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A-ESTUDIS PREVIS

1. Iniciativa

La iniciativa del present document és del Sr. Lluis Saguer i Noguera, en nom de la
societat Beringuinis, SL, amb NIF B-17561044 i en domicili al carrer Argenteria,
nim. 29 de Girona. La propietat del sol afectat per I'actuacié es situa a Ca I'Onofre,
anomenat també Cal Mecanic, al disseminat de Campdura en el municipi de
Girona.

La propietat vol rehabilitar i reconstruir per raons familiars i afectives, la edificacid
antiga existent en que solament resten les ruines d'antics murs i fonaments de
pedra,(veure la documentacié fotografica), per fer-hi el seu habitatge. La intencié
és, tot mantenint I'explotacié i I'entorn agricola, (patrimoni familiar des de fa molts i
molts anys), rehabilitar la edificacié existent, de tal manera que es pugui gaudir d’ un
habitat rural i d’'un entorn natural, aixi com les possibilitats que ofereix una
explotaci6 agricola i forestal, a prop d’ un ambient familiar , a prop del seu germa.

La propietat també vol proposar i cedir el terreny necessari de 150 m2. al
Ajuntament de Girona i construir el pas i el mirador de Torre Bonica, que el Pla d’
ordenacié Urbana situa en aquest entorn i llindant els limits d'aquesta finca, i axis
propiciar I'accés i les vistes de la vall de Sant Daniel, des de el mirador, aquesta
cessioé gratuita al Ajuntament es materialitzaria en el moment de la concessi6 i
aprovacio de la llicencia d’obres de la vivenda.



2. Situacio urbanistica:

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per la Llei estatal 6/1998, de 13
d’'abril, sobre Régim del Sél i Valoracions, i per la Llei Catalana DL 1/2005 de 26 de
juliol pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’'Urbanisme i el decret 305/2006, de
18 de juliol, pel qual s’aprova el seu reglament.

En un segon ordre, referent al planejament general, resulta d'aplicacié el Pla
General d'Ordenacié del Municipi de Girona, aprovat definitivament pel Conseller de
Politica Territorial i Obres Publiques en data 28 de febrer de 2002, i publicat als
efectes de la seva vigéncia al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya nim. 3654
d’11 de juny de 2002. En sessi6 de data 9 de febrer de 2006, la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona va donar conformitat al text refés de les normes de
planejament general, que es va publicar integrament en el DOGC 4618 de
21/04/2006.

El PGOU qualifica la finca objecte d'aquest PE de zona de valor agricola (clau 8)
amb una petita franja al seu extrem sud-est de zona de valor forestal (clau 9).
L’edificacié existent i tot 'ambit d’intervencié es situem en la zona 8. En aquesta
zona (art. 282) es preveu I'is d’habitatge unifamiliar només en els emplagaments
previstos en l'art. 247 Edificacions i elements que cal preservar o recuperar i
condicionat a la rehabilitacié de les edificacions existents. En aquest article es recull
Can Onofre. Aixi mateix, I'art. 248 estableix les condicions per a I'edificacié en els
emplagaments previstos en l'art. 247 mitjangant un Pla Especial. De forma
transitoria a I'art. 285 es fixen les condicions de les edificacions existents en sol no
urbanitzable que cal preservar i recuperar.

Es transcriuen el principals parametres del P.G.0.U.:

Edificabilitat maxima: (art 275 ) L' actual . Es permeten ampliacions fins al 50% de
I'edificabilitat actual.

En el supdsit que es tracti d’'una edificacié a recuperar el sostre maxim sera de
600m2.

Ocupacié maxima (art.276) L’ actual més un 50%.

Algada reguladora maxima i nombre de plantes (art.277) L' actual. En el cas d’
ampliacions I'algada maxima no sera superior a 7 m i el nombre de plantes 2 (B +

1).

Separacions minimes (art. 274) L’ actual. Les ampliacions es separaran un minim
de 5 m dels camins, sistema hidrologic i partions.

Posici6 de I'edificacio (art 273) Les ampliacions no podran separar-se més de 10 m
de I'edificacié actual amb el que conformaran un conjunt unitari.



Sol lliure de la finca (art. 270) Restara lliure d'edificacié al servei de I'edificacio
principal. Es mantindra amb les condicions de vegetacié i arbrat adequades a
I'entorn en el que estan ubicades.

Us dominant: Habitatge rural

Usos compatibles: Habitatge unifamiliar. Restauracié.

Els diferents usos compatibles respectaran les condicions paisatgistiques i formals
de l'entorn i en especial seran considerats compatibles els que suposin una
recuperacio del patrimoni historic de les construccions existents.

Zonificacio:

Ca I'Onofre, la finca esta situada en el terme municipal de Girona, en el disseminat
de Campdura, dins 'ambit del Pla Especial de Proteccié del Paisatge i la Vegetacio
Caracteristica de la Vall de Sant Daniel , el Pla Especial qualifica una part de la
finca, d' Espais i fonts d'interés public (E8), classifica I'espai de Mirador i el
denomina de la Torre Bonica, amb una franja de protecci6é de vint-i-cinc metres, la
resta esta qualificada d'Area d’ usos alternatius (E4). (Veure plano nim. 4-b)

Area d’ usos alternatius (E4)

Art.102 Condicions d'us: S’ admet I'habitatge unifamiliar.

Art .101 Condicions de l'edificacié : Les edificacions hauran de tenir la condici6
d’aillades.

L' algada maxima reguladora de les edificacions destinades a habitatge és de set
metres cinquanta centimetres (7,5 m).

L’ algada maxima per a les altres construccions és de quatre metres (4 m.) L' algada
s'amidara a cada fagana des de la rasant del terreny natural fins a I’ arrancada de
la coberta.

A les finques amb edificacions legalment establertes i que a efectes d'edificacio
disposi d’'una superficie inferior a la minima, s’ hi admet la nova edificacié en el cas
que s’enderroqui 'edificacié existent per estat ruinds.

Area d’ interés public (E8)

Art.84 Entorns de proteccié dels miradors i arees d’esplai: S’ estableix una franja de
proteccié de vint-i-cinc metres (25 m.) que llinda amb I'espai public. Dins d'aquestes
franges es prohibeix la nova edificacié, (excepte I'ampliacié d’ habitatges existents).

Es prohibeix la construccio o instal-lacions de tipus provisional tals com hivernacles,
umbracles, etc.

Art 77 Zona d’'afectacio de la xarxa viaria principal:

Ambdues bandes dels vials de la xarxa principal s'estableix una franja de proteccio
de quinze metres ( 15 m.) dins la qual es prohibeix una nova edificacio.



Art 99 Manteniment i conservacio:
La propietat esta obligada a conservar i millorar:

L' estat actual dels arbres i arees de vegetacid potencial autdctona existent
(vegetaci6 dels marges, boscos de ribera i arbres caracteristics del bosc mediterra).

En la seva politica de recolzar i preservar el paisatge catala, la Generalitat de
Catalunya ha aprovat diverses lleis amb la finalitat de promoure els miradors de les
comarques catalanes, per tal de difondre més les vistes i excursions a les families i
aconseguir l'interés paisatgistic de Catalunya.

En aquest sentit, les singulars caracteristiques del disseminat de Campdura fa
especialment adient i necessari el recolzar iniciatives orientades a miradors . Amb
unes condicions paisatgistiques de gran qualitat en un medi auténticament rural —i
ha prop del casc urba, esta a la vegada ben comunicat a traves de la muntanya de
Montjuic, amb el nucli de la ciutat de Girona .

Cal doncs, i també per el foment del habitatge assequible, propiciar una
reconstruccié o rehabilitaci6 de les antigues edificacions i rehabilitar les ruines
existents i pels seus propietaris-habitants, que sigui sostenible.

La proposta del projecte només es podra valorar en el marc del Pla Especial que cal
tramitar, d'acord amb l'art. 47.3 i 50.1 de la Llei 2/2002 d’urbanisme.



Annex - |




Senyora,

En LLUIS SAGUER I NOGUERA, major d’edat, casat, vei de 17004
Girona i amb domicili al carrer Ciutadans, 3, amb DNI 40.284.412-G;
en la forma que sigui més procedent en Dret, di u:

Que el subscrit €s administrador de la societat mercantil patrimonial,
de caracter familiar, anomenada LLEPAS, SOCIETAT ANONIMA, també
domiciliada a 17004 Girona, carrer Ciutadans, 3, pral., amb NIF A-
17.246.927, i aquesta, és propietaria, entre d'altres, d’una finca, que
sera oportunament separada i transmesa al firmant, radicada a Camp-
dura i coneguda amb el nom de Cal Mecanic o Onofre (és la registral
num. 4.385, inscrita al volum 3.374, llibre 101, foli 172, del Registre de
la Propietat num. 1 de Girona, tal com resulta de la copia i de Iinforme
adjunts), l'exacta ubicacié i caracteristiques de la qual finca s’espe-
cifiquen a la certificacié cadastral que igualment s'acompanya (parcel-la
6 del Poligon 4 de Rastica) i al planol de situacio, a tots els quals docu-
ments, i a I'acta notarial de data 17.11.04, autoritzada pel notari de Gi-
rona Sr. Enric Brancés i Nufiez, hi consta I'existéncia d’una edificacio
susceptible de rehabilitacié i/o reconstruccio a la que, el subscrit --per
raons familiars i afectives-- te interés de destinar els recursos neces-
saris, per tal de recuperar-ne I"ds com a habitatge.

Que el projecte esmentat de rehabilitar Cal Mecanic o Onofre, em-
prant, per a fer-ho, materials nobles que dignifiquin la seva existéncia
(tal com s’ha fet, ben a la vora d'aquesta edificacié, amb Can Santos,
per part d'un germa del compareixent), es supedita, com és natural, a
I‘obtencié de la informacié urbanistica corresponent, de la que en resulti
la possibilitat técnica d’emprendre aquella reconstrucci6 i, en tot cas, la
determinacié dels parametres amb adaptaci6 als quals es pugui redac-
tar el projecte que servira per sol-licitar la [licéncia d’obres.

I per aquest motiu, respectuosament



DEMANA: Que se li tingui per presentat aquest escrit, junta-
ment amb els documents que s’hi acompanyen, referits a la finca de
Campdura identificada com Cal Mecanic o Onofre, que sera de titularitat
del subscrit, tot disposant que, pels serveis técnics municipals, sigui do-
nada la informacié urbanistica que es sol-licita pel firmant.

GIRONA, tres de febrer de dqs mil quatre.

SRA. ALCALDESSA-PRESIDENTA DE L’AJUNTAMENT DE GIRONA
Placa del Vi, 1
17001 GIRONA.-



Ajuntament de Girona

FSI;@@T\‘
RE-2005010132/08-03-05
Ajuntament de Girona Nim: 2005010999

Dia i hora . 06/04/2005 08:42
Registre . Registre de Sortida

SR. LLUIS SAGUER NOGUERA

C/ Ciutadans, 3 pral

17004 GIRONA

En contestacié al seu escrit de la referéncia, em plau fer-li trasllat de I'informe emés per l'oficina
técnica que, literalment transcrit €s com segueix:

Vist I'escrit presentat per Lluis Saguer i Noguera, en que sol-licita informacié urbanistica d"'una
finca situada al disseminat de Campdura, inscrita al Registre de la Propietat de Girona, finca
num 4.385, volum 3.374, llibre 101, foli 172, corresponent a la parcel.la 6, poligon 4 del cadastre
de rustica, d’una superficie aproximada de 17.499 m2.. s’ha d’assenyalar que la referida finca
esta classificada pel Pla General vigent de Sl no urbanitzable i qualificada de Zona de valor

agricola (clau 8).

La finca esta inclosa dins | ambitdel Pla Especialde P roteccio d el P aisatge i 1a V egetacio
Caracteristica de la Vall de Sant Daniel, que el Pla General incorpora segons la disposicio final
primera de les Normes Urbanistiques, com a figura de planejament aprovada definitivament i
que queda vigent unicament en el 5ol no urbanitzable i en alld que sigui més restrictiu que el Pla
General.

El Pla Especial qualifica una part de la finca, on s” ubiquen les restes 0 ruines d’una edificacid
i en una superficie aproximada de 1.800 m2, d’Espais i fonts d’interés public (E8), la resta de la
finca esta qualificada d’ Area d’Gsos alternatius (E4).

La Normativa de Proteccio del Pla Especial defineix la Zona d’Espais i fonts d’interés public
com aquells espais i fonts que pels seus valors paisatgistics, ambientals o funcionals seran de
domini i s public si bé en els espais classificats de miradors, |’ administracié podra convenir
amb la propietat la constitucié d’una servitud d-utilitzacio conjunta dels terrenys afectats.

En aquest cas, el Pla Especial classifica |’espai de Mirador i el denomina de la Torre Bonica.

Als efectes de la Llei del Sdl, les zones declarades pel Pla Especial d'Espais i fonts d’interés
public es consideren lliures d’edificacio i es prohibeix en elles qualsevol tipus de nova edificacio.
També s’estableix un entorn de proteccio dels espais destinats a miradors, constituit per una
franja de protecci¢ de vint-i-cinc metres (25 mts), en la qual es prohibeix la nova edificacié. En
la finca que s’informa la franja de protecci6 entorn a la zona classificada de mirador, compren
una superficie aproximada de 2.250 m2.

La resta de la finca , en una superficie aproximada de 13.449, qualificada d’Area d’usos
alternatius (E4), el Pla Especial estableix a efectes d’edificacié una superficie de finca rustega
minima de 20.000 m2, si bé cal aplicar per ser més restrictiva la que determina el Pla General
per aquest tipus de sol que és de 4,5 ha, equivalents a 45.000 m2.

Signen l'informe I'arquitecte técnic Sr. Francesc Vintré, 'arquitecte municipal Sr. David Bancells
i el cap dels serveis juridics Sr. Jordi Oromi, amb el vist i plau de la Sra. Alcaldessa.

Atentament,
Las€ taria general

——

e S
M. Gléria Gou Clavera

Girona, 23 de marg de 2005



3. Objecte del Pla Especial

L’objecte del present Pla Especial és determinar les condicions per a I'ordenacié
d’un habitatge, en un sector qualificat com a sol no urbanitzable, tal i com es preveu
a l'article 47.3) de la Llei 2/2002 de 14 de marg d’'urbanisme.

Article 47
Régim d’us del sol no urbanitzable

3. Es permés, en sol no urbanitzable, amb els requisits fixats per aquesta Llei, de
reconstruir i rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i
recuperar per raons arquitectdniques, historiques, medioambientals,
paisatgistiques o socials. Les masies i les cases rurals han de destinar-les a
habitatge familiar, a un establiment hoteler, ...

D'acord amb larticle 67.4 de la Llei 2/2002, el Pla Especial ha de contenir
degudament justificades i desenvolupades les determinacions per habilitar part de
les edificacions ,mantenint 'explotacié agricola i el seu habitatge.

Tanmateix ha d'identificar en un cataleg especific les masies i cases rurals
susceptibles de reconstruccié o de rehabilitacié i justificar les raons arquitectoniques
i paisatgistiques que en determinen la preservacié i la recuperacio, d'acord amb
I'article 50.2.

Article 50

Procediment per l'aprovacié en soél no urbanitzable de projectes de
reconstruccié i rehabilitaci6 de masies i cases rurals en sol no
urbanitzable.

2. El planejament urbanistic i general o especial ha d'identificar en un cataleg
especific les masies i cases rurals susceptibles de reconstruccié o de
rehabilitacié i justificar les raons arquitectoniques, historiques o paisatgistiques
que en determinen la prevencié i la recuperacio, d'acord amb el que estableix
I'article 47.3.

Article 67
Plans especial urbanistics

Els plans especials urbanistics contenen les determinacions que exigeixin el
planejament territorial o urbanistic corresponent o, a manca d'aquest, les propies
de llur naturalesa i llur finalitat, degudament justificades i desenvolupades en els
estudis, els planols, les normes i els catalegs que escaiguin.



4. Situacio , ambit i estructura de la propietat.

La finca de Cal'Onofre o Cal Mecanic, es localitza en el terme municipal de Girona.
La seva titularitat va en nom de LLEPAS SA on l'administrador es el Sr. Lluis
SAGUER | NOGUERA amb DNI 40.284.412-G. Es la Registral nim. 4.385 inscrita
al volum 3374 llibre 101 foli 172 del Registre de la Propietat nim. 1 de Girona,

Tiene una extension de terreno cultivo con olivos y algunos arboles frutales, dentro del que consta una casa en
ruinas de cabida aproximada ocho vesanas iguales a una hectareas, setenta y cuatro areas, noventa y nueve
centiareas, sita en el término de Campdura, distrito municipal de Cerlr, lindante a Oriente y Norte con Ramén
Vila Brums ,hoy sus sucesores, a Mediodia con las hermanas Rosario y Carmen Corominas y al Oeste con
camino y este mediante Dofia Margarita Blanch Romani, viuda de Sebastian Martori Pratjusa, como propietario
de la heredad Mas Aulet. Inscrita al tomo 667, libro 24 folio 66 finca 1172.

S'adjunta Informe REGISTRAL.

La finca objecte d’actuacié té en la realitat, segons topografic recent, una superficie
total de 19.004,33.m2. Dins d'aquesta es delimita dos ambits d’actuacié format un
per la totalitat de la construccié existent i I'altre per els terrenys del mirador public
anomenat de la Torre Bonica de 200 m2. que la envolta pel canto Sud.

La localitzacié de la finca “Ca I'Onofre” i de I'ambit d’actuacié es determinen
graficament en el planols d'informacié “situaci¢” i “Emplagament”. La delimitacio
d’aquest ambit es grafia en els planols d'informacié del Pla Especial Urbanistic
“Topografic”. Delimitacié del Sector d'Actual.



5. Informe Registral



_NEORME REGISTRAL AFIGER, S.A
——————————————— c.I.F. A 17/069329
Tel. 21.50.54

17001 GIROHNA
(EFERENCIA : LLEPAS S.A.
+ECHA COMPROB : 18/10/2002
REGISTRO : GIRONA NUM. 1

.omo 3374 libro 101 DE GIRONA SEC. 20 folio 172 finca 4385 inscrip 1

DESCRIPCION =

USTICA. EXTENSION DE TERRENO CULTIVO, DENTRO DEL CUAL CONSTA UNA CASA EN RUINA:
3ITO EN EL VECINDARIO DE CAMPDURA, DEL TERMI

NO MUNICIPAL DE GIRONA.LINDA: ORIEN-
)E Y NORTE, RAMON VILA BRUNS; M

EDIODIA, ROSARIO Y CARMEN COROMINAS Y OESTE, CaM:
10 Y ESTE MEDIANTE MARGARITA BLANCH ROMANTI .

SUPERFICIE :

_HA. 74A. 99CA.

TITULO :

LLEPAS S.A., ES PROPIETARIA POR TRASLADO Y APORTACION,

SEGUN ESCRITURA AUTORIZA-
)A POR EL NOTARIO DE GIRONA, SR. BRANCOS A 20.12.89. I

NSCRITO 18.12.00.

CARGAS :

sin cargas

OBSERVACIONES :

-sujeta a revision en cuanto AL PAGO DE LOS IMPUESTOS se refiere
ANTERIORMENTE ESTA FINCA ERA LA NUM. 1172,

FOLIO 66, TOMO 667, LIBRO 24 DE CELR
DE CUYO TERMINO ANTES FORMABA PARTE CAMPDURA.

AFIGER, S. A.

CIF: A-17 069 32
C/. Cristofol Grober, 39,) Ir. 1@
Tel. 972 21 50 54 - 972 27 24 07
Fax 972 21 56 02
e-mall: oflger@intercom.es



DELEGACION DE ECONOMIA Y HACIENDA

GERENCIA DEL CATASTRO DE GIRONA
Trv.Creu, 1 GIRONA Telf.: 972 225050

MINISTERIO DE HACIENDA

CERTIFICACION CATASTRAL DESCRIPTIVA'Y GRAFICA

BIENES INMUEBLES DE NATURALEZA RUSTICA

Expediente: 122102. 17/ 04 de fecha 7 de octubre de 2004 Documento: 537088

Solicitante del Certificado: SAGUER NOGUERA LLUIS
N.I.F.: 40284412G

Uso del Certificado:
REFERENCIA CATASTRAL

Municipio de GIRONA [ 1708520040000600002X ]
M. AGREG Z. CONCEN POLIGONO PARCELA PARAJE ORTOFOTO
Lo 1 Lo | =1 [e____| [rusrico i g l

DATOS FisICOS Y ECONOMICOS

TOTAL SUPERFICIE (ha)

ANQ VALOR VALOR CATASTRAL
[2.004 | [ 48,64 | [1,8750
SUBPARCELAS
cédigo Cultivo Int. pro. Superficie (ha)
a E- Pastos (o]0] . 1,8670
b I- Improductivo 00 0,0080
DATOS DEL TITULAR
APELLIDOS Y NOMBRE / RAZON SOCIAL N.I.F
SAGUER CANAL EMILI - | ] [s01238123 |
DOMICILIO FISCAL
[ cL cIUTADANS, 3 |
COEF. PARTICIP.

PROVINCIA

MUNICIPIO C.P.
| | cIrONA ] [ 27004

[ GIRONA

La presente certificacion se expide a los solos efectos del uso solicitado, y refleja los datos incorporados al catastro de

esta Gerencia en la fecha de su expedicion. _
En GIRONA, a 25 de octubre  de 2004

COORD. PROCESOS CATASTRALES

SE ADJUNTA INFORMACION GRAFICA
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NUMERO CUATRO MIL SETENTA Y NUEVE.

= CONSTITUCION DE SOCIEDAD ANONIMA.-

En Girona, mi residencia, a veinte de Diciembre-

de mil novecientos ochenta ¥y nueve:
Ante mi, ENRIQUE BRANCOS NUNEZ; —————=——=——=———===~
Notario del Ilustre Colegio de Barcelona. —=—===77777

COMPARECEN § —————=————========T"T-TTTTTTTTITITTT

DON EMILIO SAGUER CANAL, casado, vecino de

Girona, ciudadanos 33 con D.N.I. nimero,

40.123.812. ——m—mmmm=———=————ossSSSsoSSSTomTETITTEIOE
DON EMILIO SAGUER NOGUERA, casadc , vecino de
Girona, ciudadanos 3 con D.N.I. nimero,
40.233.695. o —————————— e ———

DON JOSE MARIA SAGUER NOGUERA, casado , vecino

de Girona, ciudadanos 3; con D.N.I. namero,

40.239.817. -—-—-—--——-----—--——--——-——--———--———-—-4

y DON LUIS SAGUER NOGUERA, soltero ; vecino de

Girona, C/. Ciudadanos, namero 3, pral; con D.N.I.- =

\ nimero 40.284.412, ——mm=-mmmm=====-ms=ms=os=smssoomoS
Todos son mayores de edad, de nacionalidad es-

pafiola, regionalidad civil catalana y en régimen de

separacién de bienes los casados.



INTERVIENEN todos en nombre e interés propio.

Les conozco, tienen a mi juicio capacidad legal

bastante para este otorgamiento, y al efecto,

EXPONEN : === m oo e e e

I.- Que de conformidad con lo dispuesto en la

Ley de 17 de julio de 1951, han decidido constituir

“z22  Anénima “Ze nacionalidad espafiola, deno-

12 Socigdad Ar

ORDINER 089, SCOCIEDAD ANONIMA® = domiciliada en

minada ,

GIRONA, <Ciudadanos 2, de duracién indefinida y que

dara comienzo a las operaciones sociales en el dia de

—————— —————————— —————— T —— — ——— ——— —————————— . .

La sociedad que se constituye se regiréd por los
preceptos de la expresada Ley, las deméds disposicio-

nes aplicables y por los Estatutos Sociales conteni-

dos en diez -— fplios de clase 88 serie OL ntmeros,
9324811, 9324821, 9324831, 5;324841, 9324851, 9324861, —--—
9324871,9324881, 9315243, 9315253, ——————mmm—mmm—— -
gue el suscrito Notario ha leido a los

comparecientes, gquienes los aprueban, consienten,
ratifican y firman al final, guedando PROTOCOLIZADOS

con la presente matriz, de la que formar&n parte

integrante.

% ((C provor .-;_—
) r& k4, :

2



008042508

II.- El capital social es de SESENTA Y SIETE
MILLONES TRESCIENTAS MIL PESETAS, representado por
67300 acciones nominativas- Ze mil PESETAS de valor
nominal cada una, numeradas correlativamente del 1 al
67300, inclusives. Puestas en circulacidn, son
sucritas a la par por los otorgantes, y adjudicadas,
en la forma siguiente: ----==---—-----T""TTTTTTTT N

DON EMILIO SAGUER CANAL, 64000 acciones n®s
1/64000 inclusives por su valor de SESENTA Y CUATRO
MILLONES DE PESETAS. ————————————————————————————————

DON EMILIO SAGUER NOGUERA, 1100 acciones nfs
64001/65100 inclusives por su valor - de, UN
MILLON CIEN MIL PESETAS. -—-—==—==-—-—-----=---==7==7=77"

DON JOSE MARIA SAGUER NOGUERA, 1100 acciones n®s
65101/66200 inclusives por su valor de UN
MILLON CIEN MIL PESETAS. -—----==----=----===-=7=77777

DON LUIS SAGUER NOGUERA, 1100 acciones nfs
66201/67300 inclusives por su valor de UN MILLON

CIEN MIL PESETAS. ————=====—=—====————======--===-==

En pago Yy liberacidén de las mismas cada uno de

—

los otorgantes aporta su valor nominal en efectivo

metdlico, gque gqueda ingresado en la caja social,



1

008042523

T i
ne (_-“LTD"’-j

7.\\ esto de la undécima suerte de la heredad
Manso Tizésa del término de Campdurd, distrito
municipal de elra, consistente en aquella pieza de
tierra denominada\\La Pessa, de cabida dos vesanas
iguales a cuarenta \y tres areas, setenta y cinco
centiireas, lindante a\ékiente con Don Paulino Hﬁguet
o sus derecho-habientes, Mediodia con Don Narciso

Feliu y parte con el mismo Q:?iante camino hoy Don

Pedro Serrainat, a Poniente ¢on Juan Alsina o su

derecho habiente con Juan Sala su sucesor Yy con

narciso Feliu y al Norte con Don Vicente Guell.

INSCRITA al tomo 1181, libro 45, folio\43, finca
i ‘-\ -

2004.

25;8. Una extensién de terreno cultivo con oliveos y
algunos &rboles frutales, dentro del que consta una
casa en ruinas de cabida aproximada ocho vesanas
iguales a wuna hectéreas, setenta y cuatro Aareas,
noventa y nueve :centiéreas, sita en el término de
campduri; “31§££ité municipal de cCelra, lindante a

Oriente y Norte con Ramén Vila Brums, hoy sus

sucesores, a Mediodia con las hermanas Rosario y



carmen Corominas y alOeste con camino y este mediante
Dofia Margarita Blanch Romani, viuda de Sebastian

Martori Pratjusa, como propietario de la heredad Mas

Aulet.
INSCRITA al tomo 667, 1ipro 24, folio 66, finca irona S
T G ' 3347
1172 . 99
S * bl 116
9. Toda agquella casa sefialada de namero siete , 602
. = ) s 78
%iigﬂéa constandode tres solares que contienen bajos y pisos F======
E‘ 3?3? de medida superficial ciento treinta y seis metros ]

Fol 177 cyadrados aproximadamente, junto con su era para

7 a . . .
ins 12 ¢rjllar y tres vesanas de tlerra equivalentes. a

sesenta y dos centiéreas,

sesenta y cinco areas,

i e

veinte Yy nueve centesimos, parte cultiva,parte yermo

y parte olivar, unido todo a la misma casa, midiendc
en Jjunto una superfigie de setenta ¥y nueve &areas,
cuarenta y cuatro centiadreas, sito en el territoric
denominado Alba del término de Campdura;ﬁgiééfitc
municipal de Celra, lindante al Norte con tierras de
sucesores de Don paulino Huguet, al Sur con terrenc
de Dofia Dolores Canal, al Este con la misma Doféa
Dolores Canal, Yy aloeste con canino publico Y este

mediante con tierras gque fueron de casa Coll de
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D. ENRIQUE BRANCOS NUNEZ
NOTARIO
BARCELONA, 3-Pral
TELEFONO 972-209797
17001 GERONA

NUMERO QUATRE i‘dIL VUIT-CENTS CINQUANTA-DOS.
REDENOMINACIO DE CAPITAL A EUROS, CESSAMENT I
NOMENAMENT DE CARRECS.
A Girona, la meva regsidéncia, a vint de desem-
bre de dos mil G.----------==-------------Tmomomooos
Davant meu, ENRIC BRANCOS NUNEZ, Notari de

1171.lustre Col.legi de Notaris de Catalunya.------

El senyor LLUIS SAGUER NOGUERA, major d’edat,
casat, vei de Girona, C. Ciutadans ntmero 3; amb
D.N.I. nimero 40.284.412-G.---------=---=--=--==°=°=77°77

INTERVE en nom i representacid de l'entitat
mercantil “LLEPAS, gA”, - domiciliada a. Girona, ca-
rrer Ciutadans, namero 3; constituida per temps in-
definit en escriptura autoritzada pel Notari de Gi-
rona Sr. Enric Brancdés Nifiez el dia 20 de desembre
de 1989, adaptats els seus estatuts a la legislacid
vigent mitjangant escriptura autoritzada pel Notari
de Girona Sr. Ramon Coll Figa el dia 17 de juny de
1992, ntmero 2660 de protocol.--=-=-=---------=-=---=<

INSCRITA en el Registre Mercantil de Girona al

6



volum 315, foli 22, full GI-5.964. --------=-""7°7°77

Té N.I.F. A-17.246.927. --—--=-=-—--==--=-~-=-=-==°=°7°77

Estd facultat per aguest atorgament, en virtut
dels acords adoptats per la Junta General i Univer-
sal de Socis, celebrada el 14 de desembre de 2001,
certificacié de la qual, emesa per 1’Administrador
Onic Sr. Lluis Saguer Noguera, quina signatura le-
gitimo per conéixer, en aquest acte se'm lliura i
PROTOCOL.LITZO amb aguesta matriu, de la gue en
formard part integrant. -------—=sssRsSssessomaosooms

Manifesta la total vigéncia de la seva repre-
sentacié i facultats i que no li han estat suspe-
ses, limitades o modificades; i no haver variat
1'estat, situacidé i capacitat juridica de la socie-
tat representada. sew-sce—s—emmanomess SSaeSSSmem——

El conec, té al meu judici capacitat legal bas-
tant per agquest atorgament, i, ------------"""""°7~

EXPOSA: ---======—————=--—=--—-—-=-=--——-====ssosos

I.- Que en l'abans dita Junta s'adoptaren els
acords relatius a la redenominacié del capital sd-
cial a euros i cessament i nomenament de carrecs,
en els termes que resulten de la prdpia certifica-
cid unida. -~-------—--—=-—===—==2-=----------=-=--=--=-

II.- Que el compareixent formalitza aquesta es-




PRIMER.- DECLARA ELEVATS A PUBLICS els acords
socials adoptats en la repetida Junta, en els ter-
mes que resulten de 1'expositiu I antecedent i de
la prdopia certificacid protocol.litzada, a la qual
es remet i déna aqui per reproduida en evitacid
d'intitils repeticions.---------------------"""-=-"°"

SEGON.- Sol.licita la inscripcid d'aquesta es-
criptura en el Registre Mercantil corresponent.----

ATXf HO DIU I ATORGA. He fet les reserves 1 ad-
verténcies legals, especialment les fiscals, i a
més les previstes en l'article 82 i concordants del
Reglament del Registre MercankEil . ~————sSssrrwaapass

Llegida integrament i en veu alta, per mi, el
Notari, aquesta escriptura, advertit abans l'ator-
gant del seu dret a llegir-la, del que no ha fet
Gs. La ratifica i signa. De 1'acompliment de les
solemnitats legals i en general, de tot el contin-

gut d'aquesta escriptura, estesa en dos folis de



paper timbrat exclusiu per a documents notarials,

nameros 4C0310121, i el present, jo, el Notari, en

Firma del senyor compareixent.- Signat.- ENRIC
BRANCOS i NOUNEZ.- Rubricat.- Segellat. ------------

una que t
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2655 ;’t e, Cinqueé.- Reelegir i nbmensrde nou ADMINISTRADOR UNIC de
"EURd Mr EE f--_‘;l.:% la Societat, pel termini de cinc _anys, a_u’ Sr u_qfs SAGUER
Ta de & -j-_~?§£q.()GUERA, ’major d’edat, an::b domicili a Girona, carrer
tar ef ¥ f___(\ﬂutadans, num. 3 i amb DNI num. 40.284.412‘-6, que exercira
6 de ' .totes Jes facultats relacionades a I‘Art. 28e. dels Estatuts
: ,socials.
; \ g
* del i:\ 'Ef . \vA titol merament enunciatiu li corresponen les segiients
Wipo o= facultats:

a) La direccid i orientacié de totes les operacions de la

ge companyia; la signatura de la correspondéncia, nomenar i
acomiadar el personal, fixar la seva retribucié i disposar el
treball que ha d’efectuar, i realitzar compres i vendes i

e autoritzar despeses relacionades amb | ‘activitat social.

15 b) Efectuar cobraments | pagaments per qualseval titol i

c guantitat, fent efectius inclos lliuraments de ['Estat,

e:’ Generalitat, Comunitats Autonomes, Provincia o Municipi.

D c) La representacié de la Societat davant de tercers, autoritats,
corporacions de dret public i dret privat, i persones naturals i

juridiques. Representarad a la Societat en judici i fora d'ell i
davant de tota classe de jurisdiccions, ordinaries i
extraordinaries, judicials o administratives, exercitar accions de
tota mena i interposar recursos extraordinaris de cassacio,
revisié i injusticia notoria; atorgant poders a procuradors dels
Tribunals i advocats, inclos en cassacié davant el Tribunal
Suprem. '

d) LUs de la firma social en documents de tota classe, en
relacié amb les seves facultats.

e) L’atorgament de poders civils, mercantils i de tota classe,
inclos facultats de substitucié a favor de les persones i amb les
facultats que estimi convenients, aixi com la seva revocacio.

f) Atorgar tota classe d‘actes i contractes, inclos de transport i
asseguranga que facin referéncia a les operacions de la
companyia; adquisicié, alienacié, gravamen, pignoracio i
hipoteca de tota classe de béns mobles, vehicles i valors
mobiliaris.

g) Portar la representacié de la Companyia en rebaixes |
esperes, suspensions de pagaments, CONCUrsos i fallides dels
seus deutors, assistint a les Juntes, nomenant sindics i
administradors, acceptant o rebutjant les proposicions del
deutor i portant els tramits fins a la fi del procediment.

h) Realitzar operacions bancaries, obrint, seguint, disposant i
cancel-lant comptes corrents, d'estalvi, a termini i de crédit,
retirant i cancel-lant fons en establiments bancaris, nacionals i
estrangers, signant xecs i pagarés, inclos en el Banc d’Espanya
i qualsevol de les seves sucursals, aixi com Caixes d'Estalvi.

i) Lliurar, acceptar, descomptar, endossar, protestar i
intervenir lletres de canvi comercials | demés documents de gir

i credit.



=]

S

j) Sol-licitar i percebre crédits i préstecs de totes classes,

subscrivint els documents necessaris, publics i privats. I PE'I’ G
k) Donar i prendre en arrendament tota classe de béns mobles desem
i immobles.

I) Formular anualment, en relacié al 31 de desembre de cada ;
any els comptes anuals, amb l'inventari - balang, el compte de
pérdues i guanys, la Memoria amb la proposta de distribucié de
beneficis, aixi com linforme de gestio, corresponents a
l'exercici social i que se sotmetra a I'examen i aprovacio de la
Junta General Ordinaria d’accionistes.

m) Concérrer a la constitucié i ampliacié de capital d‘altres
empreses | societats; subscriure | desemborsar les accions i
participacions que estimi convenients; aportar en el seu
desemborsament efectiu metal-lic,c béns mobles o immobles i
drets de qualsevol classe; assistir a les reunions i Juntes que se
celebrin; deliberar i votar en tota classe d‘acords; acceptar,
exercir i nomenar carrecs; signar actes i, en general, atorgar
tota classe de documents que a l'efecte siguin necessaris.

n) Constituir i retirar diposits en metal-lic i en valors. Obrir
caixes de seguretat i retirar valors dipositats en elles.
Concérrer a concursos i subhastes de tot tipus i sense limitacié
de quantitat.

0) Donar compliment als acords de les Juntes Generals
d’Accionistes, sempre que les mateixes no designin persones
amb facultats especials per a fer-ho, de conformitat amb la Llei
i els presents Estatuts.

p) L’adquisicié, alienacié, gravamen, permuta i hipoteca de tota
classe de béns immobles; formular escriptures d‘obra nova i
divisi6 en propietat horitzontal, i tota classe d’operacions
immiobiliaries. '

q) Acceptar, atorgar i cancel-lar avals de tota mena. Fiangar
polisses de comptes de crédit.

El nomenat present en aquest acte, accepta el carrec, en pren
possessié i manifesta que no ['afecta cap incompatibilitat legal,
en especial cap de les relacionades en la Llei 12/95, d’onze de

maig.

Sisé.- Facultar expressament a I’Administrador, Sr. LLUIS
SAGUER NOGUERA, perqué en nom | representacio de la
Societat pugui comparéixer davant de Notari i elevar a publics
els acords adoptats, atorgant la corresponent escriptura publica
i realitzant tots els tramits que siguin necessaris fins a la seva
inscripcié en el Registre Mercantil.

I al no haver-hi més assumptes que tractar s'aixeca la sessid, de la
que s’estén la present acta, que una vegada llegida, és aprovada i
signada per tots els assistents”.
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6.Forma i usos del sol

La forma del territori

Ca I'Onofre és una finca rastica d'unes 1,7499 Ha. de superficie encapgalada per
una antiga edificacié susceptible de rehabilitacié i/o reconstruccié situada en el punt
més alt de la propietat. Aquesta edificacio, tenia les caracteristiques tipiques de la
casa rural del camp catala, fruit de segles d'ampliacions i reformes.

Dins de la finca de Ca I'Onofre es delimita tot el sector que sera objecte de la
present actuacid urbanistica. Aquest es situa al costat del cami que va del nucli
principal de Montjuic a la carretera que uneix Campdura. Limita a 'oest amb aquest
vial asfaltat i la torre Bonica, i al nord, amb el cami veinal de Cal Loreto i Can
Perassa.

L’ambit d’actuacié presenta una forma rectangular (totalment regular 82,50 x 230
m.) de superficie 19.004 m2 segons el recent topografic. El terreny es de morfologia
en pendent amb una algada a I'entorn dels 105 m i amb pendent suau en el sentit
est cap a la Zona Forestal de la propia finca, que limita amb el curs d'una bassa,
amb un atalussament important cap a I'eix sud-est.

Les cotes topografiques dels seus extrems son les seguents:

» Extrem nord-oest, coincident amb el limit d’'un terreny de cultiu de la finca
veina (cota 100,00).

= Extrem nord-est, coincident amb el limit de la finca, zona agricola-forestal
(cota 102,79 en el punt més baix i 104,44 en el punt més alt).

= Extrem sud, coincideix amb el Cami del Mirador i el limit d'un terreny de
cultiu propietat de la propia finca de la Torre Bonica.

= Extrem nord, coincident amb el limit de la Bassa i el limit del terreny de cultiu
anterior (cota 114,04)

» Extrem sud-est, coincident amb el limit de la Zona Forestal

La representacié grafica de la forma s'ha realitzat en el planol d'informacio
“Topografica i estructura propietat. Nam 3"

Usos del Sél
L'ambit d’actuaci6 esta ocupat majoritariament per les ruines d’ aquesta antiga

edificacié agropecuaria. Aquesta, esta envoltada de conreus al nord-oest, oest i sud
i de zona forestal a I'est i sud-est.



7.-Instal-lacions i construccions actuals

L’'area edificada agrupa el conjunt dels murs d'una antiga edificaci6 del Mas Ca
I'Onofre (veure fotos) amb una ocupacio total de 117,65 m2. el conjunt es composa
de dos edificacions: I'edificacié principal (I'antiga casa i els volums annexes a
aquesta),.

La quantificaci6 de la ocupacié i del sostre edificable de les construccions
proposades, es recull en els quadres seguents:

CONSTRUCCIO PRINCIPAL SOL (M2) SOSTRE (M2)
CASA RURAL 117,65 235,30
CONSTRUCCIO AUXILIAR SOL (M2) SOSTRE (M2)
GARATGE 4575 4575

El detall de les superficies Utils i les superficies construides de cadascuna de les
edificacions de I'anterior quadre es troba en els planols adjuntats a continuacio.

La finca té escomesa eléctrica a través d'un linia aéria del cami d'acceés, el
subministra d’aigua potable esta garantida per la xarxa publica (veure fotos).

L’ accés es produeix per el cami rodat que va des de Montjuic a Campdura , a mes
hi ha un cami sense asfaltar que va a Can Loreto i a Can Pageset per el qual es
proposa |'accés del habitatge.

En quan a les visuals i integracié en el paisatge, des de cap dels punts de l'autovia
( NIl') , no suposa cap greuge d'impacte paisatgistic, doncs la massa vegetal i la
llunyania, impedeix en tot moment percebre la futura implantacio del habitatge.
(Veure plano nim.6 i 6-b), en cap moment ni se sobresurt, ni es trenca la
continuitat de la carena dels turons i en tot moment es contemplen els arbres del
fons.

| des de la proximitat de I'area d’ accés del cami de Campdura, es pretén , darrera
la massa vegetal interposar primer el cos auxiliar o edificacié secundaria ( garatge) i
que amb una Unica pendent de coberta es pugui trencar el volum del cos principal
de la vivenda que seria de planta baixa i pis.
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B- PROJECTE

8.Criteris d’ordenacio general

L'ambit d'actuacid, atenent als criteris d'edificabilitat, es divideix en dues arees.
L’area edificable, amb una superficie total de 136,85 m2. Aquesta, coincideix amb la
ocupaci6 actual de les ruines dels antics murs de Ca I'Onofre i els basaments de la
seva fonamentacidé perimetral, i el garatge que es planteja com un annex i els
terrenys que la envolta com a jardi, pati o porxo . La resta de les superficie pertany
a l'area no edificable i amb una superficie de 18.667,48 m2, a on es projecta un
Mirador anomenat de la Torre Bonica per contemplar el paisatge de la Vall de Sant
Daniel. (Veure Panoramiques 1i 2).

Els principals criteris d'ordenacié de la finca s’han basat en la necessitat de
mantenir les caracteristiques originals de Ca I'Onofre:

* Mantenir la tipologia d’'una sola crugia o nau i els seus annexes.

= Oferir la cessié d'un espai per mirador public , el seu cami d'accés i la
construccié del mateix, i que sera cedit al Ajuntament de Girona en el
moment de la concessid, aprobacié i obtencié de la llicencia d'obres del
habitatge.

» Gaudir de I'habitat rural, de I'entorn natural i d'un ambient familiar i acollidor.

Es necessari una maxima integracié ambiental de la construccid, emprant materials
i sistemes constructius propis de la tipologia de la casa rural.

S’han de condicionar els accessos, per la casa. Es realitzaran les obres necessaries
d’enderrocs i moviments de terres per reformar la bassa, els espais lliures, etc.
també es restaurara paisatgisticament la zona amb I'aportacié de terres vegetals i
les plantacions d’arbres del tipus “Roure Martinenc” o “Alzina”.



9. Area edificable i Ordenances

L'area edificable de la proposta coincideix substancialment amb la ocupaci6 actual
de Ca I'Onofre amb una superficie aproximada total de 120,00 m2.

El total de I'area edificable es divideix en dos subzones. Una que correspon a la
casa i porxo amb una superficie total de 106,60.m2, i 48,55 m2 respectivament, i
I'altre que correspon al garatge amb una superficie de 30,25 m2. Aquestes dos
arees edificables s'especifiquen graficament en el planol de projecte formen un sol
conjunt volumeétric integrat amb el terreny . La superficie maxima edificada inclos la
planta pis es de 306 m2. (veure planols).

L'area edificable s’ha ordenat segons les ordenances reguladores establertes en el
present Pla Especial Urbanistic i el Pla General d'Ordenaci6é Urbana.

Normativa:

Objecte:

Regular el volum de la reconstruccioé de la masia dintre dels parametres previstos en
les Normes del P.G.O.U. i establir les condicions de gestid per la obtencio i
urbanitzacié del mirador.

Parametres referits a la finca:

Ambit:
L'ambit es la finca de Cal Onofre , dins del Pla Especial de la Vall de Sant Daniel,

des de el viari d'accés (cami rodat ) de Montjuic a Campdura i el pas public al
Mirador de la Torre Bonica.

Condicions del sol de public:

El Pla especial delimita la zona del mirador de Torre Bonica , de la resta de finca de
cal Onofre, una part de la qual sera de cessio gratuita i urbanitzada per part dels
promotor

Condicions del sol privat:

La finca que resta privada queda regulada per el plano d’'ordenaci6 nim 5 , i
s’estableixen les seglients condicions de I’ edificacio:



Condicions d’ edificacio:

Sostre maxim :

La edificabilitat maxima per I'habitatge sera de 300 m2.

Ocupacié maxima :

La ocupacié maxima prevista es de 150 m2 per ['edificacié principal i 50 m2 per
I'edificacié secundaria ( garatge-magatzem).

Alcada reguladora:

L’ algada reguladora de la edidicacié principal sera com a maxim de 7 m
corresponen a PB + 1PP

L’ algcada de la edificacié secundaria sera maxima de 4 m. corresponent a PB .

Separacions minimes:

L' habitatge i magatzems estaran a 15 m. del cami rodat de Campdura i a més de
25 m de separacio del mirador, aquestes arees quedaran protegides per a noves
construccions, prohibint totalment qualsevol edificacié.

Composicio i Usos:

L’ Us sera el d’ habitatge .
La densitat es el d' un Gnic habitatge unifamiliar , i en cap cas s'admetra la divisid
de la finca ni la construccié en finques independents.

La fagana i el volum en general s’ ajustaran a la norma d’integracié en el conjunt en
el que estan edificades, i les ampliacions s’ajustaran en quant a colors els tipus
terrossos iels materials a I'edificacié existent.

En la Disposicié final primera de les normes urbanistiques del PGOU s’estableix la
vigéncia del PE de la Vall de Sant Daniel, Gnicament en sél no urbanitzable i en alld
que sigui més restrictiu que el Pla General.



PLA D’ETAPES, COMPROMISOS | GARANTIES

1. El sector s’executara en un sol poligon i en un termini maxim de 3 anys

2. El sol qualificat del mirador es cedira lliure i gratuitament a I'Ajuntament de
Girona amb 'aprovacio definitiva del PE

3. El mirador s'urbanitzara a carrec dels promotors del sector simultaniament a
I'execucio de les obres de reconstruccié i ampliacio de I'edificacio existent.

4. S'estableix com a garantia el 12 % dels costos d’'urbanitzacié que s’hauran de
dipositar amb un aval prévia a la publicacié de 'aprovacié definitiva del PE.

10.-Integracié paisatgistica

S’ adjunta ESTUDI D’IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA DEL PLA
ESPECIAL, redactat per el Enginyer Tec. Agricola JOAN FONT i TURRATS. Pel
motiu segient:

1.-Al situar-se en sol no urbanitzable, d’acord amb I'Art. 57 del Decret 305/2006, de
18 de juliol, pel que s’aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme que defineix el
Procediment per a I'aprovacié de projectes d’'actuacions especifiques en soél no
urbanitzable i en l'article 20 del Decret 343/206, de 19 de setembre, pel qual es
desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del
paisatge, i es regulen els estudis i informes d’ impacte i integraci6 paisatgistica.

2.- Per millorar la zona prevista per el mirador de Torre Bonica, mitjangant una
restauracio paisatgistica, que inclogui la plantacié d’arbres a les zona on la densitat
sigui mes baixa.



C- INFORME MEDIAMBIENTAL

1- ANALISIS AMBIENTAL DEL TERRITORI
11 DESCRIPCIO DEL TERRITORI
1.1.1 Medi fisic

La zona d’'estudi es situa a la depressié del Girones, plana envoltada per un conjunt
de relleus( Gavarres), d'origen estructural que la delimiten. En concret s’ubica a la
vora oriental de la depressié, a prop de la zona de contacte amb els materials
paleozoics dels relleus de les Gavarres.

Al contacte entre aquests relleus i la depressié, es van desenvolupar durant el
Neogen amplis ventalls al-luvials i col-luvials fruit de la denudacié dels massissos
paleozoics. Aquests van formar diposits sorrencs amb clastos heterométrics i
angulosos de les roques originals. Posteriorment, durant el quaternari, la xarxa
hidrografica s’ha encaixat en aquests materials dipositant, en el fons de vall, els
seus propis al-luvions, combinats amb dipésits col-luvials.

Els substrat a la parcel-la on se situa Ca I'Onofre correspon a aquesta darrera etapa
de sedimentacié quaternaria. Esta format, doncs, per materials detritics. Es tracta

d'argiles, amb clastos de quars i feldspats dispersos, que corresponen a facies
al-luvials-col-luvials. Tots aquests sediments son d’edat holocena.

1.1.2 Medi hidrologic

Aigues superficials

La zona d’estudi, pertany a la conca hidrografica del Ter i el Galligans. En general,
per les caracteristiques morfoldgiques de la depressio.

Pel que fa la cabal circulant, cal dir que son cursos de régim estacional i que
pateixen un estiatge total bona part de I'any.

Aiglies subterranies

La zona d’estudi es troba en el domini hidrogeologic de I'aqlifer del Mio-plioce i el
Quaternari, que configura un bon aquifer de gran extensié. A I'entorn, els materials
que configuren el substrat constitueixen un aquifer lliure la dinamica del qual esta
intimament lligada al de la xarxa superficial. De les dades bibliografiques, aixi com
la informacié oral del titular, es dedueix que el nivell freatic és de 'ordre dels 7 m.



1.1.3 Sistemes naturals

La zona objecte de l'estudi estd ocupada majoritariament per conreus herbacis,
basicament cereals i farratges, entremig dels quals s’alternen retalls de bosc. Les
masses forestals son principalment rouredes o boscos mixtos d'alzina (Quercus
ilex) i roures (Q. Humilis i Q. X.cerriodes)

La fauna es troba representada fonamentalment per espécies propies dels espais
oberts (conreus i prats) alternant amb altres propies de les masses boscoses. La
preséncia de les masies i explotacions agropecuaries afavoreix la preséncia
d’'espécies antropofiles.

1.2  DELIMITACIO D’AREES DE RISC

En el territori objecte d'estudi no han estat delimitades, per part de les
administracions actuants, arees de risc que puguin afectar la seguretat de les
persones.

1.3 DELIMITACIO D’AREES D’INTERES

1.3.1 Arees de proteccié especial, conservacié, fragilitat o singularitat per la
incidéncia de la normativa ambiental.

La finca objecte d'estudi es troba dins I'ambit protegit del Pla Especial de Proteccié
del Paisatge i la Vegetacié Caracteristica de la Vall de Sant Daniel, que el Pla
General incorpora segons la disposicio final primera de les Normes Urbanistiques.

1.3.2 Arees de proteccié o conservacié per la concurréncia de valors
susceptibles de preservacio.

Les masses incloses dins de I'ambit afectat presenten un cert interés local per la
vegetacié i la fauna. D'altra banda, és interessant conservar les mostres de
vegetacio natural.



2- JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA D’ORDENACIO
214 MESURES AMBIENTALS INCORPORADES A LA PROPOSTA

Millora paisatgistica vinculada a la restauracié de I'entorn, amb vistes sobre la
variant de la N Il, i la ciutat de Girona amb un mirador amb seients de fusta tractada
i protegir mitjangant una barana de troncs de pi tractat, de la caiguda fortuita en els
taluts naturals existents.

Franja d’arbres que protegeixen l'interior de 'ambit, del viari d’accés (cami) i del pas
public del Mirador de la Torre Bonica.

2.2 RECOMANACIONS | CONDICIONANTS DEL DESENVOLUPAMENT DE
LA PROPOSTA

Ordenacié de la zona, accessos, etc. La creacié d'un nou accés per separar
I'entrada a la casa, del cami rural que facilita 'accés a Can Loreto 6 a Can Perassa ,
a igual que adequar i potenciar I'accés al mirador, i arranjar la tanca veina de la
casa ,Torre Bonica.

La presencia de masses forestals proximes comporta, que caldra vetllar pel
compliment de totes les mesures de proteccié contra incendis previstes per la
normativa vigent (*).

= Es mantindra una franja perimetral de 25 m d’amplada lliure de vegetacio
baixa i arbustiva, amb la massa forestal aclarida i les branques baixes
esporgades.

(*) Llei 5/2003, de 22 d'abril, de mesures de prevencié dels incendis forestals en les urbanitzacions
sense continuitat immediata amb la trama urbana, i Decret 64/1995, de 7 de marg, pel qual
s'estableixen mesures de prevencio d’incendis.

2.3 Justificacio de la reconstruccio respecta el volum edificat preexistenti la
seva composicio.

D' acord amb I' Art. 50.3 de la Llei d’ Urbanisme , les parets i murs existents formen
un rectangle en planta baixa que superficiat, ocupava una antiga masia de pedra
(veure fotos i topografic) d’ uns 112 m2 (14x 8) amb quadres i bestia, dons encara
es conserva també una bassa d’aigua, i com que l'algada actual del mur, supera els
3,5 m es de suposar que hi havia una edificacié de planta baixa quadres iun
habitatge a la planta pis, es a dir una edificabilitat total d'uns 224 m2, la qual cosa
es respecta i no es supera, vers el contrari, es reconstrueixen 222 m2 i un cobert
auxiliar (garatge - magatzem de 30,25m2) per aixo els basaments dels murs de
pedra grafiats en els plands es respecten i serveixen de justificacié per I'implantacio
del nous paraments.



3- CONCLUSIONS | RECOMANACIONS FINALS

* El desenvolupament del Pla Especial “CAL ONOFRE" al disseminat de
Campdura no comporta una modificacié substancial del territori (medi fisic,
vegetacio, aspectes paisatgistics, etc.), donat que es mantenen, a grans
trets, els usos actuals del sol: agricola, forestal, masia i annexos, etc.

» Millora paisatgistica vinculada al MIRADOR de Torre Bonica, i a la
restauracié de I'entorn, els espais lliures, les zones degradades, el bosc, etc.

* Donat que la casa estara a prop de masses forestals, caldra vetllar pel
compliment de les mesures de proteccié contra incendis previstes per la
normativa: manteniment d’'una franja perimetral de baixa combustibilitat.

= Finalment es recomana atendre a criteris d’eficiéncia energética en el disseny
constructiu, incorporar tecnologies energétiques de fonts renovables per als
consums més importants com per exemple, preveure mesures d'estalvi
d’aigua, com l'aprofitament d’'aigties depurades per al rec .

Girona, juliol de 2007

UL

Els promotors Crous-Gr ’,dledz/Riefa
Beringuinis S.I. Arquitectes.

Repr. Lluis Saguer i Noguera



