documentacié ambiental del planejament general o derivat que sigui
marc per a la implantacié d'activitats de camping haura d'aportar la documentacio
necessaria per acreditar la suficiéncia de recursos hidrics.

(MATE-2) DIR Cal evitar, excepte en casos on es justifiqui que a escala municipal no hi
ha alternatives viables, la implantacid en zones de paisatge obert ja que aquestes tenen
una menor capacitat d'absorcié dels impactes paisatgistics.

ACOMPLEIX. El proveiment d’aigua al camping es realitzara pel servei municipal d'abastament
d'aigua (empresa SOREA), que va validar el volum estimat necessari per al desenvolupament de
I"activitat del camping. La implantacié es duu a terme en una zona ampliament desenvolupada,
entre dues urbanitzacions, la C-31i la c-31.

MESURES AMBIENTALS A ESCALA DE PROJECTE

Aquestes mesures seran desenvolupades i concretades tant als Plans especials
urbanistics com als projectes d’activitat d’acord amb I'abast i I'escala de cada un dels
instruments citats.

Sistemes de gestié ambiental

(SGA-1) REC Es recomana que les activitats adoptin sistemes de gesti6 ambiental
(Distintiu de garantia de qualitat ambiental, ISO, Etiqueta ecologica de la Unid Europea,
EMAS, etc.)

ACOMPLEIX. Es proposa realitzar informes periodics de seguiment, tal i com s’indica al
reglament EMAS.

MESURES D’ESTALVI D’AIGUA (MEA)

(MEA-1) REC Es recomana que els campings, tant en la fase de projecte com en la de
planejament derivat, incorporin una de les mesures seglients:

e Un sistema de reutilitzacié d’aiglies grises.
e Un sistema d’aprofitament de les aiglies de pluja.
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e Un sistema per a la reutilitzacié d’aigua sobrant o de buidatge de piscines

En cas que els campings tinguin una previsié de consum igual o superior a 10.000 m3/any
caldra emprar, com a minim, dos dels tres sistemes suara citats. En la fase de
planejament derivat i/o en la de projecte s’incorporaran estudis de viabilitat
d’instal-lacions de reutilitzacio, reciclat o 1 Es pot utilitzar la guia per a la revegetacid
amb especies de plantes atractives per als pol-linitzadors disponible al web del DTES:
http://mediambient.gencat.cat/ca/05_ambits_dactuacio/avaluacio_ambiental/eines_d
ocumentacio_tecnica/eines/mesures-per-afavorir-els-pollinitzadors-en-la-restauracio-
ambiental/aprofitament d’aiglies per a reg. L’estalvi demostrable de la instal-lacié
d’aquests sistemes haura de ser com a minim el 20% en relacié a una instal-lacio
convencional.

(MEA-2) DIR Quan en una instal-lacié es prevegi o es constati un consum de 10.000
m3/any o superior cal que 'establiment disposi d’'un Pla de gestio sostenible de I'aigua
gue contingui, com a minim:

e Projeccions d’us.

e Identificacio d’arees per a la reduccio, reciclatge, reutilitzacié d’aigua o
aprofitament d’aiglies pluvials.

e Mesures d’eficiéncia a aplicar.

(MEA-3) REC A més d’altres consideracions de tipus paisatgistic, de manteniment de la
funcionalitat connectora i de preservacid de la biodiversitat, en relacid al disseny dels
espais lliures i pel que fa a I'estalvi i I’Us racional i eficient de I'aigua, I'instrument de
planejament que estableixi I'ordenacid interior de I’activitat de camping haura de
preveure:

e Definir estructures de densitat arboria que mantinguin el confort climatic amb
la creacié de zones d’ombra que redueixen el poder dessecant del sol. L’arbrat
haura de ser present en totes les arees on sigui compatible amb el programa de
camping: als espais lliures (de vora i interiors), a les arees d’acampada, etc.

e Incorporar als espais lliures on sigui viable recobriments del sol com: pedres,
escorca d’arbres, etc. que minimitzin les perdues d’aigua per evaporacio.

e Seleccionar espécies aptes per la xerojardineria i/o per una jardineria de baix
requeriment hidric, preferiblement autoctones i, en tot cas, no bioinvasores.

e Preveure I'Gs de sistemes de reg eficients que inclouran com a minim: Ramal
especific per a les zones de reg, programadors de reg ajustats a les necessitats
concretes, sensors de pluja, humitat i/o vent si aquests factor poden alterar les
necessitats de reg, difusors, microdifusors i/o aspersors de curt abast a les zones
de gespa. Reg per degoteig a les zones arbrades i arbustives (si és necessari).

e En ambients amb baixa disponibilitat hidrica, la sembra de gespa no podra
superar el 30% de la superficie total dels espais lliures del programa de camping.
S’evitara la plantacid de gespa als espais de vora.

e Per als casos en que s’hagi previst reutilitzar aiglies residuals regenerades
provinents de les estacions de depuracidé, aquestes també poden ser
incorporades al sistema de reg, complint els requeriments que per a aquest Us
es determinen a la normativa vigent que regula el regim juridic de la reutilitzacio
de les aiglies depurades.

(MEA-4) REC Dotaci6 d’aigua per a reg dels espais lliures: el disseny i I'execucié de noves
zones d’espais lliures i la reforma de les existents haura de preveure una limitacié del
reg amb aigua potable. La resta d’aigua necessaria ha de provenir d’altres fonts: aiglies
de pluja, aiglies regenerades, aiglies freatiques, etc.

(MEA-5) REC Sistemes i mesures d’estalvi: Les noves implantacions i la reforma de les
existents han de preveure la instal-lacié de mecanismes d’estalvi d’aigua d’acord amb la
normativa vigent en cada moment i amb les millors practiques i tecnologies disponibles.
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ACOMPLEIX. El Pla Especial també incorpora amb I’Article 29. ABASTAMENT / ESTALVI D’AIGUA
POTABLE | DE REG: les mesures necessaries per tal de fomentar I'estalvi i I'Us eficient i racional
de l'aigua. (en aquest sentit es respon a les demandes de I’ACA de descripcio de la xarxa actual,
definicio de les necessitats del creixement i redaccié i proposta de les mesures d’estalvi i gestio,
d’aigua.

MESURES DE SANEJAMENT D’AIGUES RESIDUALS (MSAR)

(MSAR-1) DIR El planejament derivat i/o els projectes que el desenvolupin hauran de
comptar amb una justificacid de la solucié adoptada per la gestio de les aiglies residuals,
i aquesta haura de ser validada i admesa per I'0rgan competent.

(MSAR-2) DIR Cal preveure sistemes de drenatge sostenible.

ACOMPLEIX. El Pla Especial també incorpora amb [I’Article 30. AIGUES RESIDUALS /
SANEJAMENT: la justificacié de la gestid de les aiglies residuals. Donat que es preveu un augment
de la impermeabilitzacid i es passara d’un coeficient d’escorrentia actual de 0,10 a un coeficient
d’escorrentia futur de 0,33, es considera el ple funcionament d’'una 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.

MESURES D’ESTALVI | EFICIENCIA ENERGETICA (MEEE)
(MEEE-1) REC: Ordenacid i disseny de les edificacions.

e Amb l'objectiu d’aprofitar la llum natural es recomana disposar les edificacions
de serveis i els bungalous orientats SO-SE a partir de la prioritzacié d’un disseny
de la vialitat en sentit E-O. Sempre que tal extrem sigui tecnicament viable,
coherent amb la topografia de I'espai transformat i es pugui fer en coheréencia
amb l'estructura de la matriu territorial on s’implanti. Cal afavorir orientacions
de la fagana principal cap al sud (+ 459).

e Preveure, a les edificacions i bungalous, proteccions solars amb un doble
objectiu: Permetre I'entrada de llum de naturali ’escalfament a I’hivernialhora
evitar I’excessiva insolacié a I'estiu.

e Preveure I'entrada de llum natural (amb mecanismes que evitin I'entrada de
calor) a les edificacions de serveis (claraboies, sistemes de difusiéo de Illum
natural, etc.)

e Assegurar que els tancaments verticals de les edificacions de serveis i els
bungalous siguin practicables amb I'objectiu de permetre una correcta
ventilacio.

e Els projectes constructius han de prioritzar I'Us de materials reciclats i
reutilitzats. Especialment pel que fa a la reutilitzacié i reciclatge de residus
produits dins la mateixa obra.

e Prioritzar els sistemes constructius industrialitzats o prefabricats per evitar al
maxim la generacié de residus i la despesa energetica.

e Utilitzar les millors tecnologies disponibles en el disseny dels nous volums
construits amb I'objectiu de millorar I’ecoeficiencia del conjunt de I'activitat.

e Tenir en compte els principis rectors jerarquics en matéria energeética:

o Edificis dissenyats i construits amb criteris de reduccié de la demanda
energetica considerant els nous criteris bioclimatics i d’autoconsum
energetic dels edificis, baixos en emissions de CO2.

o Disseny eficient dels sistemes que cobreixen la demanda energética
o Aprofitament dels recursos locals que abasteixen energeticament
I"'ambit
o Compensacié de I'impacte energétic generat
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(MEEE-2) DIR: En les edificacions que incloguin espais destinats a Us d’oficina o altres
exclusius de personal cal donar compliment als requeriments relatius a |'estalvi
energetic establerts al CTE, aixi com a les seves posteriors modificacions.

A més d’aplicar els criteris d’estalvi energetic considerats al CTE, en el disseny de I'edifici
s’haura de preveure la millora de la sostenibilitat global de I’edifici, tenint en compte el
seglent:

Millora de l'aillament global de [I'edifici, respecte de les prescripcions
establertes al CTE.

Preveure la possibilitat d’enjardinament de la coberta de I'edificacié, quan
aquesta nosigui ocupada per la instal-lacio de plaques solars, utilitzant la
vegetacié com a controlador ambiental passiu per a l'interior de I'edifici i per a
la millora del confort de I'ambient exterior immediat.

Construccio de cobertes ventilades.

Disseny optim de les obertures de I'edifici, en dimensid i col-locacié i addicié de
protectors solars (elements constructius o tractament als vidres), per a
minimitzar les necessitats energétiques, tant per a la millora de I'eficiéncia de la
climatitzacié com per minimitzar les necessitats d’il-luminacié artificial.

ACOMPLEIX: El Pla Especial Urbanistic incorpora en I'Article 31. ESTALVI ENERGETIC mesures per
millorar I'eficiéncia energetica, promoure |'Us de renovables i adoptar criteris d'ecoeficieéncia en
els edificis (Decret 21/2006 de febrer). Qualsevol nova edificacié del camping haura d’acomplir
obligatoriament els criteris establerts al CTE.

MESURES DE FOMENT DE L’US D’ENERGIES RENOVABLES (MFEN)

(MFEN-1) DET Cal que els campings prevegin la utilitzacié d’almenys dues de les tres
possibilitats d’us d’energies renovables que es citen a continuacio:

Energia solar fotovoltaica: Per a la produccid d’electricitat.

Energia solar termica: Per a la produccié d’aigua calenta sanitaria, climatitzacié
i escalfament de piscines cobertes.

Altres energies renovables: Caldra estudiar, d’acord amb la situacié geografica i
les caracteristiques propies de cada instal-lacid, altres metodes com: calderes
de biomassa, minieoliques, etc.

(MFEN-2) DIR Concrecié de les instal-lacions d’aprofitament d’energies renovables
minimes necessaries:

En totes les cobertes d’edificis de serveis, bungalous i altres edificacions fixes
on sigui viable instal-lar-hi plaques solars fotovoltaiques que, per les seves
caracteristiques d’orientacid, es puguin amortitzar en 10 anys o menys, sera
obligatori la instal-lacié de les plaques solars fotovoltaiques.

En qualsevol cas, el planejament general o derivat que sigui marc per a la
implantacié de campings haura de preveure que les cobertes del edificis de
serveis i dels bungalous i altres construccions fixes siguin aptes per a la
instal-lacié de plaques solars térmiques i/o fotovoltaiques.

El planejament general i derivat aixi com els projectes executius d’obra, hauran
d’efectuar una estimacié dels consums energeétics previstos, d’acord amb el
nivell de detall que correspon a cada figura de planejament amb I'objectiu
d’estudiar les instal-lacions necessaries i viables per a la produccié d’energia
provinent de fonts renovables, tot tenint en compte els objectius establerts al
primer punt d’aquesta mesura.

ACOMPLEIX : Incorporat amb I’Article 31. ESTALVI ENERGETIC: Es promoura en aquestes
edificacions de serveis generals i higiénics I'Us de recursos energetics renovables. Es detalla que
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s’aprofitara I'energia solar térmica per a la produccié d’ACS i climatitzacié de I'edificacié de
Serveis Centrals i blocs de serveis higiénics. (acomplint undels punts de la MFEN-1. Les
edificacions hauran de complir I'establert al Decret 21/2006 de 14 de febrer, pel qual es regula
I"adopcid de criteris d’ecoeficiéncia en els edificis’.

MESURES DE MITIGACIO | ADAPTACIO AL CANVI CLIMATIC (MMACC)

(MMACC-1) REC Definir estructures de densitat arboria que mantinguin el confort
climatic amb la creacié de zones d’ombra. L’arbrat haura de ser present en totes les
arees on sigui compatible amb el programa de camping.

(MMACC-2) REC Aplicant el principi de precaucio i tenint en compte que en |'actual
context d’emergéncia climatica on els fenomens climatics extrems seran cada vegada
més habituals, es recomana que per les edificacions i les zones d’acampada s’opti
sempre per les posicions més allunyades dels cursos fluvials.

(MMACC-3) DIR En coheréncia amb el marc europeu sobre clima i energia, i d’acord amb
la Llei 16/2017, de I'1 d'agost, del canvi climatic i per la naturalesa de les activitats
ordenades pel PDUAC, caldra preveure als instruments de planejament derivat i als
projectes que les instal-lacions de camping comptin a I’horitzé de 2030 amb un consum
d’energia eléctrica provinent de fonts renovables equivalent al 50% o superior del total
del consum de les instal-lacions, amb la perspectiva de situar-se al 2050 en un escenari
de consum d’energia eléctrica d’origen renovables equiparable al 100% del consum
electric de les instal-lacions.

(MMACC-4) DET Mobilitat sostenible: Les propostes futures d’implantacié, d’una
activitat de camping sera objecte d’un estudi de mobilitat generada. Els EAMG seguiran
I'estructura i el contingut establert a la legislacié vigent i hauran de preveure mesures
de foment de la mobilitat sostenible (aparcaments amb un punts de recarrega per a
vehicles eléctrics, aparcaments per a bicicletes, foment de modes de transport
sostenibles interns i externs a I'activitat, etc.)

ACOMPLEIX : ElI PEU ha ates les aportacions de la Oficina del Canvi Climatic. Per tal de donar
compliment a la normativa europea, els nous edificis previstos en el camping s’hauran de
plantejar amb els criteris de disseny i de construccié d’edificis de consum gairebé nuls d’energia
i de baixes emissions de CO2. Disseny eficient dels sistemes que cobreixen la demanda
energetica. Aprofitament dels recursos locals que abasteixen energeticament I'ambit.
Compensacio de I'impacte energetic generat.

El PEU no detalla un objectiu concret pero si que especifica que caldra complir | normativa
relativa a canvi climatic.

S’incorpora I'annex ‘Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada’, que caracteritza la mobilitat
existent i futura, i verifica la idoneitat de I'accés al camping des del sistema general de
carreteres. | es preveuen mesures per al foment de la mobilitat sostenible ( veure 1.3 Objectius
del Pla Especial i 3.1 Descripcid/lustificacié de la proposta i adaptacio a I'entorn)

MESURES DE PREVENCIO DE LA CONTAMINACIO LUMINICA (MPCL)
(MPCL-1) DIR Il-luminacié exterior:

e En el cas d’activitats de camping de nova implantacid, o de modificacions que
requereixin canvi del permis ambiental, cal avaluar I'afectacié de la intrusié luminica
per evitar efectes pertorbadors en el medi, quan el camping estigui molt proper
(distancia inferior o igual a 500 metres) a una zona de proteccié maxima (E1): Es pot
mesurar aquesta intrusié en nivells maxims d’il-luminacid intrusa i en intensitat
lluminosa maxima.
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e lail-luminacid de I'ambit d’activitat sera coherent amb la proteccié luminica del seu
entorn.

e Les installacions d’enllumenat exterior de els activitats de camping han de complir,
entre d’altres, amb les condicions que consten a I’Annex 2 del Decret 190/2015, o la
normativa que el pugui substituir, pel que fa a la tipologia de les lampades i al
percentatge maxim del flux d’hemisferi superior instal-lat (FHSinst) dels llums, en
funcié de I’horari d’Us i la zona de proteccid envers la contaminacié luminica on se
situen.

e DET La il-luminacié exterior ha de donar compliment al Decret 190/2015, de 25
d’agost, de desplegament de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié ambiental
de I’enllumenat per a la proteccié del medi nocturn

e REC Es recomana que la il-luminacié exterior disposi de sistemes d'accionament
(ceél-lules fotoelectriques o rellotges astrondmics) de manera que s'adaptin
adequadament els cicles de funcionament de la il-luminacid a la necessitat de llum
artificial

ACOMPLEIX: També, s’incororenm mesures per a la qualitat luminica a I’Article 27. PREVENCIO
DE LA CONTAMINACIO LLUMINOSA | APROFITAMENT DE LA LLUM NATURAL. Que garanteix el
compliment de la legalitat vigent.

MESURES DE MINIMITZACIO DE L'IMPACTE ACUSTIC (MMIA)

(MMIA-1) DIR Garantir la compatibilitat dels usos i les activitats en funcié dels objectius
de qualitat acustica establerts al mapa de capacitat acustica del municipi, i en tots
aquells casos que sigui necessari, preveure les adequades zones de transicid per
assegurar la compatibilitat entre els diferents usos. En aquest sentit, el pas d’una zona
a una altra ha de ser progressiu, és a dir, d’una zona de sensibilitat acustica baixa s’ha
de passar per una zona de sensibilitat aclstica moderada per arribar a una d’alta.

(MMIA-2) DIR En absencia de mapa de capacitat acustica aprovat o quan el mapa no
contempli la zonificacid acustica del sol no urbanitzable, s’ha d’assegurar tant pels
usuaris del camping com per als receptors acustics sensibles propers (usos residencials,
docents, sanitaris...) a I'activitat de camping, que compleixin amb els nivells limit
d’immissié de soroll establerts d’acord amb la normativa vigent.

ACOMPLEIX: El document incorpora I'annex ’Estudi acustic’. S’incorporen tambe totes les
mesures per a la mitigacié de I'impacte acUstic a I’Article 28. PREVENCIO DE LA CONTAMINACIO
ACUSTICA: ‘a través del qual es garantira el compliment dels nivells acUstics establerts per la
normativa vigent (estatal, autonomica i local), en especial I'establert a I'annex Ill de la Llei
16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacid acustica modificat segons el Decret
176/2009, de 10 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei.

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

MESURES DE GESTIO SOSTENIBLE DELS RESIDUS (MGSR)

(MGSR-1) REC El planejament general i/o derivat que sigui marc per a la implantacio
d’activitats de camping haura de preveure la reserva d’arees dins les instal-lacions per a
la recollida de residus que en permetin la seva separacio i posterior reciclatge, d’acord
amb el sistema municipal de recollida de residus.

(MGSR-2) REC Tipus de materials i minimitzacid de residus de la construccio

e Valorar I'Gs de materials reciclats o reutilitzats, principalment els generats dins de la
propia obra, com ara la runa i arids procedents d’enderrocs i demolicions (després de la
seva classificacid, trituracié i neteja) o el tot-u provinent de la demolicié de paviment
existent. Aquest criteri és prioritari en la realitzacio de soleres i paviments.
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e Considerar la incorporacié d’elements realitzats a partir de material reciclat (plastic,
vidre, neumatic fora d’ds, arid reciclat, escories siderurgiques, etc.) com ara mobiliari
urba (bancs, papereres, pilones, etc.), panells de senyalitzacid, paviments de seguretat,
elements delimitadors de parterres o peces de construccid prefabricades (llambordes).

e Tots els elements que continguin fusta han d’acreditar que aquesta prové
d’explotacions gestionades assegurant la sostenibilitat de les actuacions per a la
regeneracid natural dels ecosistemes explotats (Certificat FSC Forest Stewardship
Council o PEFC Programe for the Endorsement of Forest Certification).

e En l'edificacié s’ha de prioritzar I'Us de sistemes constructius industrialitzats o
prefabricats, els quals permeten reduir considerablement la generacié de residus durant
la fase d’obra i optimitzen el cicle de vida de produccié del material.

e Com anorma general, la seleccié d’alternatives de materials i solucions constructives ha
de considerar I'impacte ambiental de |a totalitat del seu cicle de vida, tenint en compte
el segiient:

o Valorar I'energia consumida des de I’elaboracid i el transport del material, fins
a la seva col-locacid.

o Prioritzar els productes locals, fabricats o extrets de I'entorn proper.
o Considerar la possibilitat del seu reciclatge posterior.

o Els materials d’origen natural (fusta, pedra natural, terres, arids, etc.) han de
provenir d’explotacions controlades, convenientment legalitzades.

o Potenciar I'Gs de productes amb distintiu de qualitat ambiental i altres
acreditacions de gestio sostenible.

o El planejament derivat i/o els projectes que el desenvolupin han d’incorporar
un estudi de gestié dels residus que es preveu generar, d’acord amb la
normativa sectorial vigent en materia de produccié i gestio dels residus de
construccio i demolicid.

o L’estudi regulat en I'apartat anterior, a banda de reflectir la previsié de la
generacio de residus (en tipologia i volum) i marcar les directrius generals per a
la seva correcta gestid (d’acord amb la legislacié vigent), ha de reflectir també
la valoritzacié, dins i fora de les obres, dels residus generats que siguin
susceptibles de ser emprats com a material (com ara arids provinents de
I’esmicolament de runa o de residu petri).

Tot i tractar-se de recomanacions, tambe s’ACOMPLEIX; s’incorpora a I’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 residus i el Programa de gestié de
residus municipals.
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c) ACOMPLIMENT DE LA NORMATIVA AMBIENTAL DEL PDUAC

Pel que fa a les MESURES DE PRESERVACIO DELS SERVEIS ECOSISTEMICS (MPSE), el PDU i els
documents ambientals i paisatgistics que I'acompanyen, aporten un analisi dels aspectes
ambientalment rellevants: habitats rellevants, flora, fauna, connectivitat ecologica i dels
elements d'interés geologic, hidrologic,

En relacié a les MESURES DE MANTENIMENT | MILLORA DE LA BIODIVERSITAT (MB) | LA
CONNECTIVITAT ECOLOGICA (MCE), El projecte d’implantacié de I'establiment preserva de
transformacid els espais amb funcid connectora, i preveu un espai de vora, manté lliure
d'afectacio i no posa en risc els habitats d'interés comunitari, preveu tanques permeables per a
la fauna.

No hi ha sols de proteccid especial ni punts d’interes geologic, per tant no son preceptives les
MESURES DE PRESERVACIO DELS VALORS GEOLOGICS (MPVG).

Tot i que no hi ha bosc de ribera ni de capgalera de conca, la implantacid si que posa especial
atencié en la preservacid de I'espai de mosaic agroforestal (manteniment dels prats ens espais
forestals) i de preservacio i recuperacié de I'ambit catalogat com a HIC al nord de I’establiment,
acomplint aixi la determinacions corresponents de les MESURES DE PROTECCIO DEL VALOR
FORESTAL (MPVF)

Pel que fa a les MESURES D’INTERVENCIO EN ENTORNS AGRICOLES (MIEA), I'ambit d’actuacié
és una zona agricola en desus entremig de dues urbanitzacions i dues carreteres. No suposa una
fragmentacio del sol agricola. Tot i aixi, el projecte preveu el manteniment de vinya i garroferar,
per tal de mantenir el caracter agricola previ i evitar la uniformitat del paisatge.

Entre les especies de I'ambit n’hi ha dues catalogades sota algun tipus de problema de
conservacio, la tortora i la tortuga mediterrania. Totes dues han estat objecte de diferents i
nombrosos programes de reintroduccié que caldra acomplir tal i com es determina també a les
MESURES DE PROTECCIO DEL VALOR FAUNISTIC | FLORISTIC (MPVF) . Tal i com detalla I'EAE, la
implantacio altera la colonitzacio i el transit de les especies de fauna de I'ambit, tot i que ja es
situa en una zona densament desenvolupada.

En relacié a les MESURES DE FOMENT DE LA BIODIVERSITAT (MFB) | DE PROTECCIO DELS
ESPAIS AMB VALORS RECONEGUTS (MPEVR), en la organitzacié del camping i els usos s’ha
minimitzat el moviment de terres. Les especies protegides de I'ambit catalogat HIC No es veuran
afectades.

En referencia a les MESURES ADDICIONALS EN LA TRIA DE L'EMPLACAMENT (MATE), el
proveiment d’aigua al camping es realitzara pel servei municipal d'abastament d'aigua (empresa
SOREA), que va validar el volum estimat necessari per al desenvolupament de I'activitat del
camping. La implantacié es duu a terme en una zona ampliament desenvolupada, entre dues
urbanitzacions, la C-31i la c-31.

Es proposa realitzar informes periodics de seguiment, tal i com indica el reglament EMAS, en la
mateixa linia determinada a les MESURES AMBIENTALS A ESCALA DE PROJECTE
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El Pla Especial també incorpora amb I’Article 29. ABASTAMENT / ESTALVI D’AIGUA POTABLE | DE
REG: les mesures necessaries per tal de fomentar |'estalvi i I'Us eficient i racional de I'aigua. (en
aquest sentit es respon a les demandes de I’ACA de descripcié de la xarxa actual, definicio de les
necessitats del creixement i redaccié i proposta de les mesures d’estalvi i gestid, d’aigua.
Acomplint aixi les MESURES D’ESTALVI D’AIGUA (MEA).

El Pla Especial també incorpora amb I'Article 30. AIGUES RESIDUALS / SANEJAMENT: la
justificacié de la gestié de les aiglies residuals. Donat que es preveu un augment de la
impermeabilitzacid i es passara d’un coeficient d’escorrentia actual de 0,10 a un coeficient
d’escorrentia futur de 0,33, es considera el ple funcionament d’una 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. Acomplint
també les directrius incloses en les MESURES DE SANEJAMENT D’AIGUES RESIDUALS (MSAR).

En referencia a les MESURES D’ESTALVI | EFICIENCIA ENERGETICA (MEEE), el Pla Especial
Urbanistic incorpora en I'Article 31. ESTALVI ENERGETIC mesures per millorar |'eficiéncia
energeética, promoure I'Us de renovables i adoptar criteris d'ecoeficiéncia en els edificis (Decret
21/2006 de febrer). Qualsevol nova edificacié del camping haura d’acomplir obligatoriament els
criteris establerts al CTE.

Pel que fa a MESURES DE FOMENT DE L’US D’ENERGIES RENOVABLES (MFEN), s’incorporen les
mesures pertinents amb I’Article 31. ESTALVI ENERGETIC: Es promoura en aquestes edificacions
de serveis generals i higiénics I'Us de recursos energéetics renovables. Es detalla que s’aprofitara
I’energia solar térmica per a la produccié d’ACS i climatitzacié de I'edificacio de Serveis Centrals
i blocs de serveis higiénics. (acomplint un dels punts de la MFEN-1. Les edificacions hauran de
complir 'establert al Decret 21/2006 de 14 de febrer, pel qual es regula ’adopcid de criteris
d’ecoeficiéncia en els edificis’.

En relacié a les MESURES DE MITIGACIO | ADAPTACIO AL CANVI CLIMATIC (MMACC), el PEU ha
ates les aportacions de la Oficina del Canvi Climatic. Per tal de donar compliment a la normativa
europea, els nous edificis previstos en el camping s’hauran de plantejar amb els criteris de
disseny i de construccié d’edificis de consum gairebé nuls d’energia i de baixes emissions de
CO2. Disseny eficient dels sistemes que cobreixen la demanda energetica. Aprofitament dels
recursos locals que abasteixen energeticament I'ambit. Compensacié de I'impacte energeétic
generat. El PEU no detalla un objectiu concret pero si que especifica que caldra complir |
normativa relativa a canvi climatic. S’incorpora I'annex ‘Estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada’, que caracteritza la mobilitat existent i futura, i verifica la idoneitat de I'accés al
camping des del sistema general de carreteres. | es preveuen mesures per al foment de la
mobilitat sostenible (veure 1.3 Objectius del Pla Especial i 3.1 Descripcid/Justificacio de la
proposta i adaptacié a I'entorn).

En la mateixa linia descrita per les MESURES DE PREVENCIO DE LA CONTAMINACIO LUMINICA
(MPCL) s'incorporen mesures per a la qualitat luminica a I’Article 27. PREVENCIO DE LA
CONTAMINACIO LLUMINOSA | APROFITAMENT DE LA LLUM NATURAL. Que garanteix el
compliment de la legalitat vigent.

Pel que fa a les MESURES DE MINIMITZACIO DE L'IMPACTE ACUSTIC (MMIA), el document

incorpora I'annex ’Estudi acustic’. S’'incorporen també totes les mesures per a la mitigacié de

I'impacte acustic a I’Article 28. PREVENCIO DE LA CONTAMINACIO ACUSTICA: ‘a través del qual

es garantira el compliment dels nivells acustics establerts per la normativa vigent (estatal,

autonomica i local), en especial 'establert a I'annex Il de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de

proteccid contra la contaminacié acUstica modificat segons el Decret 176/2009, de 10 de
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novembre, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei. Seran d’obligada integracié en els projectes
d’edificacié les recomanacions de I'estudi acustic ('Annex 6.5), adjunt a aquest Pla Especial
Urbanistic.

Tot i tractar-se de recomanacions, també s’acompleix I'establert a les MESURES DE GESTIO
SOSTENIBLE DELS RESIDUS (MGSR). S’'incorpora a I’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 refds de la Llei reguladora dels residus i el Programa de gestié de residus municipals.

1. MEMORIA
0. Antecedents i adequacid a I'informe del Departament de Territori i Sostenibilitat

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

Aquest Avan¢ de Pla Especial contenia com Annexes, un Estudi de connexi6 amb les
infraestructures preexistents, un Document Inicial Estrategic (DIE) i un Estudi de la mobilitat
generada. El document de I’Avang de PEU es desenvolupava amb el nivell propi d’'un Avang, és
a dir, es tractava d’una primera aproximacié al projecte d’ordenacié del sol i la instal-lacio
prevista.

Aguest document inicial va ser tramés per I'Ajuntament al Departament de Territori i
Sostenibilitat (Direccié General de Territori i Urbanisme, Oficina Territorial d’Accié...) que va
emetre informe el 12 de juny de 2017. La valoracid de I’Avancg de PEU al planejament territorial
vigent, al planejament urbanistic i a la legislacié urbanistica vigent, reconeix que la implantacié
del referit Us en la finca Mas Guineu és compatible amb les determinacions del planejament
vigent i que el pla d’ordenacié urbanistic de Cubelles (POUM) estableix unes limitacions
especifiques per aquest régim del sol.

A més, I'Gs 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 es va
presentar a I'aprovacid inicial (PEU) per tal d’adequar-se al POUM, mostrava una nova ordenacié
amb modificacions notables i major precisié en les seves determinacions.

Ras i curt, el PEU d’octubre 2017 presentat a I'aprovacié inicial es definia en les segiients
caracteristiques:

1. L’ocupaciéo maxima per a I’us de camping representa el 47,55 % de la totalitat de la finca,
inclosos serveis generals d’is comunitari i zones esportives i de manteniment, és 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 m?,

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 ordenacio del sol amb una nova disposicio dels serveis
generals d’us comunitari (equipament central), per tal d’adaptar-se millor a la
topografia actual i aixi mateix adequar-se al medi natural i preservar I'arbrat de gran
part preexistent.
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10.

11.

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).

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

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

L’estudi d’Avaluacio de la mobilitat generada verifica la idoneitat de I’'accés al camping
des del sistema general de carreteres fins la nova implantacid, que inclou nova rotonda
de cessio gratuita a I’Ajuntament de Cubelles, en el ramal de sortida de la C-31.
L’adequacio de la nova proposta de PEU als criteris de desenvolupament urbanistic
sostenible, implica el respecte total dels HIC i, conseqlientment, s’ha renunciat a
I'acampada lliure en part d’aquestes zones, preservant-les en la seva integritat. Aixi
mateix, el nou model d’ordenacio i el detall de la normativa del PEU s’han elaborat amb
el proposit d’integrar les indicacions de I'informe de la OTAAA amb la logica funcional i
economica de la nova instal-lacid.

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

En data 19 de gener de 2018 la Junta de Govern Local de I’Ajuntament de Cubelles va aprovar
inicialment el Pla Especial Urbanistic (PEU) per a la implantacié del camping categoria de luxe a
la finca de Mas Guineu, al terme municipal de Cubelles.

El referit PEU i I'Estudi ambiental estratégic inclos van estar sotmesos a informacié publica per
un termini de 45 dies habils, mitjangant anunci en el Butlleti Oficial de la Provincia de Barcelona
(1/2/2018) al Diari ARA i a I'e-tauler d’edictes de la corporacid.

A data 12 d’abril de 2018, acabat el periode d’informacio publica, s’"havien presentat al-legacions
per part de les seglients entitats o persones:

0. Ajuntament de Cunit
1. Juan Marsé Ferrer, en representacido d’Agrupacié per a la proteccié del Medi
Ambient del Garraf.

Aixi mateix, s’han rebut els seglients informes sectorials:

Noup,krwnNeE

Agencia Catalana de I’Aigua.

Departament de Cultura.

Autoritat de Transport Metropolita.

Direcci6 General de Turisme.

Direccié General d’Energia, Mines i Seguretat Industrial.
Direccié General de Comerg.

Oficina Territorial d’Accid i Avaluacié Ambiental.

Pendent informes de la Direccié General de Qualitat Ambiental

Es en base a aquesta tramitacid, estudi i analisi d’al-legacions i informes que es formula la
present proposta de Pla Especial Urbanistic, Camping a la finca Mas Guineu.

Consta com a epigraf n2 2 d’aquesta memoria el contingut de les al-legacions amb I'explicacio
motivada de quines s’estimen, en tot o part, i s'incorporen al document i quines es desestimen.
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Consta també el contingut dels informes emesos i la justificacié de la incorporacié de les
recomanacions i prescripcions que contenen.

El PEU desembre 2022 que ara es presenta incorpora al document aprovat inicialment el 19 de
gener de 2018, part de les al-legacions rebudes, les prescripcions i recomanacions emeses en els
informes rebuts i les correccions degudes a I'adequacié al PDUAC.

Consequientment, les noves caracteristiques del PEU Camping Mas Guineu (document desembre
2022) son:

1. L’ocupacié maxima per a Us de camping representa el 48,27% de la totalitat de la finca,
inclosos serveis generals d’Us comunitari i zones esportives i de manteniment. Aixo
implica una extensié forga inferior al 50%, de I'ambit (activitat) del PEU. Aquesta
reduccio es produeix substancialment en les arees d’acampada, que passen de 124.410
m?a 110.997 m2.

2. L'activitat propiament d’acampada es redueix ara a 32 arees d’acampada delimitades,
totes inferiors als 5.000 m? de superficie i 3 arees d’acampada lliure per a un potencial
maxim de 81 unitats.

Aix0 representa un total de 882 unitats que implica una reduccié de 75 unitats
d’acampada respecte al document aprovat inicialment.

3. Esrespecta puntualment la delimitacié dels HIC. L’ambit de les HIC estara especialment
preservat en la seva totalitat. Aixo vol dir que no es preveu cap superficie d’acampada
lliure ni edificacid de cap tipus al seu interior. Per fer efectiu aguest manteniment dels
seus valors naturals es redactara un pla de manteniment de la biodiversitat. Per tal
d’alliberar pressio sobre les HIC, en la major part de I'any els campistes es distribuiran
en les unitats d’acampada de la 12 etapa.

4. S’ha elaborat un Estudi Ambiental Estrategic refds en el que es completen els objectius
i criteris ambientals, per tal d’adequar-los a I'ambit i a la proposta d’ordenacié corregida.
Aguest EAE refés ha valorat I'estat d’artificialitzacié del sol no urbanitzable que
comporta la proposta.

5. L’Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat generada s’ha completat amb una addenda que
recull les recomanacions de la ATM: bus llangadora a la platja i nucli de Cubelles, punts
de recarrega eléctrica, itineraris ciclables...

6. Redimensionament de I'activitat. S’ha reduit a I’eliminar 'acampada lliure en les HIC i la
re-delimitacié a nord de les arees d’acampada.

7. Es modifica la superficie d’arees verds referides al recinte de I'activitat de 297.485,7 m?

passant a ser el 37,76% de I'ambit de la finca amb un total de 112.328,10 m?, sense
comptar I'espai de vora.

8. Enrelacid al procés gradual d’ocupacié per la nova activitat cal dir que la 12 etapa exigira
un procés de consolidacié de 2/3 anys, un cop iniciada I'activitat, i aixi mateix les etapes
successives. Conseqlientment, I'ocupacio es fara amb una seqiiencia gradual llarga. Aixi
mateix, I’edifici destinat a equipaments generals s’executara en 2 fases, la 12 en la 12
etapaila 22 en la 32 etapa, tal com fixen aquestes NN.UU.

9. El PEU contempla la redaccié d’un Pla de Seguiment Ambiental (PSA), les mesures del
qual es concretaran en els projectes constructius.
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10. El Camping Mas Guineu fara el pertinent per obtenir el distintiu de qualitat ambiental

dels campings.

1.1 Dades basiques
Iniciativa de la promocid

El promotor d’aquest Pla Especial Urbanistic (PEU) és Vila Guineu, S.L., amb N.I.F. B-66975681,
amb domicili al ¢/ Puigterra de Baix, n2 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.I.F. B-63.398.721 i amb domicili al ¢/ Teodora

Lamadrid, n? 30, baixos, 08022-Barcelona.

* Cubelles | |

1.2 Situacio i ambit del Pla Especial
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ilanova i la Geltrd

Cubelles

egur de Calafell

L’ambit 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'Gltim 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 al sud, al costat de I'autovia C-31; i dues zones ja ordenades i
parcialment urbanitzades de baixa densitat a I'est (urbanitzacié La Solana) i I'oest (urbanitzacié
La Gavina, figures 11i 2).

El lloc es caracteritza per un mosaic agrari i forestal entre les cotes 50 i 7 m d’altitud. Les cotes
més baixes sén les més properes a la C-31. A partir de la cota 28 al nord-oest es veu influenciat
pel sistema muntanyds del Garraf.
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1.3 Objectius del Pla Especial

Analitzats els potencials i restriccions especifics de la finca Mas Guineu que acrediten valors
estrategics de posicié per la transicid de sol agrari a sol susceptible d’admetre I'Us de camping,
expressament definit aixi en el planejament urbanistic vigent, es verifica com un territori
privilegiat per aquest Us pel que fa a la localitzacié 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 infraestructures viaries basiques (C-31 i autovia C-32). La
implantacid del camping, conseqiientment, contribueix a la cohesid del conjunt de
I’'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 integracid dels valors geomorfologics,
mediambientals i de paisatge, son els seglients:

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

En aquest sentit, la proposta d’ordenacié mantindra I'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 retencié d’aigua de pluja, establint una
xarxa separativa i un ambit d’emmagatzematge a la part baixa de I'ambit.

S’evitara I'alteracid 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'artificialitzacio es
produeixi de manera gradual i compensada. En aquest sentit, la primera etapa
compensara I'edificacié 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 Gestio forestal.

El creixement de poblacié estacional s’adequara a la capacitat de carrega del municipi.
En relacid a aquest criteri cal dir que el creixement en quatre etapes successives i que
I'ocupacié intensa només es produeix tres mesos a l'any i facilita la integracid
progressiva. L'estudi d’avaluacio 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 I’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).
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Es disposaran equipaments generals d’Us comunitari a les cotes baixes i a prop de I'accés
i recepcié, per tal de minorar la mobilitat interior i racionalitzar I'ds d’itineraris
freqlients.

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

Integrar paisatgisticament I’actuacid, atenent a la geomorfologia i als principals valors
i trets paisatgistics que caracteritzen 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 m?2.

- Es soterraran les xarxes de serveis a les diferents unitats d’acampada i als serveis d’us
comunitari i higienics.

- La superficie minima de les unitats d’acampada sera de 100 m?, 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, I'aparcament
dels vehicles es fara 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 I'ordenacio general
els elements paisatgistics de més valor de I'ambit, I'arbrat de major qualitat i calibre i
els murs de pedra seca perimetrals i I'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 heterogénia.

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

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

- Es respectaran les determinacions del Cataleg de Patrimoni Arquitectonic (BCIL),
referents al Mas de Can Guineu i el seu entorn immediat.
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Mantenir i potenciar I'estat naturalitzat de I'ambit

- Preservar la superficie catalogada d’habitats d’interés comunitari al nord-oest de
I’'ambit, evitant la seva ocupacid 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 ecoldgica, mitjancant
desbrossades selectives del matoll mediterrani i la pineda de pins.

- Realitzar una distribucié heterogenia i amb dimensio 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 espécies 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 proteccid 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 contribucié de la proposta sobre les emissions de gasos amb efecte
hivernacle i reduir la vulnerabilitat front els impactes del canvi climatic

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

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

- Minimitzar I'emissié de gasos d’efecte hivernacle derivats del desenvolupament de
I'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 I'Energia Sostenible.

- Detallar el conjunt de mesures de mitigacio de CO?, entre les quals es destaca donar
compliment a la Directiva 2010/31/UE, de 19 de maig de 2010, relativa a I'eficiéncia
energética dels edificis i unitats d’acampada. Donar compliment al Reial Decret
1890/2008 de 14 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament d’eficiéncia energeética
en les instal-lacions d’enllumenat exterior i les seves instruccions tecniques
complementaries EA-01 a EA-07.
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5.

Prevenir la contaminacid acustica i assegurar el compliment dels objectius de qualitat
acustica definits en la legislacié vigent

D’acord amb aquest objectiu:

- Es donara compliment a una qualitat acustica 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
acuUstica a I'ambient exterior, d’acord amb les especificacions de I'annex de la Llei
16/2002.

Contribuir a la diversitat funcional del municipi

Aguest objectiu s"acompleix amb la qualificacié del camping que es proposa d’acord
amb la legislacio sectorial (vigent). De fet, es tractara de I'Unic 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 legislacié 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 o semi-mobil.
L’heterogeneitat funcional del municipi contribuira a consolidar el teixit urba actual i a
incorporar llocs de treball al teixit residencial.

Redactar una ordenacié del sol amb una quantitat d’unitats d’acampada que asseguri
la viabilitat economica progressiva de la instal-lacid, segons pla d’etapes successives

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

S’aporta un estudi de viabilitat econdmica que fa explicit el dimensionament necessari

del camping.

Prevenir la contaminacio lluminosa del Pla

Es racionalitzara I’enllumenat exterior en funcié de I’Gs de les diferents zones.

S’evitara la contaminacié Illuminosa sobre els sistemes naturals i zones urbanes
properes.

Racionalitzar els recursos hidrics

S’assegurara la disponibilitat hidrica per al desenvolupament de I'activitat.

Es facilitara retencié de I'aigua de pluja (xarxes separatives).

S’incorporaran criteris d’estalvi d’aigua en la jardineria implantant mecanismes d’estalvi
i utilitzant especies autoctones.
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10. Gestiod de residus que afavoreixi la seva reduccid, reutilitzacid i reciclatge

Fomentara la separacid en origen dels residus solids. Espais adequats per a la recollida
selectiva de residus en contenidors.

1.4 Legislacié aplicable

Sén aplicables a aquest Pla Especial les determinacions de I'art. 47.6 e) 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 I'activitat de camping i a I'aparcament de caravanes,
autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacid urbanistica municipal, que
exigeixen en tots els casos la tramitacio prévia d’un pla especial urbanistic.

També ho és I'art. 86 bis i la Disposicié Transitoria Vuitena del mateix Text Refds, en relacié a la
integracio en el procediment d’elaboracié dels plans de llur avaluacié ambiental. | I'art. 19 de la
Llei 21/2013 de 9 de desembre d’avaluacid 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 I'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 referéncia a algun dels actes d’us
del sol i d’implantacio d’obres segiients:

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'autoproteccio i es fixa el contingut
d'aquestes mesures.

Pel que fa a la regulacid turistica, és d’aplicacid el Decret 159/2012, de 20 de novembre
d'establiments d'allotjament 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.
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SECCIO Il
Establiments de camping
Article 38.- Definicions

Als efectes del que estableix I'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 ubicacio de I'alberg. En aquest cas, a la superficie que
correspongui a la unitat d’acampada, segons la categoria del camping, se li poden descomptar
15m2, i el lloc destinat a aparcament ha de portar el nimero de la unitat a qué correspongui.

3. Es pot acceptar I’existéncia de zones d’acampada, dins els campings, en substitucio d’algunes
unitats en els establiments en qué la topografia o la vegetacio dificultin la divisio homogenia de
les unitats d’acampada. Aquestes zones han d’estar senyalitzades amb lletres, han d’estar
marcats els seus 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 o 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 distribucio del nombre d’unitats
d’acampada per a albergs fixos o semi-mobils, de manera que respecti la naturalesa rustica dels
terrenys i es minimitzi I'impacte que provoca la seva implantacid, tant en relacié amb I'espai que
ocupen com amb el volum, materials i cromatisme que puguin presentar.

Article 42.- Accessos
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Sens perjudici del que puguin exigir altres normatives sectorials en aquest ambit, especialment
la relativa a prevencio 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
circulacio, o de 3 metres si hi ha un tnic sentit de circulacio.

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

7 ” 7 ;.

categories de “luxe”, “primera”, “segona” i “tercera”, i els seus corresponents distintius “L” “1a”,
“2a” 0 “3a”; aquestes estan publicats al web del departament competent en matéria de turisme.
Aquest indicatiu s’ha de 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 tecnics minims consten a I'annex Il.

ANNEX 11

Requisits técnics minims dels establiments de camping

Categoria de luxe

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

1. La superficie minima d’unitat d’acampada ha de ser de 90 m? 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. Recepcidé amb suficient espai destinat al public, independitzada de qualsevol altra instal-lacid.

3. Establiment de restauracio.
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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 higiénics. Cada bloc destinat a serveis higiénics 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
separacio minima entre si de 50 cm i dotats amb aigua calenta continuament.

10. Dutxes en cabines individuals de superficie minima d’1,50 m? una per cada 10 unitats
d’acampada que no disposin de dutxa a I'alberg i dotades amb aigua 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. Aigiieres, 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 proteccid 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'existéncia sempre que
estigui compensada per un altre tipus d’instal-lacio per a I'esplai (minigolf, basquet, etc.).

22. Servei telefonic suficient.
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23. Servei de bugaderia i planxa.

24. Servei de rentatge de cotxes.

25. Servei de seguretat diiirna i vigilancia nocturna.
26. Servei de caixa forta.

27. Servei de recollida i distribucio diaria de correspondéncia. Hi ha d’haver una bustia instal-lada
a l'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'extensio 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 l'identifiqui davant de les persones
usuaries.

Aixi mateix és aplicable I'establert en el Pla Director Urbanistic d’Activitats de Camping (PDUAC).
Aquest P.E. s’adequa puntualment a l'establer en el PDUAC, tal com es verifica en |'apartat
introductori d’aquesta Memoria, que repassa puntualment aquest acompliment en la totalitat
del document del PEU Mas Guineu.

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 16.000 habitants, al limit del Baix Penedés i una extensié de 13 km?2. Limita a I'est
amb Vilanova i la Geltrd i a 'oest amb Cunit, al nord amb I'Alt Penedés 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 estacio i pel
sector central, en la mateixa direccid, I'autopista C-32.

Al sector NE hi passa la carretera local de Vilanova i la Geltru a Castellet, que es comunica amb
Cubelles mitjangant 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. Destacava en un principi el sector energéetic, amb una central
térmica que inicia la seva produccid el 1950, posteriorment (1979) es posa en funcionament la
central termica de Foix, que el 2010 redui I'activitat al minim, I’enderroc de la qual s’ha iniciat el
setembre del 2017 i s’ha finalitzat al 2020.
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Amb tot, és el sector terciari el que ha esdevingut el principal centre d’ocupacié de la poblacié.
Cubelles celebra mercat setmanal el divendres, i disposa d’un centre d’educacié 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 vegetacid 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 tramitacié del Pla Especial

A les proximitats de la finca Mas Guineu no s’ha localitzat cap espai protegit. Apareixen, no
obstant, dos habitats d’interés comunitari (HIC), un de matolls termo-mediterranis i pre-
desértics i un altre de conservacio prioritari. El primer HIC (codi 5330) sén matolls d’al¢ada
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'avancg del pi blanc.
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MUC - Qualificacions

No urbanitzable, @otecos

Més enlla del conjunt de plans aplicables i que ja senyala la memoria de la proposta de Pla
Especial, és rellevant el previst a I'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 vigéncia 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 refds 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 proteccid de la legalitat
urbanistica.

2. Per al desplegament de I'tis de camping i de I'aparcament de caravanes, d’autocaravanes i de
remolcs tenda caldra la prévia tramitacio i aprovacié d'un pla especial, I'ambit del qual sera la
totalitat de la finca en que es desplegui, la qual tindra caracter de finca indivisible, i aixi es fara
constar en el Registre de la Propietat.
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“Article 211. Regulacid general
3. Les condicions d'edificacio per a I'is residencial mobil son les segiients:
a) Finca minima: 5 ha (50.000 m2 ).

b) Ocupacié maxima per a I'us: 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.

¢) 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'is 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 Comissid Territorial d’Urbanisme de Barcelona, ha adoptat el
seglient Acord:

“-1 Emetre informe sobre I’Avancg del Pla especial urbanistic per a la implantacid d’un camping a
la finca Mas Guineu, de Cubelles, a I'efecte de I'informe urbanistic i territorial previst a I'article
86 bis i a la disposicio transitoria divuitena del Text refos 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 3/2012,
de 22 de febrer, amb les observacions assenyalades a I'apartat 6 de valoracio de I'adequacio de
I’Avang del Pla al plantejament urbanistic vigent i a la legislacié 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 Avaluacié Ambiental.”

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

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

En segon terme, pel que fa a la regulacid especifica que estableix la normativa urbanistica per a
la implantacié de I'activitat de camping, cal tenir en compte que I'article 211.3 estableix les
seglients condicions d’edificacid per a I’Us residencial mobil:

- Finca minima de 5ha.

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

- L’edificacid es regira per les seves normes especifiques i solament es podra desplegar
en planta baixa.
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- Les instal-lacions esportives i recreatives annexes a I’us 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.

| -\ /. |PLA GENERAL D'ORDENACIO |

g |

Pla General d’Ordenacié de Cubelles

A més, la finca esta inclosa al cataleg de les construccions i/o conjunts arquitectonics d’especials
interes, dels parcs naturals i de les arees paisatgistiques, d’acord amb allo que disposa I'article
25 de la Llei sobre Régim del Sol i Ordenacidé Urbana (Reial Decret 1346/1976). Aix0 es deu al fet
que Mas Guineu és una masia de més de 25 anys, envoltada d’una extensié 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'aprovacié prévia d’un Pla Especial Urbanistic. Els objectius que es
persegueixen son el d’aconseguir una adequada insercid 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
(Senténcia 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, I'ambit
d’estudi queda fora del Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner (PDUSC).

L’adequacio al PDUAC s’ha explicitat a la introduccié d’aquesta Memoria.
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2.3 Topografia, usos del sol i edificacions existents

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.1.4 explicita.

= 325070 m? T

Topografic

L'ambit té una topografia heterogénia. 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.
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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.

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 conservacié. A aquest edifici
principal s’hi integren uns cossos auxiliars de menor qualitat constructiva i arquitectonica.

Un cos exempt davant de la fagana principal en excel-lent estat configura un pati/plaga frontal
del que neix el cami principal d’accés. A la part posterior i en parallel 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 identic 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 sén dues naus de 2.700 i 1.400 m?,
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’explotacié 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'Gs d’equipament hoteler.

D’acord amb la disposicio transitoria 152 de TRLLU, aquest Pla Especial Urbanistic és I'instrument
de planejament individualitzat per assignar els usos susceptibles de ser admesos. Com a
referéncia 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 I'annex 6.7
d’aquest Pla Especial.
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962

CATALEG DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC. AJUNTAMENT DE CUDELLES, AMBIENTS RURALS. BCIL CAT-22M7

DENOMINACIO: Mas de la Guineu (Ca la Guineu, Mas Guineu)
ADREGA: Cametera C-246 en direccid a Cunit P.Q. 51,1
DATA/EPOCA: Docurmental a partlr def segle XVIII
TIPOLOGIA: Ediici de cardcier agricola

DESCRIPCIO:

Conjunt dedificacions afllades. El principal és de planta mectangular, amb planta babxa | pis |
cobarta de loula drab a dues vessants. En el costal de llevant sobmsurt una crugia a manera de
forre, de planta babxa | tres plantes pis amb coberta de teuta 8rab a una vessant, on fa fagana esta
mmwmmtﬁlnuﬂEnhtmwuhmhhmrmdn
sol. En ol costat de lisvant hi ha cossos annexos de planta baba destinats a magatzem | garatge
En ol costat de ponent, al costat des lentrada hi ha ei conjuni de safamig, basea | pou, aquest, al
costat d'una portalada de cert cardcler modemista,

CONTEXT:
A 400 metres al nord de la cametera C-246, a ponent de la urbanitzacis la Solana, (odsjada de
camps de conneu

US ORIGINAL: Masia

US ACTUAL: Masia

ANALIS| CONSTRUCTIVA:

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

PORTAM: Fusta pintada de color verd

ESTAT DE CONSERVACIO: Bo

REGIM :

PLA GENERAL DYORDENACIO MUNIGIPAL 1993:
CLASSIFICACIO DEL SOL: S8l no urbanitzable
QUALIFICACIO URBANISTICA: Rural. Clau 18.

SERVEI DEL PATRIMONI ARQUITECTORIC LOCAL. BIPUTAUIO DE BARCELONA.

CATALEG DEL PATRIMONI ARQUITEC TONIC. AJUNTAMENT DE CUBELLES. AVBIENTS RURALS BCIL, CAT-22M7

REGIM DE PROTECCIO

-La disposicid addicional primem, de [ lled 91963, do 30 de setembre, del patimoni cultural
calald, estableix que els béns incomomats en catdlegs de patrimonl cultural incorporats &l
planejament queden inclosos en al Catdleg del Patrimoni Cuftiral Catala com a béns cullurals
dlinterés local. (BCIL)

REGIM JURIDIC:

Propietat: Carme Feror Sidos
Admaca: Mas Guineu, ahn

Municipt: 08880 Cubelies
Reteréncia cadastral: 0023036 0001

DADES HISTORIQUES:

Masia que apareix amb aquest nom des del segle XVII, per bé que amb diferents variants: ca fa
Guineu | mas Guinew, En un document de 1772-1785, aparelx esmental ko mas de Ja Guineu, com
un deis edificis que formaven part de l'aleshores nomenat camer de fOr, Aquesia masia també es
froba cltada en un document de 1820 com a despoblat nimens 26 | 31, Lany 1926 era propietat
@ la familia Padem | el 1930 va ser adquirida per Joan Femer Rovira | d'aquest va passar a la
seva fila Carme Femer Sidos

DOCUMENTACIO GRAFICA:
= Andu

- Andu parroquial de Cubelies:
Cansueta del rector Bauno (1772-1785). Cases de la pamdquia dins la vila

DOCUMENTACIO FOTOGRAFICA:
« Andu folografic del SPAL de ta Diputacio de Barcelona. Cubelies: C. nom. 16155 Mas Guineu
(abiil 1980), c. nom, 18156 Mas Guineu (abril 1980).

= Andu particular Sr. Antoni Pineda: F. 177804 Mas Guinau (1960)

DOCUMENTACIO BIBLIOGRAFICA:

- AA. DD.: Gran Comarcal de Catalunya. Garraf, Vol. V. Barcelona, 1962. P, 270

- MIRET MESTRE, X.: Els nioms de flo¢ del tarme de Cubelias. Baroslona, 1990, P. 23,

- "Les masies da Cubslles. Propietaris | masovers” dins Programa de la Festa Major de Cubalies.
Cubelles, 1989,

~ROIG PIERA, J.: Flors | punes. Cubelies, 1984, P, 25

(S
SERVEI DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC LOCAL. DIPUTACIO DE BARCELONA. NﬁV_E]_h‘_BRﬂ 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. Oleguer Fusté Ferrer, D.N.I. 37.639.571-
W. El cadastre de rustica ens proporciona les dades seglients:

LOCALITZACIO REGISTRAL

Finca de Cubelles n2 10

Tom: 256 Llibre: 22 Foli: 113 Inscripcié: 5
Codi registral Unic: 08112000000316

La totalitat del sol constitueix una peca de sol, part agraria, part erms, 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 informacié de la Companyia Sorea, que gestiona les aiglies residuals,
pluvials i d’abastament. De I'anterior informacio resulten, com a serveis existents del sector:

- Xarxa d’aigtes 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 I’Avang de Pla
Urbanistic, que transporta les aiglies del barri de La Solana cap al mar.

- Xarxa d’aiglies residuals

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 pel
limit inferior del sector, pero fora de 'ambit d’aquest Pla Especial Urbanistic, que transporta les
aiglies 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.

- 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 I'antiga Carretera de Cubelles, fora de I'ambit, hi discorren, en paral-lel, dues
canonades: una de Mitja Pressid A i una altra de Mitja Pressio B.
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- Xarxa d’energia eléctrica

Hi ha diverses linies, tant d’Alta/Mitja com de Baixa Tensid, 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 son 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-lacié quedi ben connectada pel
que fa als seglients serveis: drenatge, sanejament, aigua potable, electricitat, gas i
comunicacions.

Calcul de consums

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

VILANOVA PARK 2016

UNITATS ALLOTJAMENT PERSONES

%ocupaciéo mitja Pernoctacions pernoctacions| *persones

mensuals mitja diaria 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

Per tant, es poden establir les seglients hipotesis de funcionament del nou camping:
Ocupacié maxima (a I'agost) 76% d’ocupacio mitjana de 3,2 persones per unitat d’allotjament
Ocupacié minima (al desembre) 16% d’ocupacié mitjana de 2,2 persones per unitat

d’allotjament

Traslladant aquests valors (hipotesi de carrega maxima 110%) al futur Camping es calculen els
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seglients nimeros de consums:

1. Consums d’aigua potable

CALCUL ABASTAMENT D'AIGUA

3 [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 25.368,0 m*>  4.000,0 M2
Serveis a 'acampada 1.728,0 m*  1.008,0 m?sysre
Serveis tecnics i de mantenimen  5.052,0 m? 706,0 M2gostro
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 M2

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

Estimacié de consum
Consum per campista :
Consum per habitant :

135 I/hab/dia
200 V/hab/dia

(1) 3,2 persones per ut acampada
(2) 3,2 habitants per habitatge

(3

4)

Consum zona serveis : 0,3 l/s/Ha
Consum zones enjardinades : 0,1 ls/Ha
Ocupacio | Densitat | Persones | Persones| Dotacié [Dotacio | Consum
Tipologia maxima per ut ] lidia/hab mig
prevista | (ut é ha) [acampada ha 6 I/dia/ha] I/dia I5
Q1 |Camping Mas Guineu 76% 956 ut 3,2 3.059] 135,0 |313.853 3,63
Q2 [Serveis generals comunitaris 2,54 ha 25.920 | 65.754 0,76
Q3 [Serveis a I'acampada 0,17 ha 25.920 4.479 0,05
Q4 |Serveis técnics 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 m’lany
Cabal mig Qm= 4,60 I/s
Cabal punta Qm x5,00= 22,99 I/s
2. Consums electrics
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 MPostre 150 W/m?s 600 kW 750 kVA
Serveis a I'acampada 1.728,0 m? 1.008 MZsostre 150 W/m?s 151 kW 189 kVA
Serveis tecnics i de manteniment  5.052,0 m? 706 M?sostre 150 W/m?s 106 kW 132 kVA
Aparcaments generals : 4.186,0 m* 0,20 W/m? 1 kW 1kVA
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/m? 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/m?s 0 kW 0 kVA
Superficie total : 325.070,0 m*  5.714,0 Mm?,stre TOTAL 1.022 kW 1.278 kVA

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.

50



[ CONCA: 42,5077 ha ]

1 OBRA DE DRENATGE EXISTENT |

" CONCA D'ESTUDI: 899 m|

i
Candtsra

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

gacruaL = 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 formigé.
Immediatament avall de I'encreuament de la calgada 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 d’inundacio (i.e. una bassa de laminacid). La superficie d’aquesta franja és d’uns 9.400 m?,
i (amb la informacid topografica actual) s’hi estima una capacitat d’acumulacié d’aigua d’'uns
9.000 m3.

A I’hora de dissenyar el drenatge del camping es tindra en compte aquesta bassa de laminacié
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 la 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.
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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 estratégies per a limitar els cabals de pluja més enlla del sector:

- Reduir al maxim la superficie impermeable, definint-la Unicament en vials, aparcaments,
sostres d’edificacions i equipaments esportius, i alhora establir criteris de pavimentacié
interior que promoguin I'alentiment o retencio 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 detencié de
I’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'execucié de l'illa interior de la rotonda es fara amb una
topografia deprimida de manera que pugui funcionar com una segona bassa de laminacié. Aixo
permetra incrementar el volum d’emmagatzematge en periode de pluja en uns 700 m3 per
alleugerir la generacié de cabals de la part oest de la conca.

Connexions previstes

En principi no es preveuen connexions a la xarxa de drenatge atés que les aigles pluvials
abocaran d’una manera molt similar a com ara a I'espai de laminacié de la obra de drenatge ja
existent i que seguira mantenint el funcionament, amb un lleuger increment de cabal perdo amb
suficient capacitat. En tot cas se substituiran o arranjaran els tubs que ara porten les aigties fins
I'area de captacio si es genera alguna modificacio 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 més propera a la qual es poden connectar els nous cabals residuals
discorre per la Carretera Vella de Cubelles, portant les aigiies des de la urbanitzacié de La Solana
fins a la EDAR Cubelles — Cunit. Fins la meitat del c. del Rosselld la claveguera té un diametre
@315mm i a partir d’aquest punt canvia de seccié passant a @400mm.

Aguesta 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 urbanitzacio 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
I'increment de cabal residual que significara la implantacié del nou camping.

No obstant, atés que la xarxa de sanejament esta mantinguda per Sorea i atés que 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 connexié del camping i el punt mig del carrer
Rosselld segons els criteris que indiqui la companyia.
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En quant a la capacitat de la EDAR, I'informe de I’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 m3/dia per causa del camping i que
son aiglies residuals “assimilable a doméstiques”.

Connexions previstes

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 ampliacid de I’actual claveguera
de residuals que discorre pel front de la finca.

Punt de connexio a la xarxa

XARXA D’ABASTAMENT D’AIGUES

A l'interior 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 |/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 I’actual xarxa municipal, un a la cruilla del carrer del Raval del
Torrent amb carrer del Raval i I'altre a I'antiga carretera de Cubelles a I'altura del carrer Rossellé.

Des d’aquesta nova canonada es donara servei mitjangant una o dues escomeses al camping, en
funcié de que es vulgui o 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 concessid 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.
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l Escomeses de consum | de incendis ‘

L4 CONNEXIO «2» A LA XARXA MUNICIPAL |

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

En base a les necessitats de consum, es preveu un diposit d’aigua potable de 400 m® i una nova
canonada fins al diposit per a omplir-lo des de I'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.

La canonada d’impulsio fins al diposit que es preveu de PEAD #3180 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 m?,
amb una canonada de sortida de gas a Alta pressid A0 10” que creua tot el sector de sud a
nordoest. A aquesta xarxa d’alta pressid no es pot preveure cap connexio ni cap afeccié.
D’altra banda, per la traga 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.
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XARXES D’ENERGIA ELECTRICA

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

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

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

e Una linia de mitja tensid de 25 kV, la ‘Cubelles 3’ que va des del CT 24341, a la carretera
Vella de Cubelles, fins a la $1516 (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. Ates que una part del tracat aeri discorre per la finca, sera necessari
ordenar el nou camping per a no produir-se afeccions.

e Una linia de mitja tensié que discorre soterrada des del CT 69309, al carrer Penedés, 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 seglient: Una connexié 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 eléctrica en mitja tensio.
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Ampliacié de la xarxa en alta a l'interior del camping

Al'interior del camping es preveu la implantacié de dos transformadors connectats amb la nova
linia de Mitja Tensié des dels quals sortiran les corresponent linies de baixa tensio. Per al
camping, atesos els consums reals que es coneixen a I'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 connexid
necessaries. La connexid més probable és I'extensid del ramal de 8cc. PVC que actualment creua
la C-31 davant la finca.

3. MEMORIA DE L’ORDENACIO

3.1 Descripcid/Justificacié de la proposta i adaptacié a I’entorn

L'ordenacié interna del camping es fonamenta en un sistema viari interior recolzat en un eix
central de jerarquia major amb una traga 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 mitjancant itineraris
per a vianants segregats de la circulacié 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
tipologies i 3 arees d’acampada lliure).

b) Zona serveis generals d’Us 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 aixo s’explica la concentracid dels serveis generals d’Us
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comunitari en una area central propera a I'accés principal i la seva disposicid alli on la topografia
és més plana i exigira menys transformacié.

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’interes
comunitaries és consequencia de la reserva superficial exigida per una conduccidé 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 I'ambit de
proteccid entorn de la Masia i conjunt d’edificacions annexes recollides en el cataleg del
Patrimoni Cultural Catala d'Interes Local (BCIL), la qual es preservara i rehabilitara en vistes a
destinar-la a un establiment hoteler complementari de I'Us 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 traga original del cami que I’enllaca amb la carretera vella de Cubelles.

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

L’activitat d’acampada es distribueix en 32 arees d’acampada delimitades i 3 arees d’acampada
lliure, amb una superficie inferior als 5000 m? cadascuna, d’acord amb I'establert 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 i també
delimita les 3 arees d’acampada lliure, aixi com la seva superficie. Aixi mateix les caracteristiques
de les diferents zones a I'interior del camping.

D’acord amb la normativa sectorial vigent, el camping destina 360 unitats d’acampada a albergs
mobils i 441 unitats d’acampada a albergs semi-mobils i fixos, segons les definicions i
percentatges establerts en la normativa sectorial. També es delimiten 3 arees d’acampada lliure
(albergs mobils) amb una superficie total de 6.282 m?2.

El planol P.0O.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.

c) Arees d’acampada lliure.
En el planol P.0.7 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.
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. Aixo 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 I'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 legislacio
sectorial vigent per la totalitat d’unitats d’acampada. La superficie mitjana de les unitats
d’acampada és de 126 m?, és a dir, molt per sobre dels minims establerts per a la categoria de
luxe, i la totalitat d’unitats d’acampada delimitades sera de 801 ut., més les que omplen les arees
d’acampada lliure amb un potencial previsible de 81 tendes.
El camping (ambit d’activitat) presenta un ratio de 100 m? de sol per persona, molt per sobre de
campings equivalents en extensid i categoria a Catalunya; cal dir que d’aquest ratio, 37,45 m?
correspon a espais verds independents de les unitats d’acampada. 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. El camping Platja Montroig, en I'extrem oposat, presenta un
ratio de 41 m?/sol per persona, que implica una densitat molt alta. Conseqliientment, la proposta
presenta una densitat d’ocupacié general forca més baixa que la usual en campings semblants
en extensid i categoria. Aquesta densitat baixa esta associada a la qualitat alta que es proposa
per aquesta instal-lacid.

58



Arees d’Acampada

3.1.2 Zona de Serveis Generals d’is comunitari (clau Z.5.G.)

Els serveis generals d’Us comunitari donen serveis a les arees d’acampada que constitueixen
I’activitat principal. La proposta concentra la totalitat d’aquests serveis a prop de I'accés en un
ambit a tocar dels serveis de recepcié/informacid. Aquesta concentracio dels serveis generals
implica una important reduccid de la mobilitat interior, amb la conseqlient minimitzacié pel que
fa a I'emissio de gasos i afavorint els desplagaments a peu i amb bicicleta.

Les zones de serveis generals d’Us comunitari previstes son les seglients:
2.5.G.1 Equipament Central
Z2.5.G.2 Piscina
2.5.G.3 Serveis de Recepcid/Informacid/Botiga/Consulta meédica
2.5.G.4 Instal-lacions esportives

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

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

Aguest equipament agrupa els seglients serveis, en un edifici Unic d’una sola planta:
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- Restaurant (instal-lacions propies)
-Bar/SalaTVv

- Sala de jocs

- Botiga d’alimentacié / 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 previsid es realitza en els mesos de maxima
ocupacié i rendiment (juliol/agost). Aixdo implica un servei simultani de 600 persones i una
superficie de sala de restauracié de 1000 m? aproximadament, si es considera un ratio de 1,75
m? per persona. Es preveu una superficie especifica de 250 m? 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 m? La bugaderia/magatzem de roba/llar
d’infants, botiga d’alimentacid/take-away i gimnas, representen una superficie maxima de
sostre de 1.200 m? aproximadament.

El total de sostre potencial per aquests serveis agrupats és de 2.700 m?. Aquest sistema de
serveis es concentra en una edificacié longitudinal (1ra. Fase) orientada a sud, que recolza una
terrassa/explanada davant de la piscina, suport adequat per activitats col-lectives. La superficie
de sol assighat a aquest servei comunitari és de 6.000 m? aprox., que inclou la plaga exterior. El
planol PO2 precisa el perimetre d’aquest servei d’Us comunitari.

Piscina (clau 2.5.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 plaga central amb accés directe des del tronc principal de
la vialitat i els sistemes verds que hi conflueixen. La superficie total destinada a aquest Us és de
8.153 m?, amb domini de la platja verd que I'envolta. Aquest Us només exigeix un sostre per a
serveis técnics de depuracié de 120 m? aproximadament, que es disposaran semi-soterrats. Es
preveu la instal-lacié 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 Z.5.G.2).

Serveis de Recepcid-Administracid/Turisme/Botiga/Consulta médica (clau Z2.5.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 seglients usos:

- Serveis de Recepcid i Espera

- Serveis d’Administracio i Arxiu
- Direccid

- Oficina de Turisme

- Botiga de servei interior

- Sala Sanitari (metge)

Se situa a sud de la finca, immediatament després de la rotonda de nova creacié (I'ambit de la
qual es cedira gratuitament a I'ajuntament de Cubelles) per a millor connexié amb I’Urbanitzacio
“La Gavina”. Constitueix I'accés principal del camping, on es realitza el control d’entrades i
sortides. El planol de Zonificacié PO2 destina a aquests serveis una extensié de sol de 1.342 m?
perfectament delimitada.
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Per a I'edificacié que conté aquest servei es preveu un potencial de sostre de 600 m? construits,
d’acord amb el que estableixen les ordenances d’aquest Pla Especial pel que fa a volumetria,
situacid i materials.

Els usos que es proposen son els propis de I'activitat i estan regulats en la legislacio sectorial. El
sostre previst per agquests usos esta en l'interval dels actuals en els campings de categoria

1ra./luxe a Catalunya (600-800 m? sostre).

Instal-lacions esportives (clau 2.5.G.4)

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

- 2 pistes poliesportives

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

- 2 pistes de padel

- pistes de petanca

- 1 piscina (aigua calenta)

Es tracta d’instal-lacions necessaries per a un camping d’aquesta categoria.

El campista internacional requereix aquestes instal-lacions en les ocupacions fora de la
temporada d’estiu.

Ala zona per a instal-lacions esportives es destina una superficie total de 6.676 m? i esta prevista
una edificacié de vestuaris i serveis de 300 m2. 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.)

Aguests serveis estan constituits pels edificis propers a les arees d’acampada per albergs mobils,
repartits d’acord amb les condicions establertes en la legislacid 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 sén: 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 higiénics. Cadascun d’aquests
edificis té un sostre maxim de 504 m? i representen una superficie total de sol de 1.728 m?.
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 Tecnics 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 m? i 660 m?,
respectivament.

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

A més, s’identifica amb la subclau STM3 la estaciéd d’ENAGAS, amb 1.392 m? de superficie de
sol.

Zona de Serveis d’Aparcament General (clau Z.5.A.G.)

Es tracta de I'ambit d’aparcament general situat davant mateix de recepcié en una area
d’aparcament de vehicles, motor-homes i autocars, amb una superficie de 3.365 m?2. La seva
funcié principal és la de proporcionar estacionament temporal als campistes en el moment previ
al registre, que autoritza I'accés a I'interior del camping i també a les visites exteriors (familiars).
La seva capacitat és de 50 automobils, 4 autocars i 14 motor-homes o autocaravanes. Els planols
PO1 i PO2 delimiten I'area destinada a aquest aparcament general.

3.1.4 Vialitat (clau VI)

La vialitat interior del camping esta representada en el planol d’Ordenacié PO4 i ocupa una
superficie de 29.585 m?2.

De fet, tota I'ordenacid 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 seccid menor i pavimentacid permeable permetran I'accés a part de les unitats
d’acampada per albergs mobils).
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Els aparcaments de vehicles se situen en bosses contiglies 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 accés exclusiu per al petit hotel previst en la Masia “Mas Guineu” des
de carrer Ntra. Sra. d’Araceli.

3.1.5 Arees Verdes (clau AV)

Per tal de garantir la integracio paisatgistica de la intervencié s’ha concebut un sistema d’espais
lliures verds amb una extensid de 44.566,40 m? a més de la preservacid dels 67.761,70 m? de
superficies qualificades com a Habitat d’Interés Comunitari (HIC), totalitzant 112.328,10 m? que
representen el 37,75% de la totalitat de I'establiment del Camping; aquests sistemes d’espais
lliures configuren tot un sistema articulat que separa entre elles les diverses arees d’acampada.
Els dos parcs lineals majors segueixen aproximadament I'orientacid nord-sud amb inici als
serveis generals d’Us 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 integracié amb I'entorn.

En aquests espais es preservara |'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 redaccié d’un Pla de Gestié Forestal per a la
totalitat de 'ambit de les HIC als efectes de la preservacié i millora de tot el sistema verd.
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Arees verdes

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

La zona Mas Guineu delimita I'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 Proteccid del Patrimoni Historic, Arquitectonic i Ambiental, com a bé d’interes local
(BCIL). D’acord amb I'establert a la disposicio 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.6.1 i 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 rehabilitacié que facin possible el nou Us.

Aixi mateix, estableix la transformacio que es proposa en I'edificacié annexa de menor valor, per
tal de fer possible el nou Us proposat (PO.6.1).
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La zona destinada al Mas Guineu (clau MG) esta perfectament delimitada en els planols P.0.2 i
P.0.6.1 i té una superficie de sol de 11.960,55 m?, un sostre potencial d’edificacid (original) a
rehabilitar de 1.165,00 m? i un sostre annex susceptible de reforma, de 535,00 m?2.

Com a referencia, s’adjunta la fitxa de I'lnventari del Servei del Patrimoni Arquitectonic Local de
la Diputacio de Barcelona. Aixi mateix, s’adjunta un aixecament de plantes i alcats de I'edifici,
realitzat aquest mes de juliol, i informacié fotografica de I'estat actual que s’expliciten en els
planols P.0.6.1iP.0.6.2.
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3.2 Quadre de Caracteristiques

3. 2.1 Quadre de Caracteristiques Generals

Z.A.d. Arees d'acampada Unitats d'acampada Supefficie de sél %
(m2) de la superficie total
de l'establiment
Aa.l 22 2.762,75
A2 19 2.543,25
Aa3 23 2.969,75
A4 25 3.493,35
AQb 27 3719,10
Aa.b 28 3.505,25
Aa7 18 2.465,15
Aas8 19 2.511,75
Aa9 8 2.250,10
Aaga 16 2.017.80
A.a.10 28 3.916,20
Aa.ll 23 3.357,20
A.q.12 18 2.100,05
Aa.l3 28 3788,05
Aa.l4 30 3.699,30
Aa.l5 38 4.942,05
Aa.lé 30 3.693,10
A.a.l7 40 4.999,50
A..18 24 2.698,35
Aa.l9 24 2.937,35
A.Q.20 10 1.200.05
Aa2l 36 4.590,20
AQ.22 29 373035
Aa.23 26 3.486,00
A.Q.24 20 2.833,25
A.Q.25 22 2.789,30
A..26 17 2.650,10
Aa.27 28 3.980,10
A.Q.28 28 3.670,60
A.Q.29 17 2.257,85
A.Q.30 32 4.193,35
A.a3l 14 1.803,55
AQ32 24 3.156,45
T T
Aalll aprox. 42 3.476,05
A.QlLL] aprox. 16 1.144,15
A.alL.] aprox. 23 1.666.60
Superficie total acampada lliure aprox. 81 6.286,80
TOTAL 110.997,35 37,31
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L.5.G. serveis generals d'Us comunitari

Superficie de sol

Supefficie de sostre

(m2) (m2)
$.G.1 Equipament central 5.931.25 2.700,00
$.G.2 Piscina 8.153,95 ---
S$.G.3 Serveis de recepci¢ / adminisiracio 1.342,70 600,00
S$.G.4 Installacions esportives 6.676,50 300,00
TOTAL 22.104,40 3.600,00 7.43
Z.S.H.serveis a les unitats d'acampada Superficie de sdl |Superficie de sostre
(m2) (m2)
SH.1  Serveis higiénics 1 882,90 504,00
S.H.2 Serveis higienics 2 847.85 504,00
TOTAL 1.730,75 1.008,00 0,58
Z.S.T. / M .serveis técnics i de manteniment Superficie de sol |Superficie de sostre
(m2) (m2)
ST./M.1  Magatzem general 252,00 216,00
ST./M2 Magafzem manteniment i tallers 4.026,45 660,00
ST./M3  Serveis exteriors (ENAGAS) 1.135.30 e
TOTAL 5.413,75 876,00 1,82
L.S.A.G. Aparcaments generals Superficie de sol
(visitants i afluéncia exterior) (m2)
TOTAL 3.364,90 1,13
V. Vialitat Superficie de sol
(m2)
Vi Vialitat interior 20.441,70
P Area daparcament 9.144,20
TOTAL 29.585,90 ?2.95
A.V. Arees verdes Superficie de sol
(m2)
A.H..C. Hdabitats d'interés comunitarl 67.761,70
AV.LL Areesd'espais verds liures 44,566,40
TOTAL 112.328,10 37,76
M.G. zona Mas Guineu Superficie de sol |Superficie de sostre
(m2) (m2)
TOTAL 11.940,55 1.700,00 4,02
Superficie de sél |Superficie de sostre
(m2) (m2)
SUPERFICIE TOTAL DEL RECINTE DE L'ACTIVITAT 297.485,70 7.184,00 100,00
I SUPERFICIE TOTAL DE L'ESTABLIMENT I 325.070,70
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3.2.2 Quadre de Caracteristiques Arees d’acampada

Area d'acampada

A.a.l

Area d'acampada

A.a.2

Numeracio de les unitals dacampada

1.1(b) o 1.22(b)

Numeracié de les unitats d'acampada

21(b) o 2.19(b)

N unitats d'acampada per a albergs fixes o semimaobils 22 N® unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobis 19
Ne unitats d'acampada per a albergs mobils 0 N° unitats d'acampada per a albergs mobils 0
Total unitats d'acampada 22 Total unitats d'acampada 19
Superficie mifjana unitat d'acampada 125,58 m2 Superficie mitjana unitat d'acampada 133,85 m2
Superficie total area d'acampada 2.762,75m2 Superficie total area d'acampada 2.543,25 m2

Area d'acampada

A.a.3

Area d'acampada

A.a.4

Numeracio de les unitats d'acampada

31(b) a 3.23(b)

Numeracié de les unitats d'acampada

4.1(b) o 4.25(b)

N unitats d'acampada per a dlbergs fixes o semimobils 23 N° unitals d'acampada per a albergs fixes o semimobils 25
N unitats d'acampada per a dbergs mobils 0 N° unifafs d'acampada per a albergs mobils 0
Total unitats d'acampada 23 Total unitats d'acampada 25
Superficie mitjana unitat d'acampada 129,10 m2 Superficie mitiana unitat d'acampada 131,20 m2
Superficie total drea d'acampada 2.969,75 m2 Superficie total drea d'acampada 3.493,35 m2

Area d'acampada

A.a.b

Area d'acampada

A.a.é

Numeracié de les unitats dacampada

51(b) a 527(b)

Numeracié de les unitats d'acampada

6.1(b) a 6.28(b)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimdbils 27 N unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 28
N° unitats d'acampada per a albergs mobils 0 N® unitats d'acampada per a albergs mobils 0
Total unitats d'acampada 27 Total unitats d'acompada 28
Superficie mitjana unitat d'acampada 125,50 m2 Superficie mitjana unitaf d'acampada 119,85 m2
Superficie total area d'acampada 3.719,10 m2 superficie total drea d'acampada 3.505,25 m2

Area d'acampada

A.a.7

Area d'acampada

A.a.8

Numeracié de les unitats d'acampada

7.1(a) a 7.18(a)

Numeracié de les unitats d'acampada

8.1(a) a 8.19(a)

Neunitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 0 N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 0
Ne unitats d'acampada per a albergs mobils 18 N° unitats d'acampada per a albergs mobils 19
Total unitats d'acampada 18 Total unitats d'acampada 19
superficie mifjana unitat d'acampada 118,70 m2 Superficie mifiana unitat dacampada 116,10 m2
Superficie total érea d'acampada 2.465,15 m2 Superficie tolal area d'acampada 2.511,75 m2

Area d'acampada

A.a.?

Area d'acampada

A.a.9a

Numeracié de les unitats d'acampada

91(b) a 9.18(b)

Numeracid de les unitats d'acampada

9a.1(a) a %a.16 (a)

N® unitats d'acampada per a dlbergs fixes o semimaobils 18 N° unitafs d'acampada per a albergs fixes o semimobils 16
N® unitats d'acampada per a albergs mébils Q N° unitals d'acampada per a albergs mobils 0
Total unitafs d'acampada 18 Total unitats d'acampada 16
Superficie mitjana unitat d'acampada 125,00 m2 supetficie mifjana unitat d'acampada 126,10 m2
Superficie fotal drea d'acampada 2.250,10 m2 superficie total area d'acampada 2.017,80 m2

Area d'acampada

A.a.10

Area d'acampada

A.a.11

Numeracié de les unitats dacampada

10.1(a) o 10.28(a)

Numeracié de les unitats d'acampada

11.1(b) a 11.23(b)

N° unitals d'acampada per a albergs fixes o semimobils 28 N unitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 23
Ne unitats d'acampada per a albergs mabils 0 N° unitals d'acampada per a dbergs mabils 0
Total unitats d'acampada 28 Total unilals d'acampada 23
Superficie mitjana unitat d'acampada 125,00 m2 Superlicie mitjana unitat d'acampada 127,95 m2
Superficie total rea d'acampada 3.916,20 m2 Superficie total area d'acampada 3.357,20 m2
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Area d'acampada

A.a.12

Area d'acampada

A.a.13

Numeracio de les unitats d'acampada

12.1(a) a 12.10(a)

1211 (b) @ 1218 (b)

Numeracié de les unitats d'acampada

13.1 (@) a 13.19(a)
1320 (b) o 13.28(b)

Ne unilats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 8 Ne unitats d'acompada per a dlbergs fixes o semimabils 9

Ne unitats d'acampada per a albergs mabils 10 N unitats d'acampada per a albergs mokbils 19

Total unitats d'acampada 18 Total unitats d'acampada 28
Superficie mitiana unitat d'acampada 116,70 m2 Superficie mifjana unital d'acampada 121,40 m2
Superficie fotal area d'ocampada 2.100,05 m2 Superlicie fotal area d'acampada 3.788,05 m2

Area d'acampada

A.a.14

Numeracié de les unitats d'acampada

14.1(a) a 14.30 (a)

Area d'acampada

A.a.15

Numeracio de les unitats d'acampada

15.1 (a) a 15.38(a)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils o
N unitats d'acampada per a albergs mokbils 30
Total unitats d'acampada 30
Superficie mitjana unitat d'acampada 110,00 m2
Superficie total &rea d'acampada 3.699.30 m2

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 0
N° unitats d'acampada per a albergs mobils 38
Total unitats d'acampada 38
Superficie mifjana unitat d'acampada 113,60 m2
Superficie total drea d acampada 4.942,05 m2

Area d'acampada

A.a.1é

Area d'acampada

A.a.17

Numeracié de les unitats dacampada

16.1(a) a 16.30(a)

Numeracié de les unitats d'acampada

171 (a) a 17.40 (a)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 0 N® unitats d'acampada per a albergs fixes o semimaobils 0
N° unitats d'acampada per a albergs mobils 30 N° unitats d'acampada per a albergs mobils 40
Total unitats d'acampada 30 Total unitats d'acampada 40
Superlicie miljana unital d'acampada 110,00 m2 Superficie mifjana unitat d'acampada 111,70 m2
superficie folal area d'acampada 3.693,10 m2 Superficie total area d'acampada 4.999.50 m2

Area d'acampada

A.a.18

Area d'acampada

A.a.19

Numeracio de les unitats d'acampada

18.1(b) o« 18.24(b)

Numeracié de les unitats d'acampada

19.1(b) o 19.24 (b)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 24 N unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 24
Ne unitats d'acampada per a albergs mobils 0 N° unitats d'acampada per a dlbergs mobis 0
Total unitats d'acampada 24 Total unitats d'acampada 24
Superficie miljana unilal d'acampada 112,45 m2 Superficie mitjana unitat d'acampada 122,40 m2
Superficie total area d'acampada 2.698,35 m2 Superficie total area d'acampada 2.937,35 m2

Area d'acampada

A.a.20

Numeraciéd de les unitals d'acampada

20.1(b) a 20.10(b)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes © semimobils 10
Ne unitats d'acampada per a albergs mobils 0
Total unitats d'acampada 10
superficie mitiana unitat d'acampada 120,00 m2
Superficie total Grea d'acampada 1.200,05 m2

Area d'acampada

A.a.21

Numeracié de les unitats d'acampada 211 (a) o 21.36(a)
N° unitats dacampada per a albergs fixes o semimobils 36

N° unitats d'acampada per a albergs mabils 0

Total unitats d'acampada 36

superficie mitjana unitat d'acampada 120,00 m2
Superficie fotal érea d'acampada 4.590,20 m2

Area d'acampada

A.a.22

Area d'acampada

A.a.23

Numeracié de les unitats d'acampada

221(a) o 2211 (q)
22.12(b) a 22.29 (b)

Numeracié de les unitats d'acampada

23.1(a) a 23.26(a)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 18 N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 0
N® unitats d'acampada per a albergs mobils 1n N° unitafs d'acampada per a albergs mokils 26
Total unitats d'acampada 29 Total unitats d'acampada 26
Superficie mitjana unitat d'acampada 122,30 m2 Superficie mifjana unitat d'acampada 114,30 m2
Superficie total area d'acampada 3.730,35 m2 Superficie folal area dacampada 3.486,00 m2
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Area d'acampada

A.a.24

Area d'acampada

A.a.25

Numeracié de les unitats d'acampada

24.1(a) a 2420 (a)

Numeracié de les unitats d'acampada

25.1(a) o 25.22(a)

N° unitats d acampada per a albergs fixes o semimobils 0 Ne unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 0
N° unitats d acampada per a albergs mobils 20 Ne unitats d'acampada per a dbergs mobils 22
Total unitats d'acampada 20 Total unitats d'acampada 22
Superficie mitiana unifat d'acampada 127,30 m2 Superficie mitjiana unitat d'acampada 109,75 m2
supetficie total drea d'acampada 2.833,25 m2 Superficie total area d'acampada 2.789,30 m2

Area d'acampada

A.a.26

Numeracié de les unitats dacampada

26.1(a) o 26.17(a)

Area d'acampada

A.a.27

Numeracioé de les unitats d'acampada

27.1(a) o 27.15(q)
27.16 (b) a 27.28(b)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 0

Ne unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 13
N unitats d'acampada per a albergs mobils 17

Ne unitats d'acampada per a albergs mobis 15
Total unitats d'acampada 17 .

Tolal unitafs d'acampada 28
Superficie mitjana unitat 'acampada 119,00 m2 Supeficie mifjana unitat dacampada 119,20 m2
Superficie total area dacampada 2.650,10 m2 Superficie total Grea d'acampada 3.980,10 m2

Area d'acampada

A.a.28

Area d'acampada

A.a.29

Numeracié de les unitats d'acampada

28.1(a) o 28.28(a)

Numeracié de les unitats d'acampada

29.1(a) a 29.17(aq)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes 0 semimobils 0 N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 1]
N° unitats d'acampada per a albergs mobils 28 N° unitals d'acampada per a albergs mébils 17
Total unitats d'acampada 28 Total unitals d'acempada 17
Superficie mitiana unitat d'acampada 110,90 m2 Superficie mitiana unitat d'acampada 112,15 m2
Superficie total érea d'acampada 3.470,60 m2 Superlicie lotal drea d'acampada 2.257,85 m2

Area d'acampada

A.a.30

Area d'acampada

A.a.31

Numeracié de les unitafs d'acampada

30.1(b) a 30.32(b)

Numeracio de les unitafs d'acampada

31.1(b) a 31.14(b)

N° unitafs d'acampada per a albergs fixes o semimobils 32 Ne unitats d'acampada per a albergs fixes o semimobils 14
N° unitats d'acampada per a albergs mabis 0 N unitats d'acampada per a albergs mabils 1]
Total unitats d'acampada 32 Total unitats d'acampada 14
Superficie mitiana unitat d'acampada 122,00 m2 Superficie mitjana unitat d'acampada 128,80 m2
Superficie fotal drea d'acampada 4.193,35 m2 Superficie total area d'acampada 1.803,55 m2

Area d'acampada

A.a.32

Numeracié de les unitats dacampada

32.1(b) a 32.24(b)

N° unitats d'acampada per a albergs fixes o semimabils 24 5

N* unitats d'acampada per a albergs mabils 1] Area diacampada liure A-o . I-I-- 1
Total unitats d'acampada 24 Total unitats d'acampada livre 42
Superficie mitjana unital d'acampada 121,15 m2 Superficie mitjana unitat d'acampada 82,75 m2
superficie total drea dacampada 3.156,45 m2 Superficie total area d'acampada liure 3.476,05 m2

Area d'acampada lliure

A.a.LL.2

Area d'acampada lliure

A.a.lL.3

Total unitats d'acampada lliure 14 Total unitats dacampada llivre 23
Superficie mitiana unitat d'acampada 71,50 m2 Superficie miljang unitat d'acampada 72,45 m2
Superficie total area d'acampada liure 1.144,15 m2 Superficie total érea d'acampada lliurs 1.666,60 m2
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3.3 Coheréncia amb el planejament territorial i urbanistic

Agquest Pla Especial, d’acord amb les observacions de I'informe emeés per la Comissié Territorial
d’Urbanisme de I'Oficina Territorial d’Accid i Avaluacid Ambiental, fa els pertinents ajustos i
precisions per tal d’adequar-se a aquestes prescripcions:

1.- Ocupacié maxima per a I’Us principal:

L'art. 211.3 preveu una ocupacié maxima per a I's 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 297.485 m? de superficie total destinada a I'activitat, sén aptes per a I'Us
d’acampada i allotjament residencial 148.742 m?2.

La proposta de Pla Especial formulada, a la vista de I'informe emes per la Comissio Territorial
d’Urbanisme i I'Informe de I'Oficina d’Avaluacid i Accié Ambiental conté la delimitacié de 36
diferents Arees d’acampada, amb una superficie total de 110.997 m2. Per tant, aquesta proposta
compleix amb escreix les determinacions i llindars maxims establerts al POUM de Cubelles per
aquests casos.

En els 148.742 m? destinats a Us principal s’hi admet i hi té cabuda un escreix, a banda dels
110.977 m? d’arees d’acampada, de fins a 37.745 m? destinats a serveis generals d’ds 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 tramita, els serveis generals d’Us
comunitari i de servei técnic i complementari a la unitat d’acampada comporten una ocupacio
de 32.611 m?i per tant, sumats als 110.997 m? abans esmentats donen un total de 143.608 m?,
el que suposa un 48,2 % del total de la finca, inferior al 50%.

2.- Ocupacié de les zones esportives i recreatives annexes a I's principal.

L'article 211.3 admet a la lletra d) que en el 50 % que no es destina a I'Us principal, un 20 % es
pugui destinar a instal-lacions esportives i recreatives, és a dir fins a un maxim de 29.748 m?, 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’ocupacié per
instal-lacions esportives i recreatives a I'altra 50 % de la finca.

Per tant, entenem que aquesta proposta s’ajusta a les condicions d’edificacid previstes als art.
210 211.3 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’Avancg de Pla Especial.

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

Les 36 Arees d’acampada delimitades en cap cas superen, considerades individualment, el limit
de 5.000 m2.

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 homogénia en la que es trobi, tenint en
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compte aquesta previsié de superficie que no pot superar els 5.000 m? per cada una, amb
previsié 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 ocupacio del 65%
de la superficie total de la finca, com es deia a I'informe de la Comissid Territorial d’Urbanisme
en relacié a I’Avang, atés que aquest P.E. adequat al PDUAC:

1.- delimita 36 diferents unitats d’acampada en Arees delimitades, cada una d’elles inferiors a
5.000 m?, amb una superficie de 110.997 m? d’unitats d’acampada, inferior als 148.742 m?
corresponents al 50 % del total de I'ambit.

D’aquest sol destinat a unitats d’acampada corresponen 104.710 m? a 33 unitats d’acampada
numerades i delimitades i 6.286 m? a 35 arees d’acampada lliure, en les que es preveu un
potencial de 81 albergs mobils.

2.- preveu un total de 32.611 m? destinats a I'emplacament de les corresponents zones
destinades a serveis generals d’Us comunitari i serveis tecnics i complementaris a les unitats
d’acampada, incloses les instal-lacions esportives i recreatives. Aquesta superficie, sumada als
110.997 m? abans esmentats, dona un total de 143.608 m?, el que suposa un 48,20 % del total
de la finca, inferior al 50%, sense necessitat d’acudir a la potencial ocupacié del 20% del 50%
restant de la finca.

3.4 Pla d’Etapes

Es preveu I'execucio del camping en tres etapes successives. Les tres etapes son heterogenies
en dimensid, forma i posicid.

La 12 etapa, logicament, esta situada en relacié immediata amb I’accés principal, que és alhora
control d’entrades i sortides. Esta a tocar de la rotonda de nova creacié. Cal dir que aquesta 12
etapa esta subdividida en dos grans sectors:

Un sector situat a les cotes baixes de la finca en el que es disposen 18 arees d’acampada amb
450 unitats d’acampada delimitades i 1 area d’acampada lliure amb un potencial per a 42 albergs
mobils. El total d’unitats d’acampada d’aquest sector és de 492 unitats. Aquest ler sector
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. Aquest ler sector conté la 12 fase de
I’edifici dels Serveis Generals d’Us comunitari del camping (equipament central, piscina, serveis
de recepcid, instal-lacions esportives, un bloc de serveis higiénics i un magatzem general). El
sostre potencial de serveis diversos d’aquest sector és de 4.720 m?/sostre (no es computen les
instal-lacions d’ENAGAS preexistents). La 12 fase de I'edifici de serveis generals té una sup. de
2.500 m?, explicitats en 'art. 21 d’aquestes NN.UU.

El planol PO.7 explicita la delimitacid d’aquest ler. sector de la 12 etapa. La concentracié 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., sén imprescindibles, i
per raons d’economia cal realitzar-los mitjancant projecte unitari i execucié conjunta. L’estudi
de viabilitat econdmica verifica la necessitat de recolzar aquests Serveis Generals amb un
nombre minim d’unitats d’acampada.

El segon sector correspon a I'ambit superior de la finca ocupat pels habitats d’interés comunitari
i que romandra inalterat. Només es realitzaran accions encaminades a la seva conservacié. La
inclusié d’aquest ambit protegit en la 12 etapa permetra un millor control i la realitzacié d’un Pla
de Gestid des del primer moment.
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La 22 etapa es desenvolupara un cop I'ocupacié de I'etapa inicial sigui completa i I'explotacio
aconselli la seva extensid. Es preveu que el periode de colmatacio de la 12 etapa s’hauria de
produir en l'interval 3-5 anys des de I'inici de I'activitat.

Aguesta etapa esta continguda entre el ler sector de la 12 etapa, I'ambit superior protegit i la
zona de Mas Guineu. Té una extensid de 49.751 m?i conté 9 arees d’acampada amb 208 unitats
delimitades i 1 area d’acampada lliure per un potencial previsible de 16 parcel-les per a albergs
mobils. Tot plegat fa un total de 224 unitats d’acampada (112 per albergs fixes o semi-mobils i
112 per albergs mobils).

A tocar del llindar nord d’aquesta 22 etapa es disposen dos edificis de magatzem i manteniment
amb un sostre potencial de 660 m2. Cal preveure la possibilitat de realitzar aquestes
instal-lacions de magatzem i manteniment en la 12 etapa si aixi ho exigeix I’evolucié del camping.
El sistema viari principal es planteja en continuitat dels vials del sector adjacent de la 12 etapa.
El planol PO.7 explicita els limits d’aquesta etapa.

La 32 etapa i Ultima, es descomposa en dos sectors discontinus: un primer a nord-ponent de la
finca, per sobre de la 12 etapa, amb 6 arees d’acampada delimitades per a 143 unitats i 1 area
d’acampada lliure per a un potencial de 23 parcel-les. En total, 166 unitats, que es descomposen
en 83 unitats per a albergs fixes o semi-mobils i 83 més per a albergs lliures.

En aquest sector se situen el segon bloc de serveis higiénics previst, amb un sostre potencial de
504 m? necessaris per complir amb els estandards de la legislacio sectorial. La 22 fase de I'edifici
de serveis generals, s’executara en aquesta 32 etapa. L'art. 21 d’aquestes NN.UU. especifica la
part d’edificacid SG1 corresponent a aquesta etapa.

El segon sector d’aquesta darrera etapa correspon a I'ambit de Mas Guineu i conté la masia
original de la finca i I'entorn de proteccid amb una superficie de 14.000 m2. La normativa
especifica d’aquest P.E. delimita les edificacions catalogades a preservar i aquelles altres
susceptibles de reforma. Aixi mateix estableix I'Us d’aquestes edificacions complementaries al
Camping.

El planol PO.7 delimita 3 etapes i els corresponents subsectors que presenten una distribucio
equilibrada assignades a albergs mobils i semi-mobils/fixes en cada etapa, d’acord amb la
legislacid sectorial.

Pla d’etapes




L.A.q. Unitats d'acampada | Superficie de sél | Supefficie sostre
Arees d'acampada (m2) (m2)
Aa.l 22 2.762,75
Aa.?2 19 2.543,25
Aa3 23 2.969,75
Aa.4 25 3.493,35
A.a.5 27 3.719,10
A.a.b 28 3.505,25
Aa7 18 2.465,15
A.a.8 19 2.511,75
A.a.9 18 2.250,10
A.a.9a 16 2.017,80
A.a.10 28 3.916,20
Aa.ll 23 3.357,20
A.a.l2 18 2.100,05
A.a.13 28 3.788,05
A.a.l4 30 3.699,30
A.a.l5 38 4.942,05
A.a.l6 30 3.693,10
Aa.l7 40 4.999,50
58.733,70
A.a.LL.1 aprox. 42 3.476,05
TOTAL 62.209,75

L.S.G. serveis generals d'Us comunitari

Superficie de sol

Superficie sostre

(m2) (m2)
S.G.1 Equipament central 5.931,25 la FASE 2.100,00
5.931.25 la FASE 600,00
§.G.2 Piscina 8.153,95 TH
5.G.3 Serveis de recepcid / administracio 1.342,70 600,00
S.G.4 Instal.lacions esportives 6.676,50 300,00
TOTAL 22.104,40 3.600,00
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Z.S.H.serveis a les unitats d'acampada

Superficie de sol
(m2)

Superficie sostre
(m2)

S.H.1 Serveis higiénics 1

882,90

504,00

Z.S.T./M.Serveis técnics i de manteniment

Superficie de sol

Superficie sostre

(m2) (m2)
ST./M.1  Magatzem general 252,00 216,00
ST./M3 Serveis exteriors (ENAGAS) 1.135,30 -
TOTAL 1.387,30 216,00
L.S.A.G. Aparcaments generals Superficie de sol
(visitants i afluéncia exterior) (m2)
TOTAL 3.364,90
V. vidlitat Superficie de sol
(m2)
Vi Vialitat interior 12.745,75
P Area d'aparcament 6.108,05
TOTAL 18.853,80
A.V. Arees verdes Superficie de sol
(m2)
A.H.L.C. Habitats d'interés comunitari 67.761,70
ANLL Arees d'espais verds lliures 25.191,05
TOTAL 92.952,75
TOTAL ETAPA 1 201.755,80 4.320,00
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L.A.q. Unitats d'acampada Superficie de sl
Arees d'acampada (m2)
A.a.18 24 2.698,35
A.a.19 24 2.937,35
A.a.20 10 1.200,05
A.a.21 36 4.590,20
A.a.22 29 3.730,35
A.0.23 26 3.486,00
A.a.24 20 2.833,25
A.a.25 22 2.789,30
A.a.26 17 2.650,10
Superficie total en unit‘cﬂs d'acampudc‘l 26.914.95
112 U.A. fixes o semimobils + 96 U.A. mobils = 208
A.a.LL.2 aprox. 16 1.144,15
TOTAL 28.059,10

Z.S.T./M.Serveis técnics i de manteniment

Superficie de sol

Superficie sostre

(m2) (m2)
S.T./M.2 Magatzem manteniment i tallers 4.026,45 660,00
V. vidlitat Superficie de sol
(m2)
Vi Vidlitat interior 4.735,95
P Area d'aparcament 1.875,12
TOTAL 6.611,07
A.V. Arees verdes Superficie de sol
(m2)
A.H.I.C. Habitats d'interés comunitari 0
AV.LL. Arees despais verds lliures 11.054,50
TOTAL 11.054,50
I TOTAL ETAPA 2 49.751,12 660,00 I
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L.A.a. Unitats d'acampada Superficie de sol Superficie sosfre
Arees d'acampada (m2) (m2)
A.a.27 28 3.980,10
A.a.28 28 3.670,60
A..29 17 2.257,85
A.a.30 32 4.193,35
A.a.3l 14 1.803,55
A.a.32 24 3.156,45
Superficie total en unituis d'ucumpud‘q 19.061,90
83 U.A. fixes o semimobils + 60 U.A. mdbils = 143
A.a.LL3 aprox. 23 1.666,60
TOTAL 20.728,50

Z.S.H.serveis a les unitats d'acampada

Superficie de sol

Superficie sostre

(m2) (m2)
S.H.2 Serveis higiénics 1 847,85 504,00
V. vidlitat Superficie de sol
(m2)
Vi Vialitat interior 2.960,00
P Area daparcament 1.161,03
TOTAL 4.121,03

A.V. Arees verdes

Superficie de sol

(m2)

A.HI.C. Habitats d'interes comunitari 0
AV.LL. Arees d'espais verds lliures 8.320,85
TOTAL 8.320,85

MG Zona Mas Guineu

Superficie de sol

Superficie sostre

(m2) (m2)

TOTAL 11.960,55 1.700,00
| TOTAL ETAPA 3 45.978,78 2.204,00 |
| TOTES LES ETAPES 297.485,70 7.18400 |
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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 l'interior del
futur Camping Mas Guineu de Cubelles per tal de poder determinar una estimacio 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:

- alsud, restes de la traga de la carretera Vella de Cubelles

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

- al nord, 'autopista C-32

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

Antecedents
Es parteix de la informacié ESTUDI PREVI DE CONNEXIONS DE SERVEIS URBANS EN ALTA DEL

CAMPING DE LA FINCA MAS GUINEU DE CUBELLES de Octubre 2017 que estableix les segiients
conclusions:

En quant a drenatge no es preveuen connexions a la xarxa de drenatge atés que les aigles
pluvials abocaran d’'una manera molt similar a com ara a I'espai de laminacié 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 connexid 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 ampliacio
de I'actual claveguera de residuals que 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 técniques de Sorea i també una connexid 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 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 tensid.

| en quant a comunicacions, la connexié més probable és I'extensioé del ramal de 8cc. PVC que
actualment creua la C-31 davant de la finca.
Serveis i infraestructures estudiades

INFRAESTRUCTURES DE PAVIMENTACIO

Pel que fa a infraestructures de pavimentacié al nou camping des d’un punt de vista formal s’hi
preveuen les seglients estructures viaries:
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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 part d’aquesta vialitat actualment esta emplagada dins la finca Oleguer-
Fuster i, un cop executades les obres, es preveu la cessié dels vials a I’Ajuntament. Per
aquesta rad 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 técnics de definicié corresponents a qualsevol vial public del municipi de
Cubelles.

2. 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.

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

4. Vialsinteriors 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.

5. 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.

6. Vials interiors de xarxa secundaria. Correspon al viari secundari del camping sense
transit de vehicles regular. En aquests vials es preveura un ferm de saulé compactat
sense requeriments especifics.

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
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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 implantacié de clavegueres de pluvials
de @200, #315 i @400 mm de diametre en funcié de la conca superficie de drenatge que hi
tributa, d’acord els calculs que es presenten a I'apendix 2. En la part final, es definiran diametres
@630 mm i fins i tot @800 en el tram de desguas final.

La interconnexid 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 seccié, 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, ala
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 higienics
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 seccid, perfil o alineacié en planta de les
clavegueres i en la confluencia de diverses clavegueres de distribucid.

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 concessié que disposa el propietari de la finca, que 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 |'aigua, preveient una canonada de @180mm PEAD, fins al
nou diposit d’aigua potable que es preveu de 400 m® 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.

Aixi doncs, les instal-lacions d’aigua potable que es preveuen sén les seglients.

e Unaescomesa d’aigua potable que se sol-licitara a SOREA i que haura de permetre un cabal
de l'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).

e Una canonada d’impulsio fins al diposit des de I'escomesa, d’uns 590 metres de longitud.

e Undiposit de 400 m® que s’emplacara aproximadament a la cota + 25,5; damunt de la Masia.

e 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.

e Uns ramals d’escomesa per a cada bungalow i parcel-la (sense bungalow) fets amb
canonades @20mm PEAD 6 @25mm PEAD.
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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 distribucié 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 distribucié 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 pressié 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
connexid soterrada a la existent linia de mitja tensid a la carretera Vella de Cubelles a uns 80
metres del camping i la instal-lacié 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 I'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.

XARXES DE COMUNICACIONS

Es planteja la construccidé 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 I'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 extensié 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-luminacio
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 6 4 metres d’altura separades 40 6 50 metres per a
conferir una il-luminacid viaria sense requeriments especific de il-luminancia mitjana ni
uniformitat.
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En tot cas la instal-lacid es fara de tal manera que sigui possible fer una reduccié del flux lluminds
en hores nocturnes.

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

Etapes d’execucio

Les obres de infraestructures i de serveis urbans es preveuen executar en tres etapes d’execucio
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 prévia que incloura I'execucioé 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.

Estimacio de costos

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

Obres de ETAPA 1 2.363.524,00 €
Obres de ETAPA 2 515.312,00 €
Obres de ETAPA 3 310.302,00 €
PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL 3.189.138,00 €
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4.1 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’Us de Camping esta
expressament admes 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’eficiéncia i sostenibilitat ambiental amb la intencio
d’adaptar-se a la demanda en condicions optimes.

Article 2. MARC JURIDIC

Es aplicable a aquest Pla Especial les determinacions de I'art. 47.6 e) del Text Refds 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 I'activitat de camping i a I'aparcament de caravanes,
autocaravanes i remolcs tenda autoritzades pel pla d’ordenacio urbanistica municipal, que
exigeixen en tots els casos la tramitacio prévia d’un pla especial urbanistic.

També ho és I'art. 86 bis i la Disposicié Transitoria Vuitena del mateix Text Refds, en relacié a la
integracio en el procediment d’elaboracié dels plans de llur avaluacié ambiental. | I'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 I'avaluacio dels efectes de determinats plans i
programes en el medi ambient. Aixi com I'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 segiients:

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 proteccid 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'autoproteccid i es fixa el contingut
d'aquestes mesures.
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Pel que fa a la regulacid turistica, és d’aplicacid el Decret 159/2012, de 20 de novembre
d'establiments d'allotjament 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.

Es d’aplicacié el Decret Llei 1/2009 de 22 de desembre, d’ordenacié d’equipaments comercials
o normativa sectorial que el substitueixi, pel que fa a la definicid i classificacié dels establiments
comercials. Aixi mateix, es complira amb la limitacié establerta relativa als criteris de localitzacid
i ordenacio de I'ds comercial de I'article 9.2 del Decret Llei 1/2009 en el sentit que esl PEC no
singulars sempre que no configurin un GEC col-lectiu o un GECT, es poden implantar en els
equipaments de caracter turistic. En aquests casos, I'is comercial és complementari i secundari
respecte de I'activitat principal.

Es d’aplicacié el PDUAC aprovat definitivament el 28 de juny de 2021, que regula la implantacié
dels establiments de Camping en el territori.

Article 3. VIGENCIA

Aquest Pla entra en vigor 'endema de la publicacié de I'edicte de la seva aprovacié 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 modificacio puntual dels parametres normatius del contingut del Pla comportara la tramitacio
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’ordenacié de les que en resultin moviments de terres superiors als 3
metres d’alcada no previstos en I'actual document

c¢) Aquelles modificacions de posicié 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’ordenacié de les arees d’acampada o la posicié dels serveis a les unitats
d’acampada.

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

Article 5. CONTINGUT | INTERPRETACIO DELS DOCUMENTS QUE L'INTEGREN

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

Memoria Informativa i Justificativa de I'ordenacié

Estudi Ambiental Estratégic (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’Informacio

1.1 Marc Territorial i Situacio

1.2 Ortofotomapa

1.3 Planejament vigent

1.4 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 Zonificacié

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 Pla d’Etapes

0.8 Edificacions que es preserven i enderrocs

0.9 Superposicio 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 interpretacié més favorable al respecte mediambiental i a la integracié 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/o ajustada
en els projectes executius que la desenvolupin.

Article 6. CLASSIFICACIO DEL SOL

El territori ordenat per aquest Pla Especial Urbanistic té la classificacid de sol no urbanitzable, a
I’efecte del regim 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
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per l'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’Us de Camping.

Article 8. SERVITUDS

Pel que fa a la proteccio del Sistema Viari, s’estara al que disposa la legislacié sectorial vigent
(Llei 7/1993 de 30 de setembre de Carreteres de Catalunya) pel que fa al régim de proteccio
referent a zones d’afectacid i linia d’edificacié.

- Zona d’afectacid de 100 m, des de I'aresta exterior de I’explanacio de I'Autovia C-32.
- Zona d’afectacié de 30 m, des de I'aresta exterior de I'explanacié de la Carretera C-31 (via

urbana).

L’existencia d’una linia eléctrica de mitja tensié 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.0.9 grafia les referides zones d’afectacid.

Aixi mateix, d’acord amb el PDUAC, s’estableix una franja verda que varia entre 15 i 5 m
d’amplaria, en tot el perimetre de la propietat. La tanca de I'establiment es disposara en la part
interior d’aquest espais de vora, d’acord amb I'establer a I’article 44 del PDUAC. El planol P.O.2
d’aquest P.E. delimita aquests espai de vora en tot el perimetre.

Capitol Il. Ordenacié

Article 9. AMBIT TERRITORIAL

Aquest Pla Especial Urbanistic afecta a un ambit de 326.040 m? de sol, delimitat a la
documentacié grafica i esta inclos en una zona on és especialment admes I'Us de camping.
L’ambit de la instal-lacié esta format per una finca Unica i indivisible. L'ambit de I'establiment
interior a la tanca perimetral és de 297.485 m?2.

Article 10. TIPOLOGIA D’AREES

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

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

- Zona de serveis generals d’Us comunitari (clau Z.5.G.)

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

- Zona de serveis técnics i de manteniment (clau Z.5.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.)

El planol d’ordenacié 0.2 delimita les diferents tipologies d’arees a I'interior de I'ambit destinat
a I'ts de camping.

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

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

- Unitats d’acampada per albergs mobils (tendes) (Planol 0.3 lletra a)
- Unitats d’acampada per albergs fixos i semi-mobils (Planol 0.3 lletra b)

Es defineixen a més 5 arees d’acampada lliure (planol 0.3 lletra Aall), en les que es preveu
I’establiment maxim de 94 albergs mobils. El planol 0.2 delimita 36 arees d’acampada, 31 arees
amb unitats delimitades i 5 arees d’acampada lliure que representen un total de 907 unitats
d’acampada.

2. El nombre d’unitats d’acampada destinades a albergs fixos o 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.

Aquest Pla Especial Urbanistic distribueix el total de 905 unitats d’acampada (delimitades en el
planol 03) de la seglient manera:

Tipus albergs Nombre d’unitats % del total
Semi-mobils i fixes 441 50,00 %
Mobils 441 50,00 %
Total 882 100,00 %

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

3. Les unitats d’acampada delimitades tindran convenientment senyalitzats els seus limits i el n2
que li correspon (Planol 0.3). En el total de les 3 arees d’acampada lliure no es podra superar el
total de 81 albergs mobils.

El percentatge de 50% maxim per albergs fixos o semi-mobils es mantindra per a cada una de
les etapes previstes en el Planol O.7.

Article 12. ZONA DE SERVEIS GENERALS D’US COMUNITARI (clau Z.5.G.)

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

Els usos permesos per aquests serveis sén: Bar-Restaurant i serveis annexes, tals com cuines,
magatzems, supermercat, take away, llar d’infants, bugaderia, gimnas i aquells usos
complementaris necessaris per a |’activitat de camping que es regulen a la normativa sectorial,
tals com serveis de recepcid, administracio, dispensari, oficina de turisme i botiga.

La zona de serveis generals es subdivideix en quatre subzones:
- Equipament Central (clau S.G.1)
- Piscina (clau S.G.2)

- Serveis de recepcié/administracio (clau S.G.3)
- Instal-lacions esportives
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El Planol 0.2 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.5.H.)

Sén 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 higiénics i usos complementaris. Els
ambits en els que es disposaran aquests serveis es delimitaran en el planol 0.2. Es fixen dos
edificis idéntics d’una sola planta.

Article 14. ZONA DE SERVEIS TECNICS | DE MANTENIMENT (clau Z.5.T.M.)

Sén 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.5.A.G.)

Es una zona destinada a aparcament de vehicles, disposada de forma externa a la
recepcio/accés, 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 afluéncia exterior. El planol
0.2 delimita la zona destinada a aquest Us.

Aguesta zona inclou, a més de I’'aparcament d’automobils:

Aparcament per 92 bicicletes

Area per recarrega de cotxes eléctrics (8 unitats)

Article 16. VIALITAT (claus VI/P)

El planol d’ordenacié P.0O4 estableix el sol destinat a vials interiors d’accés a les unitats
d’acampada i serveis. L'amplada minima sera de 6 m per tal de garantir dos carrils de circulacio
(clau VI).

Dins el sistema viari s’inclouen les places d’aparcament quan no sén 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 d’ordenaciéo 0.5 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 conservacié prioritaria. Actualment estan en fase de transformacio. Aquests
ambits es protegiran de I’accés massiu dels campistes delimitant I’accés per camins actuals.

En els espais verds interiors (clau AV) es preservara I'arbrat existent i, sempre que sigui possible,
els murs de pedra seca. Complementariament, es procedira a la plantacié d’arbrat per tal de
proporcionar ombra en tots els itineraris. En cap cas aquests espais podran ser ocupats per les
unitats d’acampada.
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Article 18. ZONA MAS GUINEU (clau Z.M.G)

La zona Mas Guineu és un ambit de sol al nord, de 11.960 m?, delimitada en els planols
d’Ordenacié PO.2i PO.6.1.

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

D’acord amb I'art. 47.3 del TRLLU s’estableixen en aquest article els usos admissibles en
I'edificaci6 de la Masia i, aixi mateix, els perimetres reguladors maxims dels cossos
corresponents a la volumetria actual que es cataloguen i, conseqiientment només poden ser
objecte de rehabilitacid i aixi mateix els cossos 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.

Descripcié de la Masia:

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

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 facana 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 XVIll, 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 numero 29 i 31. L’any 1926 era
propietat de la familia Padem i el 1930 va ser adquirida per Joan Ferrer Rovira i d’aquest va
passar a la seva filla Carme Ferrer Sidds. Actualment és propietat d’Oleguer Fuster.

REGIM DE PROTECCIO:

La disposicio 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.

AMBIT DE PROTECCIO:

El conjunt d’edificacions que formen el mas.
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Exterior:

- Volum general

- Coberta: forma i material

- Facanes: formalitzacid, obertures, textura, fusteria

Interior:
- Estructura funcional general

- Espais representatius

INTERVENCIONS NECESSARIES:
Conservacio de les faganes

ENTORN:
Senyalat al planol

962

CATALEG DEL PATRIMONI ARQUITECTONIC. AJUNTAMENT DE CUBELLES. AMBIENTS RURALS, BCIL CAT:22/M7

DENOMINACHD: Mas de la Guineu (Ca la Guineu, Mas Guineu)

ADREGA: Cametara C-246 en direacit a Cunil P.Q. 51,1

DATAPOCA: Docuientat a parii del segle XVIl 3 NNl l
TIPOLOGIA: Edifici de canicier agricols N \_.,.\-&kw,';
/ . \ =~ 0N
& }}‘!E‘.ﬁ —

=

DESCRIPCIO:

Conjunt dedificacions: aillades. £l principai és de planta rectangulas, amb plants baba | pis |
coberti de leula rab a dues vessants. En e costat de llevant sobresurt una crugin a manera de
torre, de planta baba | res plantes pis amb coberta de tevla rab a una vessant, on la fagana esta
coronada amb una senzilla espadanya d'un bult. En is fagana principal i ha pintat un refiolgs de
s0l. En el costat de llevant hi ha cossos annexoa de planta balxa desfinats a magatzem | garatge
En al costat de ponant, al costat da l'entrada hi ha el conjunt de safareig, bassa | pou, aquest, al
costatl duna portalada de cert caricier modemista.

&

7 L@'}:’/\ e
\ Nmﬁ:\‘m

e

CONTEXT: T X ¥ T
A 400 metres al nord de la carretora C-246, a ponant de la urbanitzacid ta Solana, rodejada de
camps de conreu.

US ORIGINAL: Masia

US ACTUAL: Masia

ANALISI CONSTRUCTIVA:

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

PORTAM: Fusta pintada de color verd

ESTAT DE CONSERVACIO: Bo

REGIM URBANISTIC:

PLA GENERAL D'ORDENACIO MUNICIPAL 1893,
CLASSIFICACIO DEL SOL: S8 no urbanitzable
QUALIFICACH) URBANISTICA: Rural. Clau 18

SERVE!DEL PATRIMONT ARQUITEC TONIC LOCAL, DIFUTACIO DE BARCTLONA. i l;l]l}‘, |

Fitxa BCIL

Ambit de proteccié
Cos principal i dependéncies annexes, explicitades en el planol PO.6.2.

Exterior:

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

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

Del cos principal es conservara I'estructura general.

Annexes:

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

Us admissible

A I'edificacié principal i annexos no protegits s’admet I'is d’establiment hoteler, d’acord amb
I'article 47.3 del TRLLU.

PROPOSTA D’ACTUACIO

Restauracié general de I'edifici principal per adaptar-lo a I'Us d’establiment hoteler (assenyalats
al planol PO.6.2).

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

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

Sup. Sostre volum principal: 1.165 m?

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

Sup. Sostre volums auxiliars: 535 m?
Sup. Sostre total: 1.700 m?
No es podran construir nous cossos auxiliars per a I'is admes.

Nombre maxim d’habitacions i hostes

El nombre maxim d’habitacions admissible en 'establiment hoteler en el total de 1.700 m? de
sostre sera de 40 unitats per a un maxim de 80 hostes.

Entorn:
Usos admissibles

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.

En la part de ponent, delimitada per una tanca preexistent, es replantaran vinyes com les
existents i una extensié d’oliveres, de superficie total 4.763 m?, que s’extendra cap al nord fins
el limit de la zona S.T/M.2 (Planol PO.1)
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DESENVOLUPAMENT ALCAT EST

PG 20 _ = _ .
DESENVOLUPAMENT ALCAT SUD

e: 1/250

e 1/250
2

Mas Guineu: sostres de rehabilitacid i reforma.

Article 19. USOS PROHIBITS

Queden prohibits tots els usos que no siguin els propis de I'activitat i especialment els habitatges

(tret de I’habitatge per a la propietat i custodia de la instal-lacid) i els usos comercials oberts al
public en general.
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Capitol lll. 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.5.G., Z.S.H,,
Z2.5.T.M., Z.M.G.) s’adequara al quadre de sostres potencials seglients:

Zona de Serveis Generals d’ds comunitari Sostre potencial/m?
Equipament Central (S5.G.1) 2.700
Piscina (S.G.2) 90
Serveis de recepcid/administracié (S.G.3) 600

Total 3.390

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 (5.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
Edificacio que es reforma 535
Total 1.700

TOTAL 6.974

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 sén:
a) Equipament central (5.G.1)
b) Serveis tecnics piscina (5.G.2)

c) Serveis de recepcié / Administraci6 (S.G.3)

a) Equipament central (5.G.1)

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

- La volumetria de I'edificacid s’adequara a les condicions de forma que s’estableixen en el grafic
adjunt a aquest article que tenen el caracter de galib maxim.

L’edificacio principal amb coberta inclinada, tindra una algada maxima de 4,0 m amidada des del
terreny definitiu fins I’arrencada de la coberta inclinada (teula). Els cossos adjacents de coberta
plana tindran una algada reguladora maxima de 4,5 m amidada des des del terreny definitiu fins
la part superior del forjat estructural de coberta. L’edificacié es disposara en I’'ambit de la zona,
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d’acord amb les condicions d’ocupacié que s’estableixen en el grafic adjunt que tenen el caracter
de maximes.

El sostre edificable s’ajustara a I'establert en I’art. 20 d’aquestes ordenances.

La composicié de facanes 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 (integracioé cromatica i ser sensible
a les condicions naturals de I'entorn).

Els vols oberts de coberta vinculats a I’edifici, no superaran la volada maxima de 2,5m, i no
computen en el sostre maxim permes.

L’edificacio del S.G.1 de la primera fase s’executara en la primera etapa d’execucié del camping.
L'edificacio del S.G.1 de la segona fase s’executara en la tercera etapa d’execucié del camping.

Coberta Inclinada 30% | Coberta plana
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Superficie parcel-la S.G.1 5.931 m?
Superficie de sostre maxim 12 FASE 2.700 m?
Superficie de sostre maxim 22 FASE 900 m?
A.R.M. 4,50 m
Ambit en el qual s’ha de situar I’edifici
Nombre plantes P.B.

b) Serveis técnics piscina / Servei Bar piscina

Es tracta d’'una primera edificacio soterrada de 150 m? de sostre maxim destinada exclusivament
als serveis de depuracié de la piscina exterior. En cap cas depassara I'alcada de 1 m des del vial
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d’accés exterior. La seva ubicacié definitiva s’establira conjuntament amb el projecte basic de la
piscina exterior.

El grafic adjunt assenyala la posicié d’aquesta edificaciéo complementaria i el galib volumétric en
el que s’ha d’incloure.
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Superficie de sostre maxim (0,05 m?/m?) 90 m?
A.R.M. edifici 1 m sobre rasant
Ambit en el qual s’ha de situar I'edifici
Nombre plantes -1

c) Serveis de Recepcid i Administracio (S5.G.3)

Els usos admissibles en I'edifici corresponent a aquests serveis es defineixen en I'article 12
d’aquestes normes urbanistiques. La volumetria de I'edificacidé s’adequara a les condicions de
forma que s’estableixen en el grafic adjunt a aquest epigraf, que tenen el caracter d’envolvent
maxima.
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L'edificacié sera d’una sola planta (PB) amb una algada maxima de 4,5 m des del terreny
definitiu. La coberta sera plana.

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

El sostre edificable d’aquest edifici s’adequara a I'establert en I’art. 20 d’aquestes ordenances.
El tractament de facanes i materials garantira I'adequada integracié cromatica i de textures a les
condicions del context.
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Superficie ocupacié maxima 800 m?
Superficie ocupacio portxo 155 m?
Superficie de sostre maxim (0,50 m?/m?) 600 m?
A.R.M. edifici 4,50 m
A.R.M. portxo 550m
Ambit en el qual s’ha de situar I'edifici
Nombre plantes P.B.

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 aquests serveis estan
definits en I'art. 12 d’aquestes ordenances.
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- La volumetria dels dos edificis és identica 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 lazona Z.S.H., d’acord amb les condicions d’ocupacid
que s’estableixen en el grafic adjunt. Els dos edificis seran d’una sola planta, amb una al¢ada
maxima de 4 m des del terreny definitiu.

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

- La coberta sera plana i el tractament de facanes i materials garantira I'adequada integracié
cromatica i de textures al context.
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Superficie parcel-la SH-1 i SH-2 883 / 848 m?
Superficie ocupacié maxima 504 m?
Superficie de sostre maxim (0,6 m?/m?) 504 m?
A.R.M. edifici 4,50 m
A.R.M. lluernaris 6,00 m
Ambit en el qual s’ha de situar I'edifici

Nombre plantes P.B.

e) Serveis técnics i de manteniment (Z.5.T/M)

D’acord amb I'establert en la memoria i I'art. 10.1 d’aquestes normes, es preveuen per aquesta
zona (clau Z.5.T/M) dos edificis: un edifici de magatzem general i un edifici desdoblable amb un
potencial de sostre establert per a cadascun en I'art. 20 d’aquestes normes.

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

La volumetria de I'edificacid 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 alcada maxima de 5 m des del terreny definitiu.
La coberta sera plana i la seva definicié material haura d’integrar-se amb I'entorn immediat,
sense renunciar a la seva funcionalitat especifica.
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Superficie parcel-la ST/M1 360 m?
Superficie ocupaciéo maxima 216 m?
Superficie de sostre maxim (0,6 m?/m?) 216 m?
A.R.M. edifici 5m
Ambit en el qual s’ha de situar I'edifici

Nombre plantes P.B.
Superficie parcel-la ST/M2 4.026 m?
Superficie ocupaciéo maxima 660 m?
A.R.M. edifici 5m
Ambit en el qual s’ha de situar I'edifici

Nombre plantes P.B.

Article 22. CONDICIONS D’EDIFICACIO DELS ALBERGS SEMI-MOBILS | FIXES

1. Tipus d’edificacié: edificacié aillada, prefabricada.
2. Ocupacié maxima: 40% de cada unitat d’acampada.
3. Nombre de plantes: planta baixa

4. Alcada reguladora maxima: 3,5 m amidats des del terreny definitiu fins I'arrencada de la
coberta.

5. Criteris formals: volumetries senzilles pel que fa a la composicid, estructura i composicié de
facanes, d’acord amb una imatge moderna adequada a I'Us turistic. S'Tadmeten 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 integraci
cromatica a I'entorn.

6. Els albergs es col-locaran sobre pilotis per evitar o disminuir la impermeabilitzacié del sol.

101



Capitol IV. Ordenacié dels espais col-lectius

Article 23. TANCAMENT PERIMETRAL | ACCESSOS

S’estableix un espai de vora entre 5i 15 m a tot el perimetre de I'establiment i també amb I'espai
HIC al nord. Aquest espai forma part del tancament perimetral. Aquests espai disposara
d’elements de tancament per la part interior en contacte amb el programa propi de I'activitat
de Camping.

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

Aguesta 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 enfilat gruixut i una algcada de 3 m. Per tal de ser permeable a la
fauna terrestre s’habilitaran passos distribuits regularment. Aquest tipus de tanca no destaca en
la continuitat natural del paisatge. El camping assenyala en els planols P.0.2 i P.0.4 quatre portes
d’accés: 2 portes principals d’accés al camping i a la Masia de Can Guineu, i 2 portes per accés
als magatzems/tallers i als serveis de I'equipament central. L’accés principal se situa adjacent a
recepcid i enllaga directament amb la rotonda de nova creacio.

Article 24. PROTECCIO DE LA GEOMORFOLOGIA

L'execucid de les obres d’urbanitzacié i edificacid es planificara de tal manera que les
modificacions topografiques s’adeqiiin 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’ordenacio
P.0.5.

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.0.5
i aixi mateix sempre que no entri en conflicte amb I’ds funcional de les unitats d’acampada.

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.
Es prioritzara la plantacié d’espeécies vegetals de baix requeriment hidric i sempre es mantindra
un percentatge minim del 90% d’aquestes especies.

L'ambit (HIC), perfectament delimitat en el planol P.0.5, 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 situacié d’aquests accessos i la necessitat de respecte
a la biodiversitat. El pertinent Pla de Gestié Forestal afavorira I'expansid dels prats xerofils
mitjancant segues i desbrossaments selectius de matollar i pineda mediterrania en els HIC.

Es plantaran com a minim tants arbres com unitats d’acampada.

Article 26. INTEGRACIO PAISATGISTICA | OCUPACIO DEL SOL

El projecte mantindra I'estructura territorial de la totalitat de la finca, adequant I’Us de camping
a la configuracié del terreny i mantenint la funcid estructuradora dels camins principals.

En la definicié executiva del projecte d’urbanitzacid de la vialitat s’evitara una artificialitzacio i
ocupacio 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’Us comunitari compensant, en
bona part, les noves edificacions amb I'enderroc d’edificacions preexistents en posicio
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inadequada pel que fa al sistema paisatgistic i en mal estat de conservacié. El planol PO.8
especifica les edificacions preexistents que s’hauran d’enderrocar.

Les arees verds establertes en el planol P.0O.5 en el limit del camping es replantaran amb especies
vegetals i arbrat propis de I'entorn geografic i climatic del Garraf.

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

El Projecte d’Urbanitzacié definira els components de la pavimentacid interior, de forma que
s’alenteixin els cabals de plujai 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 integracié 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 laminacid.

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 minimitzacio de la contaminacié luminica que fixa la Llei 8/2001, de
31 de maig, d’ordenacié ambiental de I'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 pertorbacié del medi nocturn, mantenint-se només a la zona d’accés,
sanitaris i vials interiors, al minim que permeti la circulacié de vianants.

Las lampades seran LED de flux lluminés d’hemisféric superior, instal-lat (FHSinst 100%). En les
zones comunitaries les lampades seran de classe B o superior (>60%)

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, d’uns 3-4 m d’alcada aproximadament, hauran d’evitar totalment I'emissié de
flux lluminds cap a I’'hemisferi superior i seran anticontaminants.

En tots els Serveis Generals d’Us comunitari i Serveis higiénics es potenciara al maxim
I'aprofitament de la [lum natural.

Els HIC no s’il-luminaran per tal d’evitar la contaminacié 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 I'annex Il de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de
proteccié contra la contaminacid 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’edificacid 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 climatitzacid 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 m® en 4 h, mitjancant una canonada de gran diametre, que es connectara amb I'actual
xarxa municipal (SOREA).
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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, mitjangant un certificat
[liurat pel Departament de Salut.

La promocid assumira integrament les despeses relatives a la connexid d’aquesta infraestructura
d’abastament fins a I'escomesa situada a la part baixa de la finca. Els projectes d’edificacio
establiran la disposicié de mecanismes d’estalvi amb els criteris seglients:

- Regadores de dutxa: el 100% de les regadores de dutxa (fixes i mobils) han de tenir un cabal
inferior a 10 |/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 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 aigiiera 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 concessié 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’aiglies 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 Rossellé.

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

La EDAR funciona actualment al 50% de la seva capacitat, conseqiientment no cal preveure una
depuradora propia, ja que les aiglies residuals del camping sén assimilables a domestiques.
Restara prohibit I'abocament directa o indirecte d’aiglies i productes residuals susceptibles de
contaminar les aiglies continentals o qualsevol element del domini hidraulic.

Es preveu una bassa de laminacié que permet retenir aigua uns 130 minuts.

Article 31. ESTALVI ENERGETIC

L'orientacié 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 captacié solar i en
I"aprofitament de la llum natural.

Es promoura en aquestes edificacions de serveis generals i higiénics I’Us de recursos energétics
renovables. S’aprofitara I'energia solar termica per a la produccié d’ACS i climatitzacio de
I’edificacié de Serveis Centrals i blocs de serveis higiéenics. Les edificacions hauran de complir
I'establert al Decret 21/2006 de 14 de febrer, pel qual es regula 'adopcié de criteris
d’ecoeficiéncia en els edificis.
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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 residus i el Programa de gestié 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 conseqiient 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. Els punts de recollida selectiva de residus seran en la proporcié 1/2000

usuaris.

- 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 restauracié.

Article 33. PREVENCIO DEL RISC D’INCENDIS

A l'interior 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-lacié del camping i
tramitar la seva incorporacié al pla d’actuacié municipal d’emergéencies de I’Ajuntament, d’acord
amb el Pla de proteccid civil d’emergeéncies 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 vegetacid 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.

- Per tal d’assegurar la preservacid de les zones del foc del 1997 (30 anys), sera d’obligat
compliment el que determina el Decret 64/1995 de 7 de marg, modificat per decret 206/2005
de 27 de setembre.

Capitol V. Execucid i Gestio

Article 34. LLICENCIES OBRES D’EDIFICACIO

Un cop aprovat definitivament el Pla Especial Urbanistic, sera preceptiva I'obtencié 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’edificacié a I'interior de I'ambit d’aquest Pla Especial, referents a serveis
comunitaris, higienics 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 execucié 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 que es grafien en els planols d’ordenacié.

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
I’Annex 6.4.

4.2 AL-LEGACIONS | INFORMES SECTORIALS EMESOS EN RELACIO AL DOCUMENT APROVAT
INICIALMENT EN BASE AL QUAL ES FORMULA LA PRESENT PROPOSTA

I - Al-legacions presentades

1. Ajuntament de Cunit

L’Ajuntament de Cunit presenta en el document de juliol 2018 al-legacions en les que, per
una part, proposa actuacions complementaries per tal de millorar la mobilitat entre Cunit i
Cubelles i, per altra, sol-licita un aclariment sobre si el Pla Especial Urbanistic habilita I'Us
del camping i que es verifiqui que el camping no modifica les previsions de creixement de
Cunit.

a) Enrelacié a la compatibilitat urbanistica: Resposta

La Comissid Territorial d’Urbanisme de Barcelona ha adoptat el segiient Acord:

“-1 Emetre informe sobre I’Avang del Pla Especial Urbanistic per a la implantacioé d’un
camping a la finca Mas Guineu, de Cubelles, a I'efecte de I'informe urbanistic i territorial
previst a I'article 86 bis i a la disposicio 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 3/2012, de 22 de febrer, amb les observacions assenyalades
a l'apartat 6 de valoracio de I'adequacié de I’Avang del Pla al plantejament urbanistic
vigent i a la legislacio urbanistica vigent”.

Aguest informe, a I'epigraf 6, referent a la “Valoracié de I'adequacié de I’Avanc 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 regulacid especifica que estableix la normativa
urbanistica per a la implantacié de I'activitat de camping, cal tenir en compte que
I'article 211.3 estableix les seglients condicions d’edificacio per a I’Us residencial mobil:

- Finca minima de 5ha.

- Ocupacio 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'Us principal.
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- L'edificacié es regira per les seves normes especifiques i solament es podra desplegar
en planta baixa.

- Les instal-lacions esportives i recreatives annexes a I'Us 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 residéncia mobil.

Aixi mateix, en I'epigraf 7 valora que:

“El camping proposat es localitza en un sol no urbanitzable clarament delimitat per dues
urbanitzacions residencials de baixa densitat situades en el sol urba, i molt proper a dues
infraestructures viaries basiques. Per tant, la implantacio del camping en I'ambit
proposat no comporta un model de creixement dispers en el territori”.

El propiinforme del Departament de Territori i Sostenibilitat estableix, en conseqiéncia,
la compatibilitat urbanistica per a I’is de Camping de I’Ambit de Mas Guineu.

Pel que fa a la legislacié urbanistica vigent, cal dir que d’acord amb I’article 47.6.e del
TRLLU, I'activitat de camping és admesa en el regim de sol no urbanitzable sempre i
quan es tracti d’'una activitat autoritzada pel planejament urbanistic municipal i es
tramiti de forma prévia un Pla Especial Urbanistic.

Aixi mateix, en relacid a les determinacions del PDUAC, aquest PE acompleix I'establert
en |'article 38 de les NNUU del PDUAC, generant un impacte positiu sobre I'economia
local indiscutible, aixi com I'increment de llocs de treball i la diversificacié en I'economia,
tal com s’especifica en I'epigraf introductori d’aquesta memoria.

Les correccions derivades de I'adequacié al PDUAC es limiten a la definicié de I'espai
lliure de vora al llarg de la totalitat del perimetre de I'establiment en una amplaria que
oscil-la entre els 5i els 15 m, d’acord amb |'article 44 de les normes del PDUAC.

b) En relacio a la mobilitat: Resposta
a) Al-legacio:

La mobilitat generada s’ha calculat a partir de la maxima ocupacio del camping de
2.646 clients i aplicant un rati de desplacaments similar al de residencial de 3 viatges

per persona.” (*)

(*) negreta i subratllat correspon a aquest informe

L’accés a la nova activitat s’efectua des de la C-31, en el tram que uneix Cunitila rotonda
d’accés a la C-32 i d’aqui al municipi de Cubelles. Es aquest un tram que manifesta una
forta densitat de circulacid al llarg de I'any, especialment en els periodes d’anada i
tornada a la feina, vist el caracter preeminent de ciutats dormitori del conjunt
d’urbanitzacions del sistema urba de Calafell, Cunit, Cubelles.

Resposta:

Les intensitats de transit generades pel camping presenten puntes en els mesos de juliol
i agost (extretes del comportament de campings en funcionament actualment).
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En els periodes d’activitat laboral i escolar el funcionament del camping es troba entre
un 16% i un 50% de I'activitat.

A més, les puntes horaries de moviments associats al camping es produeixen basicament
associades a I’'anada i tornada de platges o de sortides de tarda-nit a les 10:00h i a les
14:00h durant el mati i a les 19:00h i 21:00h de la tarda, en periodes diferents de la
mobilitat laboral.

VILANOVA PARK

2016 UNITATS ALLOTJAMENT PERSONES
%ocupacié mitja | Pernoctacions [pernoctacions| *persones proporcio
e e sobre el
mensuals mitja diaria | mija diaria .
maxim
gener 17% 7332 236 519 16%
febrer 21% 8694 299 657 21%
marg¢ 24% 10648 343 754 24%
abril 41% 16644 555 1776 56%
maig 33% 14531 468 1498 47%
juny 47% 19174 639 2045 64%
juliol 67% 27478 886 2835 89%
agost 76% 30989 999 3197 100%
setembre 50% 20252 675 2160 68%
octubre 37% 15413 497 1590 50%
novembre 15% 6337 211 464 15%
desembre 16% 6978 225 495 15%
maxim 3197 100%
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b) Al-legacié:

Cal tenir en compte que tan el poligon industrial que queda a la banda sud de I'actuacié,
com la recent benzinera implantada junt a la rotonda de Cubelles, disposen de vials
laterals a la C-31, que en descarreguen la intensitat de transit respecte del seu tronc
central. Entenc que cal aplicar una solucid similar, vista I'ocupacio prevista en aquest
equipament.

Resposta:

& Gavir

Sty

La prolongacio del carril lateral existent (actualment discontinu) seria una millora per
a la mobilitat general del sector.

La intensitat actual en la C-31 en sentit sud és d’aproximadament 12.000 vehicles/dia.
En el suposit de que un 25% agafi el carril lateral per als seus moviments locals, aquest
lateral suportaria una intensitat de 3.000 veh/dia que aplicats a 365 dies/any suposa una
intensitat anual de 1.095.000 veh/any.

L’aportacié del camping a aquesta intensitat és de 2.600 veh/dia en dia punta (1.300 per
sentit) i d’un 47% d’aquest valor en el mes mig. Aplicat a 365 dies resulta una intensitat
anual de 223.000 veh/any, que suposa un 20% de la utilitzacié del carril lateral.

L’al-legacid s’accepta en el sentit que el camping Mas Guineu col-labori en un 25% en la
construccio del vial quan des de I'ambit municipal es projecti I'obra i es tramitin els
corresponents permisos y la construccid del vial es porti a terme.

Cal dir que I'al-legacio referent a la construccié de la calgada lateral per donar servei
complementari al camping és forca raonable, perd forma part d’un problema global
existent en I'actualitat, ja que la C-31 en sentit Tarragona no té calcada lateral (si que
existeix en sentit contrari). La construccié d’aquesta calgada lateral és un tema
estrategic en el que ha d’existir un acord entre les diferents administracions
(Ajuntament de Cubelles i Generalitat) i resoldria un problema que ja existeix i no és
atribuible a I'obertura del Camping.
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c) Al-legacio:

El PE no inclou cap mena d’intervencié en relacié als accessos a platges o transport
public.

Resposta:

El projecte del camping inclou un servei de llancadora a les platges que funcionara els
mesos de maxima demanda (juliol a setembre) realitzant el recorregut 1 durant tot el
dia, i realitzant un segon recorregut només als canvis de torns de treballadors.

La llancadora permet reduir 269 viatges de vehicles per hora, equivalents (en un periode
de 6 hores) a 1.600 desplagaments de cotxes diaris, superior a la demanda estimada que
generara el camping.

L'itinerari de la llangadora esta subjecte a un analisi de les destinacions finals sol-licitat
pels clients, pels qué pot ser adaptada a diferents platges o zones comercials, incloent-
hi les platges de Cubelles (zona Térmica) o Cunit.

Caracteristiques Llancadora 1 Llangadora 2 Total

=T
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d) Al-legacio:

També com alternativa plantegem que I'accés es pugui produir a través del vial de servei
gue acompanya la C-32, millorant el seu tracat i seccid, de forma que es produeix
directament I'accés sobre la rotonda de Cubelles incorporant molt poca carrega en la
circulacid de la C-31, assolint un doble punt d’accés a I’equipament i relacionant-se amb
els entorns naturals a la zona nord de Cunit i Cubelles optimitzant i millorant la vialitat
existent.

Resposta: El vial de servei de la C-32 no connecta amb aquesta via. Amb el vial

<=

de servei donaria accés a les parcel-les ubicades en la part superior de I'autopista, les
quals generen molt poca mobilitat, pel qué es considera que és una inversid molt
important per a un benefici reduit. Conseqlientment, es desestima I'al-legacio.

e) Al-legacio:

Condicionar petits trams de connexié entre Cubelles i Cunit, com va ser I'actuacio de la
passera sobre el torrent d’en Pedro, milloraria la connectivitat entre els dos municipis i
disminuiria I'impacte de la circulacié rodada.
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Resposta:
L’obertura sobre el torrent de Sant Pedro milloraria la connexié del camping amb Cunit.

Hi ha diverses opcions de connexid, que son complementaries:

R

A
ADiags

1. Opcid seguiment calgada lateral (o de connexié entre el carrer de Sitges i I'avinguda
de Barcelona) de caracter general.

2. Opcidé de connexidé del carrer Premia de Mar amb Carrer de les Portadores, de
caracter local.

El camping Vilanova Park podria contribuir, en part, en I'execucié d’'una d’aquestes
connexions, pero cal que el projecte i permisos es tramitin des de I'ambit municipal.
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En relacié a I'ampliacioé del periode d’informacio publica

Respecte a la informacioé publica de I'aprovacio inicial del Pla Especial Urbanistic a la
finca Mas Guineu, cal dir que I'anunci de la mateixa ha estat exposat al tauler d'edictes
electronic d'aquesta corporaci6 del dia 08/02/2018 al dia 12/04/2018 ambdds inclosos,
pe donar compliment als 45 dies d’informacio publica oficial.

També cal dir que actualment, i des de la data de 08/02/2018, es troba exposada
aquesta informacié a la web municipal, apartat planejament, per la suspensié de
llicencies a I'ambit d’actuacio del PEU en tramitacio. Aquesta exposicio estara durant
un any, prorrogable a un altra en cas de ser necessari.

Per ultim, es va publicar aquesta aprovacio inicial del Pla Especial Urbanistic a la finca
Mas Guineu al DOGC en data de 06/02/2018.

Amb aquestes gestions, per part de I’Ajuntament de Cubelles es dona per correcta i
ajustada a dret el periode d’informacié publica per a I'aprovacié del Pla Especial
Urbanistic a la finca Mas Guineu, no creient necessari cap ampliacid del periode
d’informacié publica.

En relacio a la revisio del PGOU i la intervencio de la Generalitat

Respecte la possible implicacié que I'aprovacié Pla Especial Urbanistic a la finca Mas
Guineu pot repercutir a I'actual planejament vigent a la poblacié, i si aquesta
repercussié pot provocar la revisié del PGOU vigent, per part de I’Ajuntament de
Cubelles, no es veu una possibilitat procedent, ja que per la ubicacid, dimensions i abast
que implicara el nou camping programat al PEU en tramit, respecte les dimensions,
poblacié i infraestructures actuals de Cubelles, no implicara un impacte tant important
que justifiquen en cap moment aquesta revisio.

L’ambit del PEU en tramit és la Finca Mas Guineu, molt proxima al limit sud-oest del
municipi de Cubelles. Aquest ambit té una superficie aproximada de 325.070 m?, i es
preveu, quan estigui al 100% desenvolupat en totes les seves fases, tindra una poblacié
mitjana de 900 hab/any. Aquestes xifres contrasten amb les de Cubelles, amb una
superficie municipal de 13,47km?, i una poblacié actual fixa de 16.000 habitants (que
es supera a la temporada d’estiu en més de 30.000 habitants).

La seva ubicacid, a una zona de cultius molt propera a la carretera C-31, facilita els seus
accessos de manera molt evident, ajudant a minimitzar el su impacte a la mobilitat i
infraestructures actuals de la ciutat, amb el que des del punt de vista de I'ajuntament
no procedeix cap revisié del PGOU vigent per I'aprovacié del PEU a la finca Mas Guineu.

En relacid a la redaccié d’un nou POUM

Per a aquest punt, la justificacié del punt nim. 2 és totalment aplicable. Més ancara
quan parlem de la possible redaccié d’'un POUM, amb tot el que aquest fet comporta,
tant des del punt de vista de voluntat politica, com de mitjans. A I'actual legislatura,
s’estan donant els primers passos per a I'elaboracié del POUM de Cubelles, partint de
la base dels treballs iniciats a aquest respecte a I'any 2009, pero que finalment, per
manca de qourum politic es van aturar. De totes maneres, pel volum d’actuacid dins el
que és el global de la poblacié de Cubelles, no es considera que provoqui I'impacte
suficient com per que el PEU proposat impliqui la redaccié del POUM de Cubelles.
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4. Enrelacio a la compatibilitat de I'activitat amb els usos compatibles per al SNU

La Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona ha adoptat el segiient Acord:

“-1 Emetre informe sobre I’Avancg del Pla Especial Urbanistic per a la implantacio d’un
camping a la finca Mas Guineu, de Cubelles, a I'efecte de I'informe urbanistic i territorial
previst a I'article 86 bis i a la disposicio 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 3290 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer, amb les observacions assenyalades
a l'apartat 6 de valoracio de I'adequacié de I’Avang del Pla al plantejament urbanistic
vigent i a la legislacio urbanistica vigent”.

Aguest informe, a I'epigraf 6, referent a la “Valoracié de I'adequacié de I’Avanc del Pla
al planejament urbanistic vigent i a la legislacié urbanistica vigent” conté les segiients
consideracions:

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

En segons terme, pel que fa a la regulacidé especifica que estableix la normativa
urbanistica per a la implantacié de I'activitat de camping, cal tenir en compte que
I'article 211.3 estableix les seglients condicions d’edificacio 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'Us principal.

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

- Les instal-lacions esportives i recreatives annexes a I’Us 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 residéncia mobil.

Aixi mateix, en I'epigraf 7 valora que:

“El camping proposat es localitza en un sol no urbanitzable clarament delimitat per dues
urbanitzacions residencials de baixa densitat situades en el sol urba, i molt proper a dues
infraestructures viaries basiques. Per tant, la implantacié del camping en I'ambit

proposat no comporta un model de creixement dispers en el territori”.

El propiinforme del Departament de Territori i Sostenibilitat estableix, en conseqiiéncia,
la compatibilitat urbanistica per a I’is de Camping de I’Ambit de Mas Guineu.

Pel que fa a la legislacié urbanistica vigent, cal dir que d’acord amb |’article 47.6.e del
TRLLU, I'activitat de camping és admesa en el regim de sol no urbanitzable sempre i
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quan es tracti d’'una activitat autoritzada pel planejament urbanistic municipal i es
tramiti de forma prévia un Pla Especial Urbanistic.

Aixi mateix, l'article 51 del Reglament de la Llei d’Urbanisme, estableix que la
implantacid de campings requereix que aquestes actuacions estiguin admeses pel
planejament general urbanistic, i que s’aprovi de forma previa a la llicencia municipal
un pla especial urbanistic que estableixi les condicions d’ordenacid i implantacid de les
actuacions. Aquest Pla especial ha de regular la superficie de I'actuacio, I'emplacament,
ocupacio, alcades i la resta de parametres de les edificacions o de les arees d’acampada
i de serveis, d’acord amb un estudi d’'impacte i integracié paisatgistica que incorpora.

En relacié a la consideracidé dels criteris de la Carta del Paisatge del Garraf en el
disseny del camping

a. Millora de la qualitat

paisatgistica dels
desenvolupaments urbans
residencials

Com s’ha esmentat en els diversos
documents  derivats del  procés
d’aprovacié del PE, I'ambit del mateix no
es troba en sol urba i, per tant, I'objectiu
no és el desenvolupament d’un sector
urba residencial. Al planol adjunt, es
mostra en verd la superficie de sol no
urbanitzable del municipi de Cubelles, i
en morat la superficie de sol urba i
urbanitzable (Font de les dades: web del
Mapa urbanistic de Catalunya).

No obstant aix0, la  proposta
aconsegueix integrar-se en la realitat
geomorfologica del context, i també es
prenen mesures de proteccid i [ eme et cots Mapa Urbanistic de Catalunya
implantacio de elements identitaris Ambitge pansiamer 61 no urbanitzabie
(punt 5.b.). i

b. Mantenir actius i sostenibles els espais agricoles intersticials de la plana, aixi
com els elements caracteristics de les estructures parcel-laries funcionals
agricoles i els retalls de vegetacié mediterrania

La proposta no planteja el manteniment de I'agricultura doncs és incompatible amb el
nou Us. No obstant aix0, integra alguns dels elements paisatgistics caracteristics de
I’explotacié tradicional agricola, com ara murs de pedra seca o bé retalls de vegetacid
mediterrania (sobre tot la pineda a prop de I'entrada del camping), aixi com la
implantacio de conreus llenyosos caracteristics de la zona (vinyes i oliveres) a prop de la
Masia, amb una superficie de 4.760 m?2.
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c. Integrar criteris paisatgistics en la definicié dels nous usos que ocuparan
I’area de I’actual central térmica

Com es va definir en els diferents documents en relacié al PE, I'ambit objecte de
planejament no inclou el sector de I'antiga central térmica de Cubelles. Aquesta central
ja s’ha enderrocat. Pel que fa als usos, encara per definir, previsiblement, seran
coherents amb I’'ambit al qual s’emmarca (industrial).

En relacié a la preservacio dels valor naturals i culturals i la qualitat ambiental en
I’ambit del camping i en el riu Foix

a. La proximitat del riu Foix fa que I’ambit del PE sigui un sector important per
les espécies hivernants.

Com s’ha explicat a I'EAE, el riu Foix és una zona important per als ocells hivernants.
Molts d’ells completen la seva alimentacié amb llavors i grans que troben en els conreus
herbacis de seca i els marges de cultius. Pero, per a les especies hivernants considerades
per la bibliografia consultada, les vinyes no suposen un habitat potencial, mentre que si
que ho sén els fruiterars de seca, entre els quals es troben els garroferars. En tot cas, els
conreus abandonats, els prats xerofitics, els pinars i els matollars poden oferir, també,
recursos trofics i refugi a aquesta fauna®.

Es prendra en consideracid i s’avaluara en el RAE refds.

b. Les vinyes representen el 13% i els garroferars son el 34%

Segons la 42 edicié del Mapa de Cobertes del Sol de Catalunya (MCSC-4), de 2009, les
superficies de vinyes dins de I'ambit (106.099,62 m?) suposen el 14,15 % de les del
municipi de Cubelles (749.823,21 m?). A la actualitat, com s’ha constatat a la visita de
camp i amb la ajuda de I'dltima foto aeria (2016) disponible a I'ICGC la superficie
conreada amb aquesta espécie és encara menor (74.847,24 m?), suposant un 9,98 % de
les del municipi.

Els garroferars, per la seva banda, tenen una extensié total al municipi de 64.918,75 m?,
localitzant-se en I'ambit del projecte, segons el MCSC-4, el 34,39 % (22.323,56 m?). No
obstant aixo, i tal i com s’indica en I'EAE, amb el treball de camp i amb la consulta a
I’ortofotomapa més actualitzada de I'lCGC, s’ha constatat que a dia d’avui cap superficie
de garroferars continua sent conreada dins de I'ambit. De fet, esta sent colonitzada per
matollar mediterrani.

c. No es preserven el 50% dels murs de pedra seca que es diu en el PE

Com s’ha dit al punt 5.b., d’integracid de elements identitaris en la proposta, es
preserven gran quantitat de murs de pedra seca, que suposen un total del 55,86%. Es a
dir, dels 5.178 m.l. de murs existents actualment, alguns d’ells en mal estat de
conservacio, es preservaran 2.893 m.l. a la proposta.

3 A continuacioé es mostra una llista d’ocells hivernants al Foix que podrien fer servir en algun moment I'ambit d’ordenacio
com espai trofic: alosa (Alauda arvenses), cotoliu (Lullula arborea), titella (Anthus pratensis), cuereta blanca (Motacilla
alba), mosquiter comu (Phylloscopus collybita), bruel (Regulus ignicapillus), cotxa fumada (Phoenicurus ochruros), pit-
roig (Erithacus rubecula), tord comu (Turdus philomelos), tord ala-roig (Turdus iliacus), lluer (Carduelis spinus), pinsa
comu (Fringilla coelebs), passerell (Carduelis cannabina), sit negre (Embrezia cia), repicatalons (Embrezia schoeniculus).
Fonts: El parc del Foix: flora, fauna i paisatge; Servidor d’informacié ornitoldgica de Catalunya; Seo.org.
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d. Impacte pels vessaments d’aiglies residuals al riu Foix

Esta previst en el PE que les aiglies residuals del futur camping es condueixin a la EDAR
Cubelles-Cunit.

L’ACA va emetre un informe, en data 28 de maig de 2018, que avalua I'Estudi previ de
connexions de serveis urbans en alta del Camping de la Finca Mas Guineu de Cubelles
pel que fa al sanejament d’aiglies residuals, i conclou:

‘Respecte al sanejament, s’informa favorablement. El sector objecte del PEU preveu
connectar-se a la xarxa de sanejament del sistema Cubelles-Cunit.

D’acord amb Iarticle 102 de la Llei 5/2017, del 28 de mar¢, de mesures fiscals,
administratives, financeres i del sector public, aquests costos s’assumiran a través d’una
taxa per I'accés a les infraestructures de sanejament en alta. La taxa de sanejament que
li correspondria seria d’1.091.484 € sense IVA.

Quant a les afeccions mediambientals, I'informe de I’ACA assenyala que ‘I’'ambit es troba
fora de zona PEIN (Pla d’espais d’interés natural), Xarxa Natura 2000 i Zones humides de
Iinventarfi, i que ‘el planejament proposat és compatible amb els criteris d’intervencio
dels espais fluvials de 'ACA de marg de 2002’.

e. Impacte per la pérdua de 'espai agrari de Cubelles (’ambit del PE suposa el
45% de tot el de Cubelles)

Com es detalla al Text refos de la Llei d’'urbanisme de Catalunya (aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost), I'activitat agricola es pot realitzar en el sol no
urbanitzable (SNU).

Degut a la imprevisibilitat de la duracié d’aquest Us al llarg del temps, es considera que
per establir una relacié entre I'activitat agricola de I'ambit amb el municipi ha de fer-se
avaluant la superficie de SNU de I'ambit del pla especial en relacié a la de Cubelles.

Aixi, la superficie de SNU dins de I'ambit és de 326.040 m?, mentre que la del municipi
és de 2.773.080 m2. Aquest fet suposa que el SNU de I"ambit ocupa un 11,75 % de la
superficie de SNU del terme municipal de Cubelles, que és el que canvia d’ds amb el
desenvolupament del PEU (veure planol del punt 5.a.).

En relacid a les emissions generades

A continuacié es detallen els consums i les emissions de gasos d’efecte hivernacle
derivats del desenvolupament de I’activitat del camping.

Pel que fa al consum d’aigua, I'Estudi previ de connexions de serveis urbans en alta del
Camping de la Finca Mas Guineu de Cubelles, que s’adjunta al PE, estima un consum
d’aigua potable de 397.181 I/dia. Anualment es consumirien 144.971 m3/any per a una
ocupacié maxima prevista del 76% en el mes d'agost.

El mateix estudi fa una previsio de cabal de sanejament des del camping cap a la EDAR
de 549.032 I/dia, el que fa un total de 200.385 m3/any.

Les emissions previstes per al cicle de I'aigua durant el desenvolupament de I'activitat
del camping sén de 57,26 t CO, eqg/any. Aquest calcul s’ha fet en base a les directrius
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establertes per I'Oficina Catalana de Canvi Climatic per al calculs de gasos d’efecte
hivernacle.

L'dltima dada que aporta I'esmentat estudi és el del consum electric, que preveu un
consum de 1.022 kW per al camping.

Les emissions previstes derivades del consum eléctric durant el desenvolupament de
I'activitat del camping sén de 1.414 t CO, eg/any. Aquest calcul s’ha fet en base a les
directrius establertes per I'Oficina Catalana de Canvi Climatic per al calculs de gasos
d’efecte hivernacle.

A més, pel que fa als desplagaments, I'Estudi d’avaluacié de la mobilitat generada pel
Pla Especial Urbanistic per a la implantacié del Camping a la Finca Mas Guineu de
Cubelles (Barcelona), té en consideracié que els desplagaments diaris en vehicle privat
seran 6.540 i 7.372, laborables i dissabtes respectivament, el que suposa 2.427.036
desplagaments anuals.

S’estima que la distancia de desplacament mitjana és de 3 km, ja que es faran dins el
municipi de Cubelles. No obstant aix0, segons les estadistiques de turisme de Cubelles
de 2017, els origens dels visitants sén del Barcelonés (aproximadament 40%), Baix
Llobregat (aproximadament 11%), Franga (aproximadament 12%) Vallés occidental
(aproximadament 5%). Aixo fa una distancia mitjana de desplagaments de 134,9 km des
de I'origen dels usuaris del camping. Es considera que es realitzaran 2 desplagaments
des de l'origen per setmana i per unitat d’acampada, el que fa un total de 91.968
desplagaments a I'any. S’estima que la meitat dels vehicles sén Gasolina 1,4-2,0 i I'altra
meitat diésel 1,4-2,0 |.

Per tant, les emissions derivades dels desplagaments s’estimen en 3.435,19 t CO;
eqg/any.

Per ultim, es considera que els residus generats al camping seguiran la mateixa
tendéncia de recollida selectiva del municipi, fet que suposa un 6% per envasos, 7% per
a papericartd, 12% per a vidre, 24% per a materia organica i 51% per a la resta. Suposant
que cada host pot produir 1,35 kg de residus per dia, en total es produiran 4.138,56 kg
diariament (1.510.574,4 kg/any).

Aixo0 vol dir que les emissions associades al tractament i gestié de residus és de 649,33
t CO, eqg/any.

En total, les emissions derivades de I’activitat seran de 5.555,78 t CO, eq/any.

Es va revisar la proposta d’ordenacio, pel que també van variar les emissions generades.
Pero, les emissions, previsiblement, no disminuiran significativament, ja que les unitats
d'acampada no pateixen una gran variacio.

Aquestes dades s’incorporen a I'EAE refés.
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8.

En relacid a la definicié i I'ocupacié dels ambits dels HIC

La proposta d’ordenacié s’ha revisat per tal de protegir la totalitat de la superficie dels
HIC. Aixo implica que un total de 7,66 Has (incloses vores) preserven integrament els
seus valors ambientals. Aquesta nova proposta implica la reduccié de 8.533 m? de sol
destinat a arees d’acampada respecte el PEU aprovat inicialment, que passa a ser de
110.997 m2. Implicitament, el sistema d’arees verds, inclosos els HIC, augmenta en
10.893 m? en relacid al previst al PEU aprovat inicialment.

Els planols PO.2 i PO.5, en els que es superposa |'ordenacié proposada i la delimitacid
dels ambits HIC, segons la cartografia oficial disponible al DTES, verifica com s’ajusten
els limits del sol ordenat per I'is de camping al dels HIC.

Si bé en el treball de camp s’ha observat una tendéncia d’ocupacio de les zones que
s’han deixat de frequientar i/o conrear, aquesta es fa per parat d’alguns elements que
conformen aquests HIC, pero no és suficient per dir que estan ben conformats.

No obstant aix0, la proposta reconeix el valor que alguns habitats (encara que no
considerats com a comunitaris) i els incorpora a 'ordenacié del camping, com alguns
retalls de vegetacid. Aquest és el cas de la pineda de pi blanc, molt a prop de I'entrada
del camping proposat.

Tal com es verifica en els quadres de caracteristiques i els planols d’ordenacid, aquesta
ultima proposta renuncia a tota I'ocupacié per qualsevol tipus d’alberg.

En relacid al Pla Especial i Cataleg de masies i cases rurals del municipi

La masia Mas Guineu és I'element catalogat com M-07/C-22 i es regula per la seva fitxa
normativa i per I'article 30 (disposicions especials per elements catalogats de clau M:
Masies).

El PEU recull la masia i el seu entorn amb el proposit de rehabilitar I’edificacié com un
equipament complementari del camping.

Es tracta d’un conjunt edificat de valor tipologic com exponent d’arquitectura rural, que
esta inclos al cataleg i Pla Especial de proteccié del patrimoni historic, arquitectonic i
ambiental com a bé cultural d’interés local (BCIL). EIl municipi de Cubelles no compta
amb Cataleg de masies i cases rurals aprovat.

Cal tenir en compte, que en abséncia del Cataleg de masies i cases rurals del municipi,
d’acord amb el que estableix la Disposicié transitoria quinzena del TRLLU, es pot
considerar el present Pla especial urbanistic com a instrument de planejament
individualitzat per assignar els usos susceptibles de ser admesos en la masia, de
conformitat amb I’article 47.3 del TRLLU. Aquest precepte legal determina que és
permeés en sol no urbanitzable reconstruir i rehabilitar les masies i cases rurals que calgui
preservar i recuperar per raons arquitectoniques, historiques, ambientals,
paisatgistiques o socials, i a tal efecte s’han d’incloure al cataleg en vista a destinar-les
a habitatge familiar, establiment hoteler, turisme rural, activitats d’educacio en el lleure,
artesanals, artistiques, restauracid i equipaments o serveis comunitaris.

Aguest PEU, per tal d’assumir aquesta finalitat, fixa I'Us d’establiment hoteler previst en
I'article 47.3 bis i delimita graficament els perimetres reguladors maxims dels cossos que
es pretenen catalogar, corresponents a la volumetria original, i aquells sense valor
susceptible de reforma.

Aquest PEU adjunta un aixecament detallat d’aquest conjunt edificat.

10. En relacié a la redefinicié de la dimensié6 de la proposta i la seva implantacio

equilibrada

La proposta haura d'evitar al maxim la urbanitzacié i artificialitzacié de I'ambit,
minimitzant les unitats d'acampada de caracter permanent i mantenir en actiu el maxim
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possible de la superficie agricola (vinya i garrofers). EL PE incrementa de 2750 hostes de
I'avancg a 2.646 hostes a la inicial i de 950 unitats d'acampada a 882.

Com ja s’ha argumentat, el manteniment de I’activitat agricola es incompatible amb el
desenvolupament de I'activitat de camping. A més, no es té constancia de que hi hagués
un interes en continuar conreant les parcel-les que es mantenien amb Us agricola per
part de I'anterior propietari.

De totes passades, cal dir que I'activitat de camping s’ha redimensionat a la baixa en la
proposta actual de PEU. De les 950 unitats d’acampada previstes en I'aprovacio inicial
es passa a 882 unitats d’acampada lliure. Aixo implica passar d’un potencial de 2.871
hostes a un altre de 2.646 (ratio de 3 hostes/unitat d’acampada).

Il — Informes sectorials

1. Ll’ageéncia Catalana de I'Aigua
L'informe emes per I’ACA sobre la proposta del PEU Camping a la Finca Mas Guineu es manifesta
en el seglient sentit:

1.1 Abastament: L'informe és favorable atés el criteri detallat de SOREA. El recurs prové
de I'Aglieducte Vilanovés. També contempla la connexid externa del municipi a la xarxa
d’ATLL, ja que s’ha executat el ramal de connexié amb aquesta xarxa. Caldra,
logicament, complir els criteris tecnics establerts per a la companyia d’aigiies, que
implicaran I'execucié d’un diposit d’aigua de 400 m3 i I’'execucié d’una nova canonada
gue es detallara en el corresponent projecte d’urbanitzacid. Les necessitats de reg es
resoldran amb cabal procedent del Foix en base a la Concessié que disposa la finca.

1.2 L’informe és favorable. El sector es connectara a la xarxa de sanejament del sistema
Cubelles-Cunit. Pel que fa a la capacitat de la EDAR no existeix cap problema per
incorporar els nous cabals d’aiglies residuals assimilables a domeéstiques.

Les dades de saturacié de la EDAR sén del 35% del cabal de disseny.

1.3 Hidrologia-Hidraulica . Inundabilitat

L'informe no detecta afeccions per inundabilitat. EI desenvolupament del camping
tindra en compte el possible augment de I'escorrentia, per tal de no produir afeccions
aigles avall.

El projecte d’Urbanitzacié preveura un augment del coeficient d’escorrentia, que
d’acord amb les previsions pot ser incorporat sense problemes a la xarxa municipal.

El Pla Especial no suposa afeccions mediambientals. L'informe és, en conseqiencia,
favorable.

2. ATM Area de Barcelona

L'EAMG de juliol 2018 modifica el document presentat a I’Aprovacié Inicial, de tal manera que
inclou tots els aspectes reclamats en I'informe de ’'ATM de 16 de marg¢ de 2018. L’Annex n2 3
Addenda doéna resposta a les condicions exposades per la ATM al EAMG pel PEU per la
implantacié d’'un camping a la finca Mas Guineu.

Aixi, aporta:
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1. Més detall sobre la cobertura que ofereix el servei d’autobusos interurbans, els horaris
de funcionament i el detall pels dies laborals, caps de setmana i mesos d’estiu.

2. Valora la incidencia de la mobilitat generada sobre la xarxa de transport public, tenint
en compte |'oferta real actual.

3. Millora la proposta anterior pel que fa a la xarxa de transport, recollint la suggeréencia
de I’ATM de crear un bus llangadora que connecti I’entrada del camping amb el poligon
de Les Salines, la platja i I'estacié de Rodalies Renfe de Cubelles.

Addicionalment, es proposa I'ampliacié de la linia urbana de Cubelles, instal-lant una
nova parada a la porta del camping (aquesta ampliacié només es realitzara els mesos
d’estiu).

4. Es dotara de punts de recarrega per a vehicles eléctrics, d’acord amb el Decret
1053/2014.

5. S’aporta una valoracié de les mesures correctores per a la millora de la xarxa amb un
cost total previst de 271.832,10 € el primer any i 215.252,00 els seglients.

6. Es realitzaran campanyes informatives per fomentar els desplagaments a peu fins als
punts d’atraccio principals.

Aguest document de juliol 2018 s’ha trames a I’ATM a |'espera de resposta favorable.
3. OTAAA
1. En relacié a les materies relatives al cicle integral de I'aigua, I'informe de I’ACA estableix:

a) Pel que fa a I'abastament, amb compliment de criteris técnics que es recullen en
I'annex 6.4 d’aquest PEU i en la seva normativa, s’'informa favorablement.

b) Respecte al Sanejament, s’'informa favorablement. Es preveu la connexié a la xarxa
de sanejament del sistema de Cubelles-Cunit. L'EDAR actualment funciona al 50% del
seu cabal de disseny.

c) Pel que fa a la inundabilitat, no es detecten afeccions. El Projecte d’'Urbanitzacid
tindra en compte el possible augment de I'escorrentia.

d) El PEU no suposa afeccions mediambientals afegides a I'ambit.
2. En relacio al grau d’artificialitzacié que implica la implantacié del camping Mas Guineu:

Cal dir que un camping de luxe o de 1ra. categoria és un projecte de reordenacié del sol que
implica la divisid del terreny inicial en unitats d’acampada d’una superficie minima i poca
pendent, segons |'establert en la legislacid sectorial.

L’objectiu establert en I’Avancg de Pla de desenvolupar un camping de categoria de luxe a la finca
Mas Guineu va ser estimat positivament en les valoracions, informes i consultes personals
prévies als serveis del Departament de Territori i Sostenibilitat. De fet, I'informe del propi
Departament de Territori i Sostenibilitat de la Generalitat de Catalunya de 12 de juny de 2017
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assenyala que la implantacié del camping en I'ambit proposat esta prevista en la normativa del
Pla General i no comporta un model de creixement dispers en el territori, ja que es tracta d’un
sol no urbanitzable clarament delimitat per urbanitzacions residencials de baixa densitat en sol
urba i adjacent a dues infraestructures basiques.

Es a partir d’aquests principis que el projecte de camping s’elabora amb I'objectiu de garantir la
coheréncia amb el P.G. i la integracié amb I’entorn, tot justificant I'ordenacié proposada, tenint
en compte una actuacio viaria amb els minims moviments de terres i una zonificacié adaptada
a les terrasses naturals del terreny i la plantacié d’elements vegetals que minoril'impacte visual
de les zones d’acampada.

Aixi, en relacié a lI'objectiu de minimitzar els requeriments de sol associats a les unitats
d’acampada i els serveis associats, cal considerar que la superficie minima d’una unitat
d’acampada d’un camping de categoria de luxe és de 90 m? (legislacio sectorial: establiments de
camping art.52). La parcel-la més gran millora, sens dubte, la interdistancia entre albergs fixes i
semi-mobils i afavoreix la privacitat entre albergs i, sobretot, separara de manera més raonable
I'arbrat que constitueix I'ineludible coberta vegetal, que proporcionara I'ombra necessaria a les
unitats d’acampada.

Es pertinent pensar en una ocupacié maxima de la unitat d’acampada per part de 'alberg fixe o
semi-mobil, del 30%. Per a albergs fixes i semi-mobils de 36 m? (els més freqlients en el mercat),
aixo implica una unitat d’acampada minima de 120 m?, evitant aixi |'excessiva condensacio dels
albergs fixes i implicitament I'efecte d’urbanitat densa. Es bo per la qualitat del paisatge del
camping i el propi entorn distanciar els albergs i incrementar la plantacio d’arbustsi arbres entre
aquests. La parcel-la petita és incompatible amb els estandards de privacitat i confort que exigeix
el campista en establiments d’aquesta jerarquia.

El projecte que ara es presenta per tal d’acomplir els requeriments que es deriven de I'informe
de la OTAAA es modifica en els seglients aspectes:

La proposta inicial de I’Avanc de Pla presentava el potencial seglient:

Unitats acampada: 983 ut., més un ambit d’acampada lliure: 2.787 m?, equivalents a 28 places.
Complementariament, es proposaven 2,78 Has de les HIC per acampada lliure.

La proposta de PEU aprovada inicialment el 19 de gener 2018 presentava:

Unitats d’acampada: 957 ut. (484 + 476) i eliminava I'acampada lliure a les HIC.

La proposta modificada de juliol 2018 que es proposava per a I'aprovacid provisional reduia
aquest potencial a 813 unitats d’acampada i delimitava 6 arees d’acampada lliure amb un
potencial previst de 94 unitats, per un total de 907 unitats d’acampada. Aquesta nova distribucio
implicava, per a un ratio de 3 campistes per alberg, un potencial de 2.721 hostes.

La proposta de desembre 2022 adequada a I'establert en el PDUAC que ara es presenta per a
I"'aprovacid provisional fixa un total d’unitats d’acampada delimitades de 801 unitats i delimita
3 arees d’acampada lliure amb un potencial de 81 unitats per a un total de 882 unitats
d’acampada. Aquesta ultima distribucié implica per a un ratio de 3 campistes per alberg un
potencial de 2.646 hostes.
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La nova proposta respecta puntualment la delimitacié d’espais protegits HIC i augmenta un cop
més |’extensié d’arees verdes del camping, que representa ara el 42,7% de la totalitat de I'ambit
de la finca i un 37,7% referit al recinte de I'activitat. Tot aquest sistema d’espais Iliures verds
esta articulat, configurant un sistema de passejos, camins i espais arbrats que interrelacionen el
conjunt de I'espai (planols PO.2 i PO.5).

També cal dir que la preservacié dels conreus de vinya és incompatible amb un projecte de sol
per a l'activitat de camping. Per tal de preservar memoria d’aquest conreu es reserva una
superficie de 0,47 Has, adjacent a Mas Guineu, per al conreu de seca (vinyes i oliveres).

Certament, un projecte-camping comporta una transformacio del sol i el paisatge inicial esdevé
en un de nou, conseqliéncia d’una particular geometria inherent a I’activitat. De totes passades,
el sistema viari primari (I’Unic veritablement artificial) s’ha reduit al 9,95% de la totalitat de
I’'ambit destinat a I'activitat, incloses les bosses d’aparcament vinculades. La resta del sol de la
finca sera natural, amb una ordenacid que respectara meticulosament el caracter topografic. La
complexitat dels elements natural sera major, ja que sera obligatoria la plantacio d’'una coberta
vegetal arboria de gairebé 1.500 unitats.

La superposicié de la topografia actual amb el nou projecte de sol (P.12 seccions generals)
demostra fins a quin punt el nou ordre del sol és conseqiiencia de la base original.
Necessariament adaptada al nou Us, pero respectuosa amb la geografia inicial. Els estudis de
I’enginyer Pere Santos verifiquen que els minims moviments interns de terres s’equilibren, de
tal manera que s’evitaran aportacions i extraccions de terres més enlla de I'ambit.

L’estudi realitzat per Ingenieros Asociados S.A. de 11 eixos de vials (12 etapa) i un eix d’una zona
deprimida de drenatge, presenta la segilient valoracié: d’'una banda, es preveu una necessitat
d’afermat de 6.349 m3, una obtencid de terra vegetal de 8.563 m3, que s’aprofitara estenent-la
en les zones verdes del camping, amb un gruix promig de 3,5 cm. | d’altra banda, es preveu la
necessitat d’excavar 8.824 m? i terraplenar 8.732 m?3, atés que es defineix la geometria de la
vialitat principal, expressament per a compensar el balang de terres. En aquest calcul aproximat
es pot afirmar que el balang de terres que implica el projecte de sol del camping es nul. En resum,
no es preveu que entrin ni surtin terres de Mas Guineu per a I’execucid de vials de la 12 etapa.

Pel que fa a I'ocupacié del sol per les noves edificacions, s’han dimensionat d’acord amb el rang
del camping i, en qualsevol cas, ocupen aproximadament la mateixa superficie que els
magatzems obsolets objecte d’enderroc amb coberta de fibro-ciment de la part superior de la
finca. Les noves edificacions es disposen en les cotes baixes on I'impacte visual és menor.

3. Sobre la intensitat d’us del sol generada pel Camping Mas Guineu

Precisar amb rigor la intensitat d’us del sol que es deriva del Pla Especial Urbanistic Mas Guineu
esdevé una qlestié primordial. La intensitat d’Us és directament proporcional al nombre de
campistes que al llarg de I'any s’allotgen o fan acampada en el camping projectat.

Cal no confondre el potencial maxim d’unitats d’acampada i I'is que es fa d’aquest potencial

per evitar conclusions equivocades de I'impacte real que I'activitat projecta en el municipi de

Cubelles i el seu entorn territorial. Aspectes rellevants com els efectes en els recursos

disponibles (consum d’aigua, energia...), capacitat de I'EDAR, emissions de gasos efecte

hivernacle, compromis de futurs creixements, s’han d’avaluar d’acord amb la intensitat real

previsible. El potencial d’un sector urbanitzable residencial s’esgota raonablement en un
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periode de 20/30 anys, en canvi I'Us real d’un camping de gama alta dificilment arriba al 35%
del seu potencial (anual) en la plenitud de la seva explotacid.

El premiat Camping Vilanova Park (12 categoria) situat al municipi vei de Vilanova i la Geltru,
amb 30 anys de vida i un potencial maxim de 1.415 unitats d’acampada/allotjaments, serveix
d’exemple per verificar aquestes afirmacions:

D’acord amb el quadre de pernoctacions de I'any 2017, el percentatge d’ocupacié descompost
per mitjanes mensuals va ser el seglient:

% Total Total ocupacié Mitjana
ocupacio unitats acampada Unitats acampada Persones/dia
Gener 17 % 1.415 240 ut 729
Febrer 22 % 1.415 311 ut 938
Marg 21 % 1.415 297 ut 887
Abril 42 % 1.415 594 ut 1.774
Maig 29 % 1.415 410 ut 1.231
Juny 44 % 1.415 623 ut 1.882
Juliol 63 % 1.415 891 ut 2.665
Agost 73 % 1.415 1.032 ut 3.082
Setembre 44 % 1.415 623 ut 1.851
Octubre 33% 1.415 467 ut 1.381
Novembre 13% 1.415 184 ut 567
Desembre 14 % 1.415 198 ut 604

Aquestes dades d’ocupacié es mantenen amb variacions en l'interval 1%-5% I’any 2008 i el
2022. El periode 2019-2021 l'ocupacié va baixa molt sensiblement a conseqiieéncia de la
pandémia.

D’aquest quadre de dades (verificables diariament per I’Ajuntament de Vilanova i la Geltru) es
dedueix que I'ocupacié mitjana anual de les unitats d’acampada és de 489 ut, amb una mitjana
de 3 persones per unitat d’acampada/allotjament, que equival a 1.466 persones. Dit ben curt:
I’ocupacié mitjana diaria/anual representa el 34,6 % del potencial total del camping.

L'aplicacid d’aquests percentatges d’ocupacio mitjana anual al potencial d’unitats d’acampada
del camping que es projecta a la finca Mas Guineu (882 ut) déna una ocupacié real maxima de:

882 ut x 34,6 % = 305 unitats de mitjana diaria anual, equivalents a 915 persones de mitjana
diaria anual, amb una punta inferior de 357 persones al novembre i una superior a |'agost de
1.931 persones.

A aquestes 915 persones cal afegir una mitjana anual de 50 més de personal laboral (80
temporada alta / 20 temporada baixa).

Total = 915 campistes + 50 personal laboral = 965 persones de mitjana diaria anual.

Aguestes son les dades reals d’intensitat d’us en la hipotesi més optimista, ja que dificilment
s’assoliran abans de 10 anys de desenvolupament de I'activitat.

Només aixi es pot fer un comparatiu amb la poblacid total resident a Cubelles que utilitza el seu
habitatge tot I'any. Conseqlientment, I'increment de poblacié en relacio al total dels habitants
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de Cubelles és de 965 habitants, que equivalen a un escreix del 6,03 %, xifra molt inferior al 20%
que refereix I'informe de la OTAAA fent el calcul per una ocupacié plena els 365 dies de I'any.
Hipotesi totalment desviada de la intensitat d’us real.

Cal afegir que aquest escreix implica el desenvolupament de la totalitat del projecte. La 12 etapa
només representara la % d’aquest potencial real + % personal laboral, equivalent a un total de
482 persones (3,01 % d’escreix de la poblacié de Cubelles).

4. Redaccié d’un nou Estudi Ambiental Refdés (annex 6.1)

Es redacta aquest text refds, ja que el Pla Especial al que es refereix introdueix canvis
substancials en relacio als aspectes ambientals.

En relacid als usos del sol, és interessant considerar els seglients calculs:

Cubelles és un municipi amb un percentatge de sol urba i urbanitzable de 34,49 %, segons el
Mapa de cobertes del sol de Catalunya del CREAF en la seva 42 edicié (MCSC-4), de 2009. La
superficie de sol no urbanitzable (SNU) dins de I'ambit és de 325.070 m? mentre que la del
municipi és de 8.907.443 m? Aquest fet fa que el SNU de I’'ambit suposi un 3,65% de la superficie
de SNU del terme municipal de Cubelles.

Pero, part del sol no urbanitzable es troba amb cert grau d’ocupacio, arribant a un grau
d’artificialitzacié del mateix, de 12,31% dins el municipi. Amb el desenvolupament del Pla, aquest
percentatge pujaria fins al 14,43%.

Pel que fa a les emissions derivades de la mobilitat, I'informe considera el seglient:

Pel que fa a les emissions derivades de la mobilitat, caldra tenir en compte que I'Estudi
d’avaluacio de la mobilitat generada del Pla Especial Urbanistic per a la implantacié del Camping
a la Finca Mas Guineu de Cubelles (Barcelona) fa una estimacié dels desplagaments previstos.
No obstant aixo els fa per 950 unitats d’acampada i una ocupacio per vehicle de 3 persones, pel
que caldra adaptar les xifres als condicionants del nou desenvolupament (882 unitats
d’acampada, 3 persones per unitat i places del Mas Guineu) Per tant, el transport public quedara
en 586 i 584 desplacaments, laborables i dissabtes respectivament, el vehicle privat en 6.531 i
7.362, laborables i dissabtes respectivament, en 1.597 desplagaments a peu i 1591 en dissabte,
i en bici 64 i 71 viatges/dia des de I'ambit d’estudi, segons sigui laborable o dissabte. Introduint
I’experiéncia del Camping Vilanova Park pel que fa a I'ocupacio mitjana mensual (76% en agost
i 16% en desembre) com a factor de correccié dels desplagaments, s’obté un total de
desplagaments estimats de 1.272.652 a I’any.

S’ha estimat que la distancia de desplagament mitjana és de 3 km, ja que es faran dins el municipi
de Cubelles. No obstant aix0, segons les estadistiques de turisme de Cubelles de 2017, els origens
dels visitants son del Barcelonés (aproximadament 40%), Baix Llobregat (aproximadament 11%),
Franga (aproximadament 12%), Vallés Occidental (aproximadament 5%). Aixo fa una distancia
mitjana de desplagaments de 134,9 km des de I'origen dels usuaris del camping. Es considera
que es realitzaran 2 desplagaments des de I'origen per setmana, per unitat d’acampada i per
habitacio del Mas Guineu ocupats, el que fa un total de 158.261 desplagaments a I’any des de

I'origen. S’estima que la meitat dels vehicles son Gasolina 1,4-2,0 I i I'altra meitat diesel 1,4-2,0
.
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No obstant aixo, es considera que el compliment del compromis adquirit amb el PAES només
s’han de tenir en compte les emissions generades dins el municipi de Cubelles. Per tant, el total
d’emissions seria de 1.660,22 tCO2 eq/any per a I'activitat del camping dins el municipi.

Per ala prevencié d’incendis forestals caldra donar compliment a les determinacions establertes
en el Decret 64/1995 de 7 de marg, pel qual s’estableixen mesures de prevencioé d’incendis
forestals modificat pel decret 206/2 de 27 de setembre.

En I'Avaluacio global del PEU aquest EAE refds fa explicit el compliment dels objectius
ambientals establerts i estableix com a condicions generals.

En les conclusions finals:

Es considera que pot ser positiu per al territori el desenvolupament d’una activitat compatible
amb la classificacid del sol que, un cop finalitzada, permeti la restitucié al model territorial previ
amb pocs esfor¢os.

De les alternatives presentades a la memoria del Pla Especial per al desenvolupament d’un
Camping de luxe “Finca Mas Guineu”, es valora globalment com a compatible la primera, en que
es respecta integrament la superficie ocupada per HIC, sempre que s’adopten les mesures
proposades en aquest document. Es aixi perqueé uneix el desenvolupament urba i econdmic amb
la preservacio d’espais naturals d’interés, i perquée es considera que pot constituir un nou model
de gestid inclusiu per a la biodiversitat, inclus dins de les propies instal-lacions del camping.

Es valorara positivament I'adhesié al sistema EMAS i I'adquisicié del Distintiu de qualitat
ambiental dels campings, aixi com I’adopcio de les mesures proposades sobre el consum i estalvi
d’energia i aigua i la conservacio i gestio activa d’habitats d’interés comunitari (i, per tant, de la
flora i la fauna local). D’aquesta manera, es podra apostar per la progressiva millora de
I’eficiencia en relacio als vectors ambientals i també en relacio als parametres relacionats amb
la biodiversitat i complir els objectius ambientals proposats.

La proposta haura de sequir les determinacions exposades al Pla de Sequiment Ambiental.

Amb el compliment de les condicions generals de I'epigraf 10 d’aquest EAE refds, inclos el
Distintiu de Qualitat ambiental i un Pla de seguiment Ambiental, es ddna resposta als
requeriments en relacié al foment de I'eficiencia energética, I’estalvi de recursos i la millora del
mediambient.

4. Direccié General de Patrimoni Cultural: Departament de Cultura

En la valoracié del PEU Mas Guineu, I'informe del Departament de Cultura fa referéncia a dos
aspectes diferents:

1 —En relacid a la Masia Mas Guineu, recorda que té proteccié com a Bé cultural d’interes local
(BCIL), condicié recollida en el Cataleg i Pla Especial de proteccié del patrimoni historic,
arquitectonic i ambiental de Cubelles (CPEP). L'actuacié a la Masia Mas Guineu acompleix les
disposicions especifiques de la seva fitxa, la normativa del CPEP i els articles 15, 17 i 25 de
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I’esmentada Llei L'Us assignat a Mas Guineu, d’establiment hoteler, és compatible amb Ila
conservacio dels seus valors protegits i reconeguts Aquest PEU ha fet un aixecament precis de
tot el conjunt edificat respecte els elements protegits i estableix la normativa pertinent per a la
seva rehabilitacié (art. 18) de la normativa urbanistica del PEU).

2 —Pel que fa al jaciment arqueologic Mas d’en Pedro, situat a la zona sud-est de I'ambit, junt al
Cami Ral, es va prescriure una intervencid arqueologica preventiva de delimitacié. Aquesta
intervencié arqueologica preventiva d’excavacio al jaciment arqueologic Mas d’en Pedro es va
realitzar sota la direccid de Daniel Lopez Reyes (ArqueoVitis SCCL) del 24 d’abril de 2018 al 31
de maig de 2018, préevia autoritzacié del Departament de Cultura

Presentat el referit informe de Daniel Lopez Reyes es va sol-licitar efectuar sota control el
rebliment indefinit de les restes descobertes

En data 9 dejuliol de 2018 el Servei Arqueologic i Peleontologic proposa autoritzar el tractament
de restes arqueologiques sol-licitat per Vila Guineu S.L. que han estat correctament excavades i
exhaustivament documentades. Es reconeix que el projecte de camping garanteix la seva
conservacio.

Per tot aix0, resol autoritzar la realitzacié d’un tractament de les restes arqueologiques no
extretes, reblint indefinidament amb geotextil i terres de les restes en el punt dels fets El
tractament de les restes arqueologiques no extretes va ser realitzat sota control arqueologic per
part de Daniel Lopez Reyes (ArqueoVitis SCCL) la ultima setmana de juliol 2018.

5. Direccié General de Comerg
La Direccié General de Comerg emet informe favorable amb dues prescripcions:

- Afegiren I'apartat 3 de les NN.UU del PEU la referéncia del Decret Llei 1/2009, de 22
de desembre, d’ordenacio dels equipaments comercials o normativa sectorial que el
substitueixi, pel que fa a la definicio (article 5) i classificacid dels establiments
comercials (article 6)

- Traslladar, a l'apartat esmentat, la limitacid establerta relativa als criteris de
localitzacid i ordenacid de I'us comercial de I'article 9.2 del Decret Llei 1/2009 en el
sentit que els PEC no singulars, sempre que no configurin un GEC col-lectiu o un GECT,

es poden implantar “en els equipaments de caracter turistic o que generin una
afluencia en visitants significativa. En aquests casos, I'Us comercial és
complementari i secundari respecte de I’activitat principal...”.

Aquest PEU recull ambdues prescripcions en I'apartat 2 de les NN.UU.

6. Direccidé General d’Energia, Mines i Seguretat Industrial

En relacié al PEU Mas Guineu emet informe condicionat a I'obtencié del corresponent informe
positiu del titular de la linia ENDESA DISTRIBUCION ELECTRICA, SLU. El referit informa s’ha
sol-licitat i s’esta pendent de la seva recepcio.
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Aixi mateix, emet informe condicionat a I'obtencié del corresponent informe positiu del titular

de la infraestructura ENAGAS, S.A. i NEDGIA CATALUNYA, S.A.

El PEU respecta les distancies de proteccid en relacié a aquestes infraestructures i en cap cas es

podra realitzar qualsevol obra en el subsol sense |'autoritzacid dels titulars d’aquestes

infraestructures.

Pel que fa a Mines i Seguretat Industrial, s’emet informe favorable, ja que en el municipi no es

troba ubicat cap establiment AG.

7. Direccié General de Turisme

Aguesta Direccio General, a efectes merament informatius, emet la seglient nota:

1. De la documentacio presentada es desprén que el camping podria assolir la categoria de

“luxe”.

2. Constata la previsié de I'establiment hoteler a Masia Guineu, que haura de disposar de

legalitzacié independent de la de I'establiment de Camping.
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