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0.1 ANTECEDENTS

L’hotel-balneari de Senillers esta situat al municipi de Lles, a la comarca de la Cerdanya. L’edifici
es va construir I'any 1876 mitjancant sistemes tradicionals en els quals s’utilitzaven materials de
la zona com poden ser pedres de granit o bé fusta de pi silvestre. En aquella época la finca
disposava de cinc fonts termals on hi brollava aigua amb diferents tipus de components minerals.
Aquesta diversitat de minerals en les aiglies va fer que el balneari en pocs anys es convertis en un
dels principals racons d’estiueig del Pirineu catala.

L'any 1946 la familia Pascual va adquirir I'edifici i va decidir reformar-lo i ampliar-lo. L’arquitecte
que va realitzar el projecte era el senyor Climent Maynés i Gaspar. A partir d’aquest moment
I'edifici deixaria de ser un balneari i es convertiria en un hotel.

Al cap d’'unes decades, concretament I'lany 1993, I'edifici passa a mans de I'Institut Terapéutic
Internacional de Catalunya, gestionat pel senyor Hug Coats i la senyora Nadya Coats. En aquell
moment I'edifici ja es trobava afectat per algunes lesions produides per la falta de manteniment
i aixo va fer que decidissin comencar a reformar algunes de les seves zones. La reforma no es va
finalitzar i algunes zones de I'edifici van quedar afectades a causa de les intervencions.

En aquest context, el Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya (POUPM), aprovat
definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres publiques en data 19 de novembre de
2010, delimita un Pla Especial Urbanistic en sol no urbanitzable a I'ambit del Balneari Senillers
(PEU-LLE-4_Senillers) amb la voluntat de poder rehabilitar i ampliar les dependéncies actuals del
balneari i transformar-lo “en un campus residencial, hoteler i centre de conferéncies vinculat a la
salut i al model de vida sostenible als Pirineus”.

Aquesta intervencid de rehabilitacié i ampliacié haura de respectar les condicions de sol no
urbanitzable de proteccié ecologico-paisatgistica (clau 95b) que estableix el planejament per al
conjunt de la parcel-la.

A la vegada, el Balneari Senillers s’inclou al Cataleg de Béns a protegir inclos al propi POUPM de
la Cerdanya (LLE-SEN-HOS-01) el cataleg li estableix un nivell de proteccié C-Volumétrica.

Actualment, la propietat del Balnerari Senillers ha decidit emprendre la recuperacié del balneari
per poder-hi desenvolupar nous usos vinculats a la cura, el repos, la terapia i la formacid,
acompanyats d’usos residencials que permetin recuperar les instal-lacions amb usos que
recuperen |’antic Us de I'edifici i el valor de 'emplacament.



LLES DE CERDANYA

0.2 OBJECTIU

L’objectiu d’aquest Pla Especial Urbanistic en sol no urbanitzable (PEU-SNU), tal i com estableix el
Pla d’Ordenacioé Urbanistica Plurifamiliar de la Cerdanya (POUPM), és “regular les condicions per
a la rehabilitacio i ampliacié de les instal-lacions terapéutiques de I’antic balneari per a
transformar-lo en un campus residencial, hoteler i centre de conferéncies vinculat a la salut i al
model de vida sostenible als Pirineus”.

En aquest context, el present pla especial vol fer possible que I'entorn del balneari Senillers es
transformi en un entorn per a la vida comunitaria i saludable autosostenible, integrat en el
territori, i que impulsi I'envelliment actiu. Per fer-ho es proposa la rehabilitacié de I'edifici del
balneariil’adequacio dels altres edificis existents, aixi com la construccié de nous volums integrats
a I'entorn que permetin complementar els usos plantejats al Pla Especial.

0.3 INICIATIVA | PROCEDENCIA LEGAL

Aquest PEU-SNU es redacta per iniciativa de la empresa familiar ECOMUNDIS, SL, propietaria de
la finca i de I'edifici, a 'empara dels seglients plans i legislacié:
Planejament vigent al municipi de Lles de Cerdanya: Pla d’Ordenacié Urbanistica
Plurimunicipal de la Cerdanya, aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial
i Obres publiques en data 19 de novembre de 2010.
Article 67.1.d) del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de
la Llei d'Urbanisme de Catalunya, segons redaccié donada per I’article 24 de la Llei 3/2012
del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’urbanisme, que preveu la
redaccié de plans especials urbanistics.
Reglament de la llei d’Urbanisme, que en el seu Titol IV, capitol |, seccié sisena estableix
els contingut i determinacions dels plans especials.

0.4 CONTINGUT DEL PLA ESPECIAL

El present PE esta integrat pels seglients documents:

Document 1 — MEMORIA D’INFORMACIO

Document 2 — MEMORIA DE PROPOSTA

Document 3 — COMPLIMENT ESTANDARDS DE LEGISLACIO | PLANEJAMENT
Document 4 — NORMATIVA

Document 5 — ESTUDI PAISATGISTIC

Document 6 — PLANOLS D’INFORMACIO | ORDENACIO

-1 Situacio
I-2  Topografia i infraestructures.
-3 Ortofoto

-4  Estructura de la propietat
I-5  Planejament vigent

-6 Usos actuals

I-7  Planta Baixa i Al¢at

-8  Planta Primera i Seccions
-9  Serveis

O-1 Usos proposats

0O-2 Planta Baixa i Al¢at

0O-3 Planta Primera i Seccions
0-4 Seccions
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O-5 Serveis

Annex 1 Diagnosi del balneari de Senillers situat al municipi de Lles de Cerdanya: estudi historic i
constructiu, aixecament grafic i estudi de les lesions estructurals.

— Projecte final de grau d’Enginyeria de I'edificacid.

— Projectista: Miquel Munt Soldevila.

— Director: Emilio Hormias Laperal.

— Convocatoria: juny 2011.

Annex 2 Fitxa del PEU-LLE-4 Senillers, inclosa al Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la
Cerdanya

Annex 3 Fitxa cadastral.
Annex 4 Treballs previs: Master Plan global de la finca del Balneari Senillers.

— Autor: Xavier Barba.
— Data: 1995.
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1.1 SITUACIO | AMBIT

L’ambit objecte del present PEU-SNU és el definit pel Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal
de la Cerdanya per al PEU-LLE-4_Senillers. Aquest ambit limita amb la carretera LV-4036 que
permet I'accés al balneari i se situa a la carretera que connecta els nuclis de Martinet i Tresserres,
i el constitueixen les feixes i terrasses que configuren I'entorn del balneari.

Els terrenys inclosos en I'ambit formen part d’una parcel-la rdstica d’ds agrari, de major superficie
i de la mateixa titularitat, amb referéncia cadastral 25159A002000840000UK.

En el seu conjunt, 'ambit del PEU-SNU inclou una superficie de 6.748 m2 qualificats pel POUPM
de la Cerdanya com a sol no urbanitzable de proteccid ecologico-paisatgistica (clau 95b).

1.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Tot 'ambit del PEU-SNU pertany a una sola propietat que segons cadastre es tracta d’una parcel-la
de 122.792 m?,

Referencia cadastral: 25159A002000840000UK

Propietari: ECOMUNDIS CYT, SL, amb CIF B25348863
Superficie inclosa en la modificacio: 7.003 m?

Superficie total (segons cadastre): 122.792 m?

Sostre construit (segons cadastre): 3.479 m?st.

Sostre construit segons aixecament:  3.693 m2 st.
Any de construccio (segons cadastre): 1950

1.3 USIESTAT ACTUAL

A I'ambit del pla especial hi ha 3 cossos construits, amb un sostre total de 3.693 m2:
Masia del s. XV de PB+1, amb una ampliacié posterior adossada. El sostre total és de 876
m2.
Antic hotel-balneari, de PB+3 construit al 1876, rehabilitat i ampliat al 1946. El sostre
total és de 2.734 m2.
Edifici de serveis, de PB+1 construit entorn a I'any 1946. El seu sostre és de 83 m2.
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Usos actuals a ’'ambit del Pla Especial

Seccid B-B

p Riu Aranser

i

Seccio A-A

==p'Riu Aranser

[ ] HOTELER gl Iaccés existent des
2% Il de carretera LV-4036
[ ] HABITATGE s !
\\\ ’I
< RESTAURACIO (PB) s
N nasitatee (1) . ’
5
~ i
] vestuari N I
N I
\\\ |
] PIsCINA S
L ]

Font: elaboracio propia.

A la parcel-la on se situa el balneari Senillers també se situen 2 antigues edificacions actualment
en runes: La caseta del Riu i la masia de Can Biel. Tot i no ser I'objecte d’aquest pla especial, es
preveu que en un futur, i a partir d'un projecte especific es puguin rehabilitar per recuperar la
forma i usos historics.

Topografia i infraestructures a I’ambit del Pla Especial

Runes d'antigues edificacions

: D 1 - Caseta del riu

r_-_-_: 2- Antiga masia

Font: elaboracio6 propia. B
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Can Biel (fletxa de I'esquerra)

CERDANA ESPANOLA
BALNEARIO DE TRAVESERAS SENILLES

ke -
Font: www. Senilles.com

1.3.1 MASIA

Actualment la masia presenta un estat de conservacié adequat i manté el seu funcionament com
a residencia de la familia propietaria, que en fa un Us de residéncia permanent per part d’uns
membres i temporal per part d’altres.

Complementariament, també funciona com a cafeteria al servei de les activitats que es
desenvolupen al conjunt de la finca.

Quadre de superficies de la masia

Planta baixa 379 m2.
Planta primera 383 m2
Planta sotacoberta 114 m2
Total construit masia 876 m2

1.3.2 ANTIC BALNERARI

(aquest capitol ha estat desenvolupat a partir del Treball Final de Grau d’Enginyeria de I’Edificacié de Miquel
Munt Soldevila: “Diagnosi del Baneari de Sanillés, situat al municipi de Lles de Cerdanya: estudi historic i
constructiu, aixecament grafic i estudi de lesions estructurals”, s’inclou com a annex 1 a aquest document,).

Actualment I'edifici es troba sense Us i afectat per un gran nombre de lesions, algunes de gran
importancia, que fan necessari abordar la rehabilitacié de I'edifici per poder incorporar els usos
previstos.

Quadre de superficies de I’edifici del balneari

Planta semisoterrani 136 m2.
Planta baixa 640 m2.
Planta primera 530 m2
Planta segona 476 m2
Planta tercera 476 m2
Planta sotacoberta 476 m2
Total construit balneari 2.734 m2
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Facanes

Cal destacar que no s’hi ha detectat esquerdes significatives, més enlla de les produides per les

dilatacions i contraccions dels revestiments.

Humitat: és important a la part baixa de la fagana nord, ja que no rep gens d’insolacid i
que se situa a només 3 metres d’'un mur de contencié de 7 metres d’altura. A la vegada,
qguan neva, la neu pot trigar setmanes a fondre’s.

El seu estat és molt dolent, el que fa impossible accedir-hi. Les principals patologies actuals sén,

Trencament o fissuracio de teules. Les importants variacions termiques entre el dia i la
nit, aixi com les baixes temperatures a les que es pot arribar a I'hivern (-182) han fet que
bona part de les teules es trobin trencades.

Enfonsament de la vessant de la coberta. Es dona a la part central, segurament per la
combinacio de I'excés de pes i el deteriorament de les bigues de fusta.

Presencia de microorganismes que acumulen humitat i arrelen.

Elements interiors (sostres, terres i envans)
Més enlla de la bruticia i els despreniments de revestiments i pintura podem detectar:

Humitats. Aquest tipus de lesions es produeixen en zones on hi ha filtracions d’aigua i/o
poca ventilacid. Les trobem a la planta sota coberta, a la planta terceraia la planta segona
hem trobat lesions d’aquest tipus.
Esquerdes i fissures. Se n’ha detectat tant de verticals (degudes a una fletxa excessiva de
bigues sobre els envans; quan la carrega que rep la paret de carrega en un punt és massa
gran; i la zona on s’uneix el sostre de I'escala del servei i la paret de carrega com
d’horitzontals.
Lesions en bigues de fusta. S’han identificat les patologies seglients:
Clivelles en bigues de fusta.
Atac de corc gran. En la majoria de bigues I'afectacio és de les capes superiors,
amb una penetracié de 4cm. Normalment I'afectacio és als caps de la biga, tot i
que en alguns casos afecta a tota.
Podriment de bigues. Normalment afecta als caps de bigues. En el cas del balneari
només es dona en bigues properes a canalitzacions i al sostre sotacoberta.
Lesions en bigues metal:-liques. Encara trobem bigues afectades, tot i que algunes d’elles
van ser reparades a la intervencié de I'any 1996.
Enfonsament de paviments. Es una patologia habitual.

Lesio gravetat Urgencia d'intervencid
ELEMENTS VERTICALS INTERIORS

Patines produides per humitats de filtracié greu urgent
Esquerdes i fissures en elements estructurals. greu a valorar
ELEMENTS HORITZONTALS INTERIORS

Patines produides per humitats de filtracié greu urgent
Esquerdes i fissures en elements estructurals greu a valorar
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Atac de corc gran en bigues de fusta greu urgent
Podriment de les bigues de fusta greu urgent
LESIONS EN FACANES

Patines produides per humitats de filtracio greu urgent
Esquerdes i fissures en elements estructurals greu a valorar

LESIONS EN COBERTA

Trencament de la teula ceramica greu urgent

Actualment I'edifici de servei no es troba en Us i el seu estat de conservacié no fa possible la
incorporacié d’usos sense una intervencié important.

Planta baixa 47 m2.
Planta primera 36 m2
Total construit edifici serveis 83 m2

1.4 PLANEJAMENT VIGENT

El planejament vigent que condiciona les caracteristiques urbanistiques de I'ambit del PEU-SNU
és el segiient:
Pla territorial parcial de I'Alt Pirineu i I'Aran, aprovat definitivament el 25 de juliol de
2006 i publicat I'acord al DOGC de 7 de setembre de 2006.
Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya, aprovat definitivament el
aprovat definitivament pel Conseller de Politica Territorial i Obres publiques en data 19
de novembre de 2010.

Per altra banda, una part de I'ambit esta afectada per la zona de servitud i d’afectacid de la
carretera LV-4036 i per tant li son aplicables les disposicions del Text Refés de la Llei de Carreteres
aprovat el 25 d’agost de 2009 i modificat per la llei 5/2020 del 29 d'abril, de mesures fiscals,
financeres, administratives i del sector public i de creacié de I'impost sobre les instal-lacions que
incideixen en el medi ambient.

Dimensio de la zona de servitud. En les carreteres (diferents a autopistes i vies preferents) la
dimensid de la zona de servitud és de 8 metres des de les arestes exteriors de |'esplanacié. (article
34 del el Text Refds de la llei de Carreteres)

Usos de la zona de servitud. L’article 37 del Text Refés de la llei de Carreteres estableix els usos
permesos en aquesta zona:

“

37.1 Enla zona de servitud només es poden realitzar els usos i les activitats previament autoritzats
que siguin compatibles amb la sequretat de la via i amb la finalitat propia d'aquesta zona.
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37.4. El departament competent en materia de carreteres pot autoritzar la utilitzacio de la zona
de servitud per a destinar-la a aparcament de vehicles, sempre que se situi en terrenys de
titularitat publica, no estigui vinculat a cap concessié administrativa i es garanteixi la seguretat
viaria i I'explotacié adequada de la carretera. L'atorgament d'aquesta autoritzacié no comporta
en cap circumstancia I'assumpcio de responsabilitats per part de I'administracié atorgant pels
danys ocasionats a les instal-lacions implantades o construides en la zona de servitud, als vehicles
estacionats, a terceres persones o de qualsevol altre tipus.”

Aixi doncs, tenint en compte la titularitat privada de la parcel-la, no sera possible la ubicacio
d’aparcaments en aquest ambit.

Dimensié de la zona d’afectacié. En les carreteres (diferents a autopistes, vies preferents i
carreteres de la xarxa basica) la dimensié de la zona de servitud és de 30 metres des de les arestes
exteriors de I'esplanacio. (article 34 del el Text Refds de la llei de Carreteres).

Usos de la zona d’afectacié. L'article 39 de I'esmentada llei de Carreteres estableix la seva
utilitzacio de la seglient manera:

“En la zona d'afectacid, I'execucié de qualsevol tipus d'activitat, la realitzacio d'obres o
instal-lacions, fixes o provisionals, el canvi d'us o de destinacié i la plantacié o la tala d'arbres
requereixen l'autoritzacié previa del departament competent en matéria de carreteres, sens
perjudici d'altres competéncies concurrents. Només es poden realitzar sense autoritzacio prévia
els treballs propis dels conreus agricoles, sempre que no en resultin afectades de cap manera la
zona de domini public ni la seguretat viaria.”

Pel que fa al sistema d’espais oberts, el Pla territorial Parcial de I’Alt Pirineu i I’Aran (PTPAPA)
atorga una proteccié especial a tot 'ambit del PEU-LLE-4_Senillers, amb valor natural i de
connexio.

Pel que fa a la xarxa viaria, la LV-4036 que permet I'accés al Balneari Senillers es considera via
estructurant secundaria.
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Pla Territorial Parcial de I’Alt Pirineu i I’Aran

@ Creixement potenciat

@ Creixement mitja

@ Creixement moderat
1

O Creixement de reequilibri

Canvis d'is i reforma
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A 2an » \

T -

e » -
Font: Pla Territorial Parcial de I'Alt Pirineu i I'Aran

Sol de proteccio especial
Els article 2.5 i 2.6 del Pla Territorial Parcial de I’Alt Pirineu i I’Aran (PTPAPiA) defineix i regula les
actuacions i noves edificacions admissibles en sol de proteccioé especial.

L'article 2.5 estableix que “(...) s’inclouen en aquesta classe aquells sols en qué concorren valors
que justifiquen un grau de proteccio altament restrictiu de les possibilitats de transformacions que
els poguessin afectar”.

L'article 2.6 Sol de proteccio especial: regulacid, assenyala, en el punt 3 les actuacions de nova
planta que es podran autoritzar:

— “Les que tenen per finalitat el coneixement o la potenciacid dels valors objecte de proteccio
o la millora de la gestio del sol en el marc dels objectius de preservacio que estableix el
Pla.

— L’ampliacié d’edificacions que hi ha destinades a usos que poden ser admesos en sol no
urbanitzable. Aquestes ampliacions hauran de justificar-se en funcié de necessitats de I’is
a que esta destinat I'edificacio existent i no n’excediran del 20% del sostre i del volum. En
cas que s’haguessin de realitzar ampliacions de major grandaria, restaran subjectes a les
condicions que estableix aquest article per a la resta d’edificacions que podrien ser
admissibles en sol no urbanitzable.

— Les edificacions que podrien ser admissibles d’acord amb el que estableix I'article 47 del
Text refos de la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 1/2005), quan es compleixin les
condicions i exigéncies que assenyalen els apartats 5, 6, 7 i 8 del present article per tal de
garantir que no afectaran els valors que motiven la proteccid especial d’aquest sol”.

Mentre que en el 2.6.7 assenyala que, en el cas que siguin admissibles aquestes noves edificacions
caldra “(...) demostrar que les construccions i els usos que es proposen no afecten de forma
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substancial els valors de I'drea de sol de proteccid especial on s’ubicarien. L’estudi haura de
considerar les segiients variables, amb especial atencié a les relacionades amb els valors a
protegir”

Finalment , en I'article 2.6.8 s’assenyala que a través d’instruments urbanistics, com els plans
especials, “(...) es podran, en el marc de les regulacions d’ordre general que s’expressen en
aquestes normes, desenvolupar de forma detallada les condicions per a I'autoritzacié de les
edificacions i activitats a qué es refereix I'apartat 5, com també les condicions especifiques per a
la implantacio de les infraestructures necessaries. Quan hi hagi aquestes regulacions, no sera
necessari analitzar i valorar la insercié en I’entorn territorial a que es fa referéncia, amb caracter
general, en aquest article, sense perjudici de:
— Les avaluacions d’impacte ambiental que exigeix la legislacio vigent per a determinades
actuacions en funcio de la seva naturalesa i dimensio.
— Les avaluacions d’impacte ambiental que exigeix la normativa ambiental de Catalunya per
als espais compresos en el pla d’espais d’interés natural.
— Les condicions especifiques establertes per als sols que formen part de la Xarxa Natura
2000.”

Vies estructurants secundaries

D’acord amb l'article 4.4, “son les que tenen un paper estructurant en I’ambit del Pla de menor
nivell que les anteriors (vies estructurants primaries). Seran majoritariament no segregades i de
seccio 1+1, si bé poden tenir alguns trams segregats i de seccid superior a causa de les
circumstancies especifiques d’aquests trams”.

El Pla d’Ordenacid urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya estableix per a la regulacié de
I’entorn del Balneari Senillers les seglients condicions:

— Regulacié vinculada al tipus de sol (sol de proteccid especial).

— Regulacié vinculada al PEU-LLE-4-Senillers.

— Regulacié vinculada a la proteccié patrimonial de les edificacions.

— Limitacions per la preséncia de la carretera LV 4036.

Regulacié del sol de proteccié especial

El POUPM de la Cerdanya qualifica I'ambit amb la clau 95b, Sol de proteccié especial o de maxima
proteccio derivada de la legislacio sectorial, de tipus “Sol de proteccio ecologico-paisatgistica” i es
regula a I'article 291 Sol de proteccio especial.

“Sol de proteccio ecologico-paisatgistica (clau 95-b), que protegeix els sols situats a I’entorn d'alguns nuclis
historics amb valor paisatgistic, els corredors fluvials i turons a la plana no inclosos dins de la clau 95-a, el
bosc caducifoli, els patrons nitids de paisatge, el bocage cerda format per camps i pastures closes per
tanques arbrades i murs de pedra seca, la franja fronterera entre la muntanya i la plana i els enclavaments
oberts a la muntanya. Aquest sol queda sotmés a un regim especial de proteccid i seran incompatibles les
actuacions d'edificacié o transformacio del sol que puguin afectar de forma clara els valors que motiven la
proteccio”.

En aquest sol hi seran incompatibles totes aquelles actuacions d’edificacié o de transformacié del
sol que puguin afectar de forma clara els valors que motiven la proteccié especial. En general, i
d'acord amb el que s'estableix als articles 268 al 272 de les Normes del POUPM de la Cerdanya,
s'admeten:

a) Noves construccions i dependéencies propies d'una activitat agricola, ramadera o en

general rustica.
b) Construccions destinades a les activitats de caracter esportiu o de lleure.
¢) Instal-lacions de serveis técnics i activitats no compatibles amb usos urbans.
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d) Establiments de turisme rural i camping (ampliacié de les instal-lacions de camping
existents).

Pla d’Ordenacié urbanistica plurimunicipal de la Cerdanya

ZONES EN SOL NO URBANITZABLE SISTEMES EN SOL NO URBANITZABLE REGIM DE SOL | AMBITS DE PLANEJAMENT ) XARYA VIARIA | CAMINS

910 Sal de proteccit pravantiva EQCI  Equipoments — = Limit de terma municipal ===z Xarsa vibria botica ertitosicl
9200 5l de profeccié fertorial HI  Sistoma bidrogrfic ___ Limit de zona de sl urbd Xarm vibria basico lacol
930 Sal do valor natural | connmits TAEEE  Servels thcnics | mediambientals ] bt del s3] urbd Xarsa local

9401 3l dak valor agricola VP Espas lures Camins asfaltes
95-o B 53l do protecci especifico del poisaigs Farroviarl PPy 2 Plo poroal urbonfstic Comins sense asfolior
95-b M 52l de proteccis scoldgico-paisatglstica 77 Aeroportuori pPU T  Pla parcial utbanistic aprovat definitivamant GR

9653 Espois PEIN 1 Xorvo Noturo 2000 7 Xarm vigria. Aparcomant SUND £ Sector de sdl urbonitoble no delimiat
PEU £20%  Pla espacial urbanistic e e

Pl B Pla de milloro urban e bt g Lo s
PAU B Poligon duuctuaci6 urbanistico _ TRRE 29, Lile limi edicacié

PROTECCIO SISTEMA HIDROGRAFIC
v Limit inundobilitot G500

Limit inundabilitet G100

« Limit inundabilitct G50

Font: Pla d'Ordenacio Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya

Regulacié del PEU-LLE-4_Senillers

A la vegada, el POUPM de la Cerdanya delimita un PEU-LLE-4 Senillers per a 'ambit del present
pla especial urbanistic on ja es regulen: els objectius, les condicions d’ordenacid, edificacié i Us i
la seva gestié i execucid. A continuacidé es transcriuen els elements essencials de la fitxa
assenyalada, que s’inclou com a annex 2 a aquesta memoria.

Fitxa del PEU-LLE-4_Senillers

Pla especial urbanistic en sol no urbanitzable (PEU-SNU)
Superficie total del sector: 6.748,00 m2

1. Ambit
Sector situat a I'Hotel de Senillers, en la carretera de Martinet a Lles de Cerdanya LV-4036.

2. Objectius

Regular les condicions per a la rehabilitacié i ampliacié de les instal-lacions terapeutiques de I'antic balneari per a transformar-
lo en un campus residencial, hoteler i centre de conferencies vinculat a la salut i al model de vida sostenible als Pirineus.
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3. Condicions d'ordenacio, edificacio i Us
Aquest sector es troba delimitat en sol qualificat pel POUPM com a sol de proteccié ecologico-paisatgistica (clau 95b), d'acord
amb el sistema d'espais oberts fixat pel planejament territorial vigent. En aquest sentit les condicions del Pla especial s'hauran
d'adequar a l'articulat especific de les Normes urbanistiques del POUPM, a la legislacié urbanistica vigent i a les determinacions
establertes a la normativa sectorial vigent.

4. Determinacions
El PEU-LLE-4 s'haura de sotmetre a la valoracio del tramit d'avaluacié ambiental del Departament de Medi Ambient i Habitatge
(DMARH).

5. Condicions de gestio i execucio
Sistema d'actuacio:
= El Pla Especial urbanistic haura de determinar els mecanismes de gestié que corresponguin, d'acord amb el DL 1/201
0.

Obres d'urbanitzacio:

= El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran carrec, de forma
proporcional a ell, de tots els costos d'urbanitzacié que el PEU pugui determinar, aixi com els corresponents a les
infraestructures de connexio amb els sistemes urbanistics generals exteriors, incloses les infraestructures de
sanejament d'aiglies pluvials i residuals i d'abastament d'aigua que siguin necessaries per al funcionament de
I'actuacio urbanistica d'acord amb les determinacions del POUPM, i les prescripcions vigents de I'Agencia Catalana
de I'Aigua. (Internalitzacié dels costos d'abastament i sanejament).

= El sector adoptara la xarxa separativa (aigiies residuals i pluvials). En cas que no sigui possible la construccio de
col-lectors d'aiglies pluvials, caldra preveure la construccio de sistemes anti-DSU previs a la connexi6 al clavegueram
unitari, com ara diposits de retencio d'aiglies pluvials que en tal cas podran utilitzar-se per al reg de les zones verdes.

= Les caracteristiques de les obres d'urbanitzacié es definiran per mitja d'un Projecte d'urbanitzacio.

Etapes d'execucio:
= Es preveu que aquest sector es desenvolupara al primer sexenni del POUPM.

Proteccio de patrimoni
El POUPM de la Cerdanya inclou el balneari Senillers entre els seus béns catalogats i li estableix
una proteccio de tipus urbanistic volumetric.

Fitxa de patrimoni del Balneari Senillers

Deneminacid Balneari Senillers
Situacis Afores Travesseres
Nl | emumicig: Senillers - Lles
Coordenades UTAM: 301573 /4891971
Refaréncia: LLE-SEN-HOS-01
Catwgoria: Hestalena

Estat de cansenvacid: Mzl estat de conservacio

Profaceid existent;
Proposia protecsit culiura (Liel 3193} =
Tious ds proteceid urbanistica;  C-Volumétrica
Efements & protegic

Epoear

Esti:

Autors):
Materiais: Arrebossat | coberta teula arab

Balneari Senillers

BitWagrata: Fiwes Servei Patri. Arquit. 5

Font: POUPM de la Cerdanya

A l'article 323 Cataleg de béns a protegir s’estableixen les condicions d’intervencié en els edificis
catalogats.

Nivell C: Proteccid urbanistica:
Béns urbanisticament protegits que sense complir les condicions deis anteriors, no havent estat objecte de
declaracid ni de catalogacid, reuneixen valors historics, artistics, estétics o tradicionals a considerar com a
rellevants.

Nivell C.2: Volumetrica:
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Els edificis el valor dels quals es troba exclusivament en la forma i dimensié del seu volum, definit pel
galib maxim existent actualment. Per tant, poden ser substituits pero ultrapassat el galib actual.

Aquesta catalogacid, tal i com s’estableix al planol d’ordenacié del POUPM de la Cerdanya
0.4.CER.06 afecta Unicament a |'edifici del Balneari Senillers, i no afecta a la masia existent en el
mateix ambit del pla especial.

La carretera LV 4036 de Martinet a Lles forma part de la xarxa viaria basica (XV2), que és aquella
formada per les vies que tenen com a funcié principal la de relacionar entre si les diferents arees
urbanes deis municipis. En aquest cas la LV 4036 forma part de la xarxa viaria local de la Diputacid
de Lleida.

En aquest cas el DECRET LEGISLATIU 2/2009, de 25 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la
Llei de carreteres estableix una zona de prohibicié d’edificacié de 25 metres a partir de la linia
blanca de la carretera que no afecta a cap de les edificacions existents. També estableix una zona
de servitud de la carretera que abasta fins a 30 metres de I'aresta exterior d’explanacié de la
carretera. En el tram compres entre ambdues linies és sol-licitar permis per a 'edificacié a I'ens
titular de la carretera, no obstant, les edificacions actuals tampoc es troben afectades per aquesta
situacio.

1.5 XARXES DE SERVEIS

Actualment I’entorn del Balneari Senillers ja compta amb activitat, i disposa de I’arribada de les
xarxes de subministraments basics, que caldra adequar als nous usos previstos.

La parcel-la on esta ubicat el Balneari Senillers no disposa de xarxa de clavegueram. No obstant
aix0, compta amb una fossa séptica situada en el parterre davanter que recull les aiglies residuals
tant de la Masia com del Balneari, a partir d’una canalitzacié de sortida d’'una de les edificacions
aprofitant la diferencia topografica del terreny.

El Balneari de Senillers compta amb un entorn ric en patrimoni hidrologic, a causa de I'existéencia
de cinc fonts properes que donen sentit a la funcid original de I'edifici. En I'ambit hi ha localitzats
encara quatre punts d’interés: una font termal al costat oest de I’entorn immediat del Balneari i
tres sortides d’aigua termal seguint el curs del riu d’Aranser cap al nord.

Més enlla d’aquest recurs hidrologic, el Balneari Senillers i la Masia disposen d’una xarxa
d’abastament d’aigua. Aquesta xarxa s’inicia al nord de I'ambit, lleugerament per dalt de les
sortides d’aigua termal descrites anteriorment, en tres punts de captacié d’aigua propers al cami
LV-4036, i un canal de distribucioé en el transcurs del qual hi ha dos diposits d’aigua i una turbina
hidraulica que impulsa I'aigua fins a I'entrada dels edificis. Finalment en I'antiga bugaderia hi ha
ubicat el sistema de cloracid, just abans de I’entrada al complex.

Al voltant del Balneari Senillers també hi ha ubicada una bassa d’aigua de prevencié d’incendis.
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Elements de la xarxa de subministrament d’aigua actual

Xarxa eléctrica
El Balneari Senillers esta connectat a la xarxa eléctrica. Compta amb la seglient instal-lacié:
— Una estacié transformadora primaria (ET), del servei convencional, localitzada en el sud-
oest de les edificacions.
- Una instal-laci6 de plaques solars, com a sistema de generacié d’energia eléctrica
renovable, en la cota superior del terreny del Balneari. Disposa d’una sala de maquines
addicional.

La linia electrica de mitja tensié arriba a la parcel-la fins a la ET pel sud-oest de I'ambit. En aquest
punt, es distribueix a baixa tensié seguint el perimetre dels edificis per la seva facana.

Xarxa eléctrica actual

Calefaccio

Instal-lacié solar — térmica

El conjunt compta amb una instal-lacié solar — téermica financada a través del fons Feder, que
actualment es troba desconnectada de la xarxa. Algunes de les plaques es troben en mal o
desaparegudes, pero d’altres podrien reconnectar-se. A la vegada cal destacar que la seva posicio
fa que no tinguin impacte paisatgistic a I'entorn.
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Instal-lacié solar-térmica existent

Diposits de gas
Actualment la xarxa de calefaccio funciona a través de gas. Els diposits se situen en un petit edifici
situat entre les plaques solar i la masia i que permetia també el funcionament de les plaques solars
en el seu moment.

Xarxa de serveis actuals

«dNNCH | @

\

Font: elaboracio6 propia, a partir del treball de camp.
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Sanejament
El Pla d’Ordenacid urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya regula el tractament de les aiglies
residuals a I'article 243. Proteccio d’aiglies, punt 2 on estableix:

a) Queda totalment prohibit abocar residus de cap tipus a la llera deis cursos d'aigua natural o
artificial (rieres, torrents, lleres, sequies, etc) sense autoritzacié d'abocament (...).

b) Les edificacions disseminades al sol no urbanitzable caldra que assegurin I'eliminacid de les aigties
residuals mitjangant sistemes de tractament o depuracio adequats:

a. Connexié a la xarxa de clavegueram quan sigui possible per |'existéncia d'un col-lector
territorial proper.

b. Depuracié mitjangcant sistemes biologics preferentment filtres verds, utilitzant linies de
tractament que suposin un consum energetic i una produccié de fangs minima quan es tracti
de conjunts d'edificacions situades en sol rural.

¢. Quan no sigui possible cap deis dos suposits anteriors, tractament mitjangant foses septiques
amb les caracteristiques técniques necessaries per assegurar un afluent que compleixi les
condicions establertes per la legislacio vigent en mateéria d'aigties residuals.

c) El sistema d'evacuacio d'aigiies negres de les edificacions i instal-lacions de la zona estara
connectat a una fossa séptica amb filtre biologic o amb bassa de llacunatge. la fosa de depuracié
haura de garantir un nivell depuracié minim del 70 per 100 de la DBO.

d) Tanmateix, el sistema de depuracio escollit haura d'assegurar una aportacié d'aigua que compleixi
els parametres de depuracio de les aigiies marcats per la legislacio vigent.

(...)

g) Totes les activitats ubicades als diferents termes municipals del POUPM, qualsevol quines siguin les
seves caracteristiques, han de tenir resolt el sistema d'abocament d'aiglies residuals de tal manera
que eviti la contaminacié del medi. Sense prévia autoritzacio de permis d'abocament I'ajuntament
no autoritzara l'obertura, ampliacié, modificacio o trasllat de cap establiment.

Abastament d’aigiies

El Pla d’Ordenacié urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya regula I'abastament d’aigua a I'article
243. Proteccio d’aiglies, punt 4 on estableix:

Els possibles nous diposits d'abastament d'aigiies s'hauran de construir soterrats o semisoterrats; en el cas
que aixo sigui inviable per condicions topografiques o caracteristiques fisiques del terreny, s'escollira una
ubicacio que no provoqui impacte paisatgistic, i es tractaran les parets del diposit i el seu voltant d'acord
amb l'entorn paisatgistic en que s'ubiquen, amb |'us de colors apropiats en diposits metal-lics o plastics o
materials rustics en els d'obra. En qualsevol cas, hauran de complir amb els requeriments de la legislacio
vigent en matéria d'aiglies.

1.6 APARCAMENT

El POUPM de la Cerdanya no estableix la necessitat de places d’aparcament en sol no
urbanitzable. En sol urba i urbanitzable estableix les seglients necessitats.

Places minimes d’aparcament de vehicles, al POUPM de la Cerdanya

. 1 plaga / habitatge o 1 plaga / 100 m2 amb Us habitatge
Us dhabitatge (1 plaga / 75 m2 en planejament derivat)

Edificis destinats a restauracié 1 plaga cada 10 persones o fraccié d'aquest modul d'aforament

no es fixa cap estandard pero es considera convenint preveure places
d'aparcament sempre i quan el solar ho permeti.

1 plaga cada 6 habitacions(diferents als hotels de 5, 4 o 3 estrelles)
Hotels, residéncies o similars 1 plaga cada 5 habitacions als hotels de 3 estrelles
1 plaga cada 3 habitacions als hotels de 4 i 5 estrelles

Edificis per a dotacions educatives no reglades
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Per la seva banda, el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacié
de la mobilitat generada, estableix les places minimes destinades a I'aparcament de vehicles i
bicicletes en relacié a una série d’usos que sén d’aplicacié en sol no urbanitzable.

Us d’habitatge
Turisme (places min. 4,75 x 2,4 m.) maxim 1 plaga / habitatge o 1 plaga / 100 m2 sostre o fraccio
Motocicleta (places min. 2,20 x 1,0 m.) maxim 0,5 places / habitatge o 1 plaga / 200 m2 sostre o fraccié
Us d’habitatge maxim 2 places / habitatge o 2 places / 100 m2 sostre o fraccié
Us comercial / oficines / equipament 1 plaga / 100 m2 sostre o fraccio
Equipaments docents 5 places / 100 m2 sostre o fraccio

1.7 JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT

L’edifici del Balneari Senillers es troba en mal estat de conservacio i requereix d’una intervencid
per al seu manteniment. Per facilitar el desenvolupament d’una activitat que doni viabilitat a la
rehabilitacio de I'edifici es fa necessaria la redaccié del Pla Especial Urbanistic PEU-LLE-4 Senillers
previst al Pla d’'Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya.

1.8 COMPATIBILITAT AMB EL PLANEJAMENT VIGENT

El present Pla Especial Urbanistic es desenvolupa en compliment de I'establert al planejament
vigent de Lles de Cerdanya.

El POUPM de la Cerdanya delimita el PEU-LLE-4 Senillers amb I'objectiu de Regular les condicions
per a la rehabilitacié i ampliacié de les instal-lacions terapeutiques de l'antic balneari per a
transformar-lo en un campus residencial, hoteler i centre de conferencies vinculat a la salut i al
model de vida sostenible als Pirineus.

Aquest és 'objecte d’aquest PEU que determina tant els usos permesos, com les edificacions que
hi hauran de donar cabuda, tant a partir de la rehabilitacié i/o adequacié de les edificacions
existents, com a partir de la construccié de nous volums que permetin complementar els usos
d’acord amb I'establert al PEU-LLE-4-Senillers.

Els usos permesos d’acord amb aquest pla especial encaixen amb els assenyalats al POUPM i sén
I’'ds d’habitatge i cohabitatge; I'Gs hoteler i de restauracid; i I'Us educatiu. Pel que fa als
mecanismes d’intervencidé, es preveu tant la rehabilitacié de les edificacions existents, amb
especial rellevancia del balneari, com la construccié de noves edificacions, en la linia de I'ampliacid
de I'edificacié també recollida al POUPM. En qualsevol cas, i tal i com es recull a 'agenda d’aquest
PEU, la rehabilitacié del Balneari s’haura de donar préviament a la realitzacié de qualsevol nova
construccio.
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2.1 CRITERIS

L’objectiu de la intervencio és dotar d’activitat I’antic balneari i que s’hi pugui produir un us social
vinculat als antics usos del balneari, com a espai de cura, gaudi, repos i acollida, que inclogui I'Us
com a cohabitatge i a un allotjament hoteler. Per a la dotacié d’aquests usos es planteja la
recuperacio de les edificacions i espais exteriors existents i la seva rehabilitacié6 amb el major
respecte a un edifici que es troba catalogat pel seu valor patrimonial.

Complementariament es preveu el manteniment i adequacié de la resta d’edificacions existents
(masia i edifici de serveis) que permetran mantenir I'Gs actual d’habitatge i cafeteria i es
complementaran amb la creacié d’un espai educatiu i els serveis annexos al propi balneari.

Finalment es preveu la construccié de dos nous volums integrats a I'estructura de feixes sobre la
qual s’assenta el balneari per complementar els usos previstos al POUPM de la Cerdanya per al
pla especial amb la incorporacié de I'Us hoteler. També es preveu I'ampliacid de la masia per donar
una facana i recepcio a I'accés al conjunt.

2.2 CRITERIS D’US | INTERVENCIO DE LES EDIFICACIONS
La distribucio dels usos previstos respon a les propies edificacions existents:

Balneari Senillers. Es preveuen dos possibles destins: Cohabitatge en cessié d'Us i
allotjaments temporals o hoteler.

Masia. Habitatge, hoteler, restauracid i formacio.

Edifici de servei. Usos complementaris als usos globals de I'ambit

Noves edificacions. Hoteler i spa.
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Es preveu que la rehabilitacié de I'edifici del Balneari es pugui fer a partir de dos tipus d’usos. El
desti es concretara en el moment en que es realitzi el projecte de rehabilitacio.

Conjunt residencial integrat per Cohabitatges en cessio d’us i allotjaments temporals.

Cohabitatge en cessié d’us. Es preveu que es destini al col-lectiu de persones sénior
gue persegueix un envelliment actiu, i amb vocacié d’espai de vida definitiu i que per
tant pugui incorporar els serveis necessaris per a les cures. Es preveu que aquest Us es
desenvolupi en les plantes baixa, plantes pis i planta sotacoberta, amb un maxim de
28 cohabitatges. La voluntat és desenvolupar-ho a partir d’'un format de cooperativa
d’habitatge en cessid d’Us.

Allotjaments temporals. Se’'n preveu el desti a persones voluntaries i visitants. Es
preveu que aquest Us es desenvolupi en la planta sotacoberta com a us alternatiu al

cohabitatge. Es preveuen un maxim de 7 allotjaments.

Hoteler i SPA. En el cas que s’opti per recuperar el balneari a través de I'Us hoteler i SPA,
vinculat a les aiglies termals de la zona, aquest es projectara d’acord amb les necessitats

especifiques d’aquests usos.

Adequacié com a conjunt residencial de Cohabitatges en cessié d’us i allotjaments temporals
Per adequar el balneari a I'Gs de conjunt residencial d’allotjaments en cessié d’us i allotjaments

temporals, es preveu una intervencio basada en quatre criteris basics:
Una distribucid interior que faciliti la convivéncia entre els espais d’Us comunitari en planta

baixa i els allotjaments en plantes pis.
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L’homogeneitat i igualtat en les condicions d’orientacié entre els allotjaments, evitant
bones i males vistes (entre sud i nord).

La generacié d’un uUnic nucli d’escales i circulacions verticals, que ajudi a potenciar el
concepte de comunitat.

La preservacio de I'aspecte exterior de la fagana existent.

Aplicaciod en el sistema d’accés als Cohabitatges:

Per fer possible I'aplicacié d’aquests 4 criteris s’"han analitzat diferents opcions de col-locacié de
la passera d’accés i comunicacié des del punt de vista de 'acompliment normatiu i la usabilitat
dels espais per part de les futures usuaries, aixi com del seu impacte en I'edifici. A continuacié es
resumeixen les dues alternatives que s’han considerat adequades, mentre que a l'estudi
paisatgistic es desenvolupen de manera detallada totes les opcions.

Passera exterior a nord: els habitatges es caracteritzen per una complexitat en la
distribucid interior i d’optimitzacié de I'espai per la tipologia loft. Té un impacte visual, pero
en aquest cas en el costat nord. La fagana principal no es veura afectada.

Manteniment del funcionament actual sense passera. Els habitatges tenen diferents
condicions d’assolellament. No hi ha afectacié a cap de les facanes.

Aixi doncs, Unicament es permetra la col-locacié de la passera exterior a nord, I'alternativa amb
la passera interior a nord i el manteniment del corredor interior actual, ja que no generen cap
impacte visual sobre la facana principal de I'edifici.

Aplicacio a I'obertura de les finestres

Actualment el balneari Senillers compta amb finestres de dimensions diverses a la facana
principal. Trobem tant finestres com balconeres i de menor i major amplada.

Per complir amb les condicions d’habitabilitat de les estances es preveu que es puguin ampliar
aquestes finestres a través d’un projecte unitari que parteixi de la dimensié de les finestres ja
existents.

L'adequacié del balneari a Us hoteler i SPA (del llati selus per aqua, salut a partir de 'aigua) es
podra fer sense intervencions que afectin a I'aspecte exterior de I'edifici, ja que I'Us hoteler té els
mateixos requeriments que I'Us de balneari per al qual es va construir I'edifici.

A nivell orientatiu a continuacié s’inclou una possible proposta d’adaptacié de I'edifici actual amb

desti a aparthotel. En qualsevol cas, en el cas que es decideixi destinar I'edifici del balneari a Us
hoteler o d’aparthotel es desenvolupara el projecte d’adequacid corresponent.
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Usos previstos

— Manteniment de I'Gis d’habitatge. Es mantindra una part de I'Us actual d’habitatge, amb la
previsié de 4 habitatges. Es preveu que es pugui ampliar I'edifici actual amb una planta
sotacoberta que complementi I'Us d’habitatge.

— Us hoteler i SPA. Es preveu I'annexié d’un espai destinat a Us hoteler que podra servir de
recepcid per al conjunt d’usos hotelers i spa previstos al conjunt.

— Espai de restauracié. Incloura un restaurant al servei del complex.

— Espais de formacio. Es preveu la reserva d’espais com a centre de formacié i conferencia
vinculats a la salut.

Criteris d’intervencié

Es planteja el manteniment de la distribucid actual d’usos amb una planta baixa destinada a usos
oberts a tot el conjunt, com sén la restauracio i la formacié, i el manteniment de les plantes
primera i altell amb desti a habitatge i hotel.

Us residencial

Es planteja la possibilitat d’estructurar I'Us residencial que actualment s’hi dona amb la generacié
de 4 habitatges per als diferents membres de la familia propietaria a partir de la distribucié
interior dels espais ja destinats a habitatge actualment i de la seva divisié horitzontal.

Tot i que en aquest pla especial no es defineix una proposta arquitectonica, s’ha treballat en una
possible configuracio dels habitatges per avaluar-ne la seva viabilitat. Aquesta proposta planteja
una distribucio interior que posa I'atencié en la relacio dels espais d’Us comunitari compartits per
tota la familia i els habitatges. En aquest sentit es proposa generar un gran espai d’us compartit
gue es completa amb la disposicio lineal al seu voltant dels habitatges. També s’ha treballat amb
el principi d’homogeneitat i igualtat amb la mateixa orientacid en tots els habitatges, i orientats a
la facana sud per aprofitar la millor qualitat de vistes i I'assolellament.

A continuacié s’inclou una possible distribucié en forma de duplex que facilita la relacié de tots
els habitatges amb |'espai compartit.

Possible distribucio dels habitatges en planta primera i planta atic

Planta primera
Proposta per a la millora de distribucid de I'Us d’habitatge actual que permetria distribuir les habitacions de I'Us hoteler
al'ala esquerra.
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Planta sotacoberta

Us hoteler i SPA
Es preveu complementar aquest Us residencial amb un espai destinat a Us hoteler a la facana est

de la masia.

Usos de restauracio i formacio
Es reserva la planta baixa de la masia per a I’Us de restauracié que ja s’hi dona actualment i la

generacio d’espais destinats a la formacié.

L’actuacioé d’adequacio de la masia, d’acord amb els criteris assenyalats, requerira de les seglients
ampliacions de la volumetria:
Finalitzacid del front de la masia. Es planteja completar la crugia situada a est de la masia
que actualment té una dimensio inferior a les altres tres crugies. Es proposa estendre la
profunditat d’aquesta crugia per, igualar-la a les altres tres, fins a la linia de la fagana.
S’eliminaran les reculades actuals que poden ser un desavantatge per als espais diafans dels
usos en planta baixa.
Annexio d’un modul d’us hoteler. Es planteja I'annexié d’un modul a la fagana est, ampliant
el volum de la masia i integrant les noves edificacions en les feixes inferiors.
Creacié d’una planta sotacoberta. Es planteja la possibilitat de generar una nova planta
sotacoberta que faciliti la complecié de I'ds d’habitatge alhora que en planta baixa s’amplia
I’ds de restauracié i s’'inclouen usos de formacio.

Les ampliacions previstes sumen un total de 305 m2.

Font: elaboracio6 propia
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Edifici contigu al Balneari (inclos en 'ambit del Pla Especial)

Es preveu la rehabilitacié d’aquest volum amb desti a usos complementaris al conjunt, ja siguin
espais destinats a instal-lacions o nous espais de formacié.

L'edifici de servei es troba adossat al volum del balneari que com s’ha assenyalat es troba
catalogat. Aixi doncs, per evitar un impacte sobre el volum catalogat no es preveu I'ampliacié
d’aquest volum.

Edificis destinats als serveis técnics
Es preveu el manteniment dels dos edificis de petites dimensions situats fora del pla especial i que
acullen part de les instal-lacions técniques necessaries per al funcionament del conjunt:
Antiga bugaderia. S’hi ubica el sistema de cloracié de I'aigua i es preveu que pugui acollir
el sistema de potabilitzacid.
Cos d’instal-lacions vinculat al sistema de calefaccid. Inclou els diposits de gas i la connexid
amb les plaques solars. Permetria acollir un sistema de calefaccié a través de biomassa.

Més enlla de I'ampliacid prevista de la masia es preveuen dues noves edificacions que
complementaran els usos residencials i formatius vinculats a la salut i al model de vida sostenible
que es preveuen en els volums existents, amb els usos hotelers també previstos al PEU-4 Senillers
que recull el POUPM de la Cerdanya.

Per donar cabuda a aquests usos es preveu la creacié d’unes edificacions integrades a la
topografia que generin uns espais propis diferents dels vinculats als usos residencials. Amb
aquesta finalitat es planteja I'emplacament d’aquestes noves edificacions a les terrasses inferiors,
integrades en el propi terreny, de manera que es puguin generar unes cobertes vegetals que
ampliin I'espai d’arribada actual, aixi com I'espai a I'entorn de la piscina.

Es preveu que I'ampliacié es pugui desenvolupar en diverses fases en el cas que sigui necessari.

L'ampliacié total ascendeix als 624 m2, distribuida en dos volums autonoms.
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2.3 AMPLIACIO TOTAL PREVISTA

En conjunt d’ampliacions previstes es distribueixen en 3 noves edificacions:

Ampliacid de la masia (PB+1) 305 m2
Nou volum a la primera terrassa (PB semisoterrada) 324 m2
Nou volum a la segona terrassa (PB semisoterrada) 297 m2
Ampliacions per millorar I'accessibilitat i funcionalitat, inclou la planta sotacoberta

de la masia (no aplicable al balneari) 150 m2
Ampliacié total prevista 1.076 m2

El sostre edificat actualment al conjunt és de 3.693 m2. El pla especial estableix la possibilitat
d’ampliacioé del sostre existent, perd no estableix en quina dimensid. La proposta de pla especial
busca donar resposta als requeriments del pla especial pel que fa a la rehabilitacié del balneari i
a la vegada incorporacié de nous usos, a la vegada que la intervencié no afecti als valors que es
volen protegir.

Amb aquesta voluntat es plantegen unes ampliacions per millorar I’accés al conjunt i unes noves
edificacions integrades al terrenys que permetin mantenir I’Us actual dels espais lliures i generar
un nou espai de relacié a la planta alta del conjunt.

Les ampliacions previstes impliquen un augment de 1.076 m2, un 30% d’augment en relacié als
sostre actual que es distribueix entre els nous volums previstos i ja descrits al capitol anterior, i
que es completa amb un escreix de 150 m2 que es podran destinar a millores d’accessibilitat (com
poden ser aquelles ampliacions necessaries per ubicar un ascensor al servei de masia) i
funcionalitat (entre elles la generacié d’un volum sotacoberta de la masia). Aquestes ampliacions
es podran realitzar a la masia i als altres volums no catalogats. També permetran I'ajust de les
ampliacions previstes en el cas que la implantacio al terreny ho faci possible.
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2.4 NECESSITATS D’APARCAMENT

Tot i que el POUPM de la Cerdanya no estableix I’obligacié de la ubicacié d’aparcaments en sol no
urbanitzable, es prenen els seus criteris en relacié al sol urba i urbanitzable per a la dotacié de les
reserves necessaries, per garantir I’ladequat funcionament dels edificis.

Us d’habitatge 4 places (4 habitatges)
Us d’allotjiament

_Opcié 1: Cohabitatge 28 places (28 allotjaments)
_Opci6 2: Hoteler 6 a 10 places (28 habitacions)
Us de restauracio 3 places (30 comensals i 300 m2)
Us de formacio 2 places (200 m2 de sostre previst)
Us hoteler 6 a 10 places (30 habitacions)*
Total places previstes 47 places per a vehicles en cas cohabitatge

29 places per a vehicles en cas d’us hoteler
* 1 plaga cada 3 habitacions en hotels de 4 i 5 estrelles; 1 placa cada 5 habitacions en hotels de 3 estrelles i una plaga cada 6
habitacions la resta d'establiments.

Complementariament es preveuen unes reserves adequades per a |'aparcament de bicicletes a
partir d’allo establert al Decret 344/2006 de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada.

Us d’habitatge 8 places (4 habitatges)
Us d'allotjiament

_Opcié 1: Cohabitatge 56 places (28 allotjaments)
_Opci6 2: Hoteler No es contempla
Us de restauracio 3 places (30 comensals i 300 m2)
Us de formacio 10 places (200 m2 de sostre previst)
Us hoteler No es contempla
Total places previstes 77 places per a bicicletes en cas de cohabitatge

21 places previstes en cas d’us hoteler

2.5 CRITERIS D’US | INTERVENCIO ALS ESPAIS EXTERIORS

Complementariament a la recuperacio de les edificacions es preveu el manteniment dels espais
exteriors del balneari per al gaudi de les persones que s’hi allotgin. Actualment aquest espais
mantenen I'estructura original en feixes: una primera vinculada directament amb les edificacions;
una segona a on se situa la piscina i per a la qual es preveu el seu manteniment com a espai de
cura vinculat a les aiglies termals; i una tercera sense un Us establert.

La proposta preveu els segiients usos exteriors:

S’hi desenvoluparan els usos directament vinculats a les edificacions:
Aparcament. S’hi ubicaran part dels aparcaments vinculats als usos residencials, de
restauraciod i de formacié. La seva ubicacié es distribueixi en diferents bosses:
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=  Aparcament per a vehicles de motor: Se situaran a I'accés del complex i a I'accés de
cadascuna de les feixes. Complementariament se’n preveu la ubicacié a la part
posterior del Balneari, vinculada a un cami ja existent que discorre per fora de I'ambit
del Pla Especial. Aquesta ubicacié no tindra impacte paisatgistic, ja que els vehicle se
situen darrera del propi edifici del Balneari, i a la vegada no requeriran de I'obertura
de nous camins d’accés.

=  Aparcaments per a bicicletes: se situen als espais més propers als propis usos als qual
serveixen i per tant es distribueixen en 2 bosses: 56 places al servei del cohabitatge
que se situen a I'extrem oest del balneari, a I'espai d’is més privatiu; i 21 places als
servei dels usos hotelers, de restauracid i residencial que se situen a I'espai central
de la terrassa amb una millor connexié entre els diferents espais.

Restauracid. Es preveu que una part de la feixa es destini a I'Us de la restauracid, de manera
complementari als espais interiors. La nova edificacié prevista a la terrassa de la piscina
permetra ampliar I’espai d’entrada i generar un major espai destinat a la ubicacio de taules
i cadires.

Es preveuen 2 usos diferents dels espais exteriors:

Us d’spa i esbarjo vinculat a la piscina. Es preveu 'ampliacié de la piscina actual vinculada
a uns serveis d’spa. El projecte preveu la superficie maxima de la lamina d’aigua que podra
incloure. No obstant el disseny final de la piscina es desenvolupara en els projectes
posteriors. En qualsevol cas haura de respectar I'estructura de la terrassa actual i el mur
que la delimita.

En el moment en que es desenvolupi la nova edificacid hotelera encaixada en la feixa s’hi
incorporara també I'Gs d’aparcament necessari per donar resposta a aquest nou Us.

Es preveuen tres usos dels diferents espais exteriors:
Progressiva implantacié d’un hort al servei de la comunitat resident.
Millora del sistema de tractament de les aiglies residuals.
En el moment en que es desenvolupi la nova edificacid hotelera encaixada en la feixa s’hi
incorporara també I'Gs d’aparcament necessari per donar resposta a aquest nou Us.

30



LLES DE CERDANYA

——— PEU-LLE-4ACTUAL

____ LiMIT PROHIBICIO
EDIFICAR (25m)
UBICACIO TAULES US
RESTAURACIO

(o]
[] APARCAMENT COTXES
L]

APARCAMENT BICICLETES

[] cAuspiscina

o) PLATANERS A
_/ CONSERVAR

Seccio B-B'

Secci6 A-A"

—= Riu Aranser

: \
45 )
R Y
'Accés existent des /
Jde carretera LV-4036 7

L

280 \ﬂ\\
. :;/
S

Font: elaboraci6 propia

2.6 PROPOSTA DE PARAMETRES URBANISTICS

Les propostes descrites en els apartats anteriors s’han de concretar en uns parametres urbanistics
que es recolliran en la normativa del present PEU. En relacié amb els usos de les edificacions es

plantegen els seglients criteris:

Rehabilitacié de I'edifici de I’antic Balneari de Senillers amb un doble Us, que es podra
donar de manera compartida o desenvolupar-se un d’ells de manera exclusiva:

Cohabitatge. Es preveu la creacié d’una comunitat de persones que resideixin al
balneari de manera permanent i puguin fer-se carrec del manteniment de I'entorn i
del desenvolupament de les activitats que s’hi desenvolupin. Es preveu la creacid de
28 cohabitatges.

Hoteler. Es preveu que es pugui generar uns allotjaments de tipus hoteler que
permetin una estada temporal de persones interessades en les activitats que es

desenvolupen. Es preveu que puguin habilitar-se 28 habitacions.

Manteniment i millora de la masia amb el doble Us actual, al qual s’afegeix I'is de
formacié i que per tant es donara de manera simultania:

Habitatge. Manteniment de I'Us residencial de caracter permanent actual amb la

possibilitat d’individualitzar 4 habitatges.
Restauracié. Manteniment de I'Us de restauracié de la planta baixa actual amb
possibilitat d’ampliacié d’aquest Us.

Formacid. Creacié d’aules de formacio al pis inferior o superior de la masia.

Recuperacié dels edificis de serveis. Es preveu el manteniment dels edificis que se situen
a I’entorn de la masia i del balneari per a ubicar-hi usos complementaris als assenyalats o

per a I’'ds també com a espais de formacié.
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Creacid de nous edificis amb Us hoteler. Es planteja 'ampliacié de I'Us hoteler que
actualment s’hi dona a partir de la creacié de 3 nous volums integrats en la topografia
marcada per les feixes que configuren la parcel-la. En aquest cas es preveu la ubicacio
d’un maxim de 30 habitacions.

Edifici Us permés Sostre Numero

Balneari Senillers Cohabitatge / hoteler 2.734 m2 28 cohabitatges /28 habitacions
Habitatge 4 habitatges

Masia Restauracio 876 m2
Formacié

Edificis de serveis Formacié i complementaris 83 m2

Ampliacions Hoteler 926 m2 30 habitacions

En relacié als usos no vinculats a les edificacions es proposa:
Creacio d’una reserva de places d’aparcament de vehicles de 4 rodes al servei de les
persones que resideixin al complex o que s’hi allotgin de manera temporal. Aquestes
places s’ubiquen a I'accés (com actualment), darrere del Balneari i a les feixes intermédia
i baixa, just a I'accés des del cami. Complementariament, es preveu la creacid d’espai per
a 'aparcament de bicicletes vinculat a la masia i al Balneari.

Piscina i hort: ampliacid de la piscina actual a la feixa intermédia amb desti a I'Us com a
SPA i creacié d’un hort a la feixa inferior.

2.7 DESENVOLUPAMENT | GESTIO

El Pla Especial Urbanistic LLE-4 Senillers es troba recollit de manera en el Pla d’Ordenacid
Urbanistica Plurimunicipal (POUPM) de la Cerdanya i el desenvolupament previst en aquest
document s’ajusta a les determinacions establertes al propi POUPM.

Per altra banda, el sol objecte del PEU LLE-4 Senillers és de propietat privada i es preveu que el
desenvolupament de les accions previstes sigui en tots els casos a partir de la iniciativa privada.

2.8 AGENDA

El calendari de desenvolupament que es proposa a continuacid s'ha de plantejar amb la maxima
flexibilitat donat els aspectes que condicionen la situacié actual, pero tenint en compte les
previsions d’execucié immediata.

S'estableix el seglient calendari orientatiu o pla d’etapes:

— 2025, 1r trimestre. Aprovacié definitiva PEU.

— 2025. Redaccid del projecte de rehabilitacié i adequacié de I'edifici del Balneari Senillers.

— 2025 - 2026. Realitzacio de les obres de rehabilitacié del balneari Senillers.

— A partir del 2026. Una vegada rehabilitat I'edifici del Balneari Senillers es podra tirar
endavant la implantacio dels nous edificis previstos al PEU.

— En paral-lel a la resta d’actuacions, es podran desenvolupar els projectes per a la
recuperacio de les antigues masies existents a la parcel-la: Can Biel i Caseta del riu.
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— Futures ampliacions. Una vegada desenvolupats els primers projectes d’ampliacié del
conjunt es podra avaluar el possible creixement fora els limits del PEU-LLE_4 Senilers, per
incorporar usos complementaris.

Com a annex 4 s’inclouen els treballs previs realitzats I'any 1994 per |'arquitecte Xavier
Barba per al desenvolupament integral de tota la finca a on se situa el Balneari Senillers i
que ja van ser presentats a I’Ajuntament de Lles de Cerdanya i van ser ben rebuts. Amb
aquesta finalitat es van preveure 4 fases de desenvolupament, una primera amb uns
objectius similars a aquells previstos en el present Pla Especial i les altres fases que
sobrepassen I'ambit actual:
o Etapa 1. (a nivell conceptual és equivalent a la proposta inclosa al PEU):
=  Construccié de Spa natural a Iaire lliure.
=  Construccié de Spa house amb recepcié i sales de terapia.
= Renovacio de les edificacions principals del Balneari.
= Construccié de planta de tractament d'efluents.
o Etapa 2. (1a ampliacio fora del PEU — recuperacié edificacions existents):
=  Construccié de botiga d"aiglies minerals i productes de Spa naturals.
=  Construccié de mini planta d’embotellat d"aigua mineral.
= Renovacié de |'antiga masia Reconstruccié de |’antiga casa del riu.
o FEtapa 3. (2a ampliacio fora del PEU — inici construccié ecopoble):
=  Construccio d'Ecopoble de I'Oest.
=  Construccié d'Ecopoble de I'Est.
=  Construccio de Segona Planta de Tractament d'Efluents.
o Etapa 4: (3a ampliacio fora el PEU — ampliacié final ecopoble).
=  Ampliacié final Ecopoble de I'Oest.
=  Ampliacié final Ecopoble de I'Est.

3.1 AVALUACIO DE LA SOSTENIBILITAT ECONOMICA

El Pla Especial Urbanistic LLE-4 Senillers es desenvolupa de manera integra en sol privat i per tant,
el seu desenvolupament no tindra implicacions economiques per a I’'administracid, ni en quant als
costos d’intervencid ni del manteniment.

3.2 INNECESSARIETAT D’ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

La regulacio de la mobilitat a Catalunya emana de la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat,
que té com a objectius basics integrar les politiques de desenvolupament urba i economic amb
les de mobilitat per a aprofitar al maxim els transports col-lectius, prioritzar el transport public i
la mobilitat sostenible, fomentar la intermodalitat, ajustar els sistemes de transport a la demanda
en zones de baixa densitat de poblacio, disminuir la congestié de les zones urbanes, augmentar la
seguretat viaria, reduir la contaminacio i afavorir els sistemes de transport a la demanda dels
poligons d’activitat economica.

Tal i com s’estableix a I'article 3.1 del DECRET 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels
estudis d'avaluaciéo de la mobilitat generada, els EAMG s’han d’incloure com un document
independent en els seglients instruments d’ordenacié territorial i urbanistica en els casos
seguents:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.
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b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin nova
classificacio de sol urba o urbanitzable.

¢) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la
implantacio de nous usos o activitats.

A la vegada, a I'article 3.2 estableix que en el planejament urbanistic derivat de municipis menors
de 5.000 habitants, com és el cas de Lles de Cerdanya, no és obligatori realitzar un EAMG excepte
en els seglients suposits, cap dels quals coincideix amb I'objecte d’aquest Pla Especial Urbanistic:

1. Actuacions que suposin la implantacié de nous usos residencials fins a un maxim de 250
habitatges.

2. Actuacions que suposin la implantacio d'usos comercials o terciaris en sectors d'una superficie
de fins a 1 ha, sempre que no suposin una implantacio singular, d'acord amb ['article 3.3
d'aquest Decret.

3. Actuacions que suposin la implantacio d'usos industrials en sectors d'una superficie de fins a
5 ha, sempre que no suposin una implantacio singular, d'acord amb ['article 3.3 d'aquest
Decret.

3.3 Els estudis d'avaluacio de la mobilitat generada també s'han d'incorporar en els projectes
seglents:

a) Projectes de noves instal-lacions que tinguin la consideracid d'implantacio singular.

b) Projectes de reforma d'instal-lacions existents que com a conseqiiéncia de la reforma
passin a tenir la consideracio d'implantacio singular.

¢) Projectes d'ampliacio de les implantacions singulars existents.

3.4 Als efectes de I'apartat anterior, es consideren implantacions singulars:

a) Establiments comercials, individuals o col-lectius, amb superficie de venda superior a 5.000
m2.

b) Edificis per a oficines amb un sostre de més de 10.000 m2.

c) Instal-lacions esportives, ludiques, culturals, amb un aforament superior a 2.000 persones.

d) Cliniques, centres hospitalaris i similars amb una capacitat superior a 200 llits.

e) Centres educatius amb una capacitat superior a 1.000 alumnes.

f)  Edificis, centres de treball i complexos on hi treballin més de 500 persones.

g) Altres implantacions que puguin generar de forma recurrent un nombre de viatges al dia
superior a 5.000.

Aixi doncs, tenint en compte que Lles de Cerdanya és un municipi amb una poblacié de 295
habitants (2023), i que I’actuacio que es desenvolupa en aquest Pla Especial és la implantacio dels
usos ja previstos al Pla d’Ordenacid Urbanistica Plurimunicipal (POUPM) de la Cerdanya i que en
cap cas tenen la condicio d’implantacio singular, no és necessari redactar un Estudi d’avaluacio de
la mobilitat generada especific.
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TiTOL1 DISPOSICIONS COMUNES

Article 1. Ambit d’aplicacié

Aguestes normes urbanistiques sén d’aplicacié a I'ambit del present pla especial urbanistic PEU
LLE-4 Senillers, ja definit en el Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya i que
abasta tot I’'entorn del Balneari Senillers segons queda grafiat a tots els planols que conformen la
documentacié del pla.

Article 2. Marc legal de referéncia

Les presents normes urbanistiques desenvolupen, dins I'ambit definit a I'article anterior, el Pla
d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya (en endavant, POUPM), en compliment del
gue determinen:

— el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, per la Llei 16/2015, del 21 de
juliol, i per la Llei 5/2017, del 28 de marg (en endavant, TRLU).

— el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme
(en endavant, RLU).

— el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccio de la
legalitat urbanistica.

— el Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
del Sol, modificat per la Llei 8/2013, de rehabilitacid, regeneracio i renovacié urbanes.

— el Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions
de la Llei del sol.

— lalegislacié sectorial aplicable.

L'ambit d’aquest pla especial urbanistic esta afectat parcialment per la Zona de servitud (8
metres), la Zona d’afectacio (30 metres) i la Linia d’edificacio genérica (25 metres) de la carretera
LV-4036, tal i com queden definides als articles 36, 38 i 40 del Decret legislatiu 2/2009, de 25
d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de carreteres.

S’haura de garantir I'aplicacio de la legislacid sectorial en matéria de carreteres, és a dir, s’haura
de donar compliment al Decret 293/2003, de 18 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament
general de carreteres (en endavant, RGC) i al Decret legislatiu 2/2009, de 25 d’agost, pel qual
s’aprova el Text refds de la Llei de carreteres. De produir-se una contradiccié entre les normes
urbanistiques del present pla especial urbanistici la legislacié de carreteres esmentada, prevaldra
el que determina aquesta legislacié.

En tot cas, i per tot alld que no sigui expressament regulat per les presents normes, regira el que
determinin les normes urbanistiques del POUPM.

Article 3. Contingut

D’acord amb els articles 69 del TRLU i 94 del RLU, el present pla especial urbanistic esta integrat
pels seglients documents:

DOCUMENT 1: MEMORIA

DOCUMENT 2 NORMES URBANISTIQUES

DOCUMENT 3: PLANOLS D’'INFORMACIO | D’ORDENACIO

DOCUMENT 4: ESTUDI D’IMPACTE PAISATGISTIC
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DOCUMENT 5: ESTUDI AMBIENTAL

Article 4. Vigénciai aplicacié

El present pla especial urbanistic té vigencia indefinida un cop publicada la seva aprovacid
definitiva i és susceptible de suspensid, modificacid o revisid. La seva modificacid, si s’escau, se
subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacid, d’acord amb la legislacio
urbanistica vigent.

TiTOL Il DISPOSICIONS PARTICULARS

Article 5. Reégim urbanistic
A I'ambit del present pla especial urbanistic li és d'aplicacio el regim del sol no urbanitzable que
fixa la legislacié aplicable en matéria de regim del sol i la legislacié urbanistica vigent a Catalunya.

Article 6. Qualificacié del sol
El sol compres en I'ambit del present pla especial urbanistic esta qualificat de sol de proteccid
ecologico-paisatgistica (clau 95-b).

Article 7. Usos
Els usos permesos en I'ambit d’aquest pla especial son els segiients:

a)

Usos principals:

Habitatge: Se situara en la masia actual. Podran ubicar-se un maxim de 4 habitatges.
Podran situar-se tant segons el model d’habitatge unifamiliar amb accés independent per
a cadascun d’ells com plurifamiliar, amb accés a partir d’espais comuns, tal i com es
produeix actualment.

Cohabitatge: Se situara a I'edifici de I'antic balneari Senillers. Podran ubicar-se fins a un
maxim de 28 unitats de convivencia, que en cap cas podran ser objecte de divisid
horitzontal per esdevenir finques registrals independents.

El cohabitatge és un tipus de residéncia col-lectiva o comunitaria, destinada a
I'allotjament temporal de llarga durada on les persones residents disposen d’un espai
privatiu i uns espais comuns complementaris d’acord allo regulat a la DL 50/2020 de 9 de
desembre, de mesures urgents per estimular la promocié d'habitatge amb proteccid
oficial i de noves modalitats d'allotjament en regim de lloguer, que modifica la Llei
18/2007 del dret a I’habitatge.

Els cohabitatges es trobaran sota el regim de cooperativa d’habitatges en cessié d’Us.
Aguesta cooperativa haura de perdurar en el temps i gestionar els cohabitatges de
manera conjunta, el que implicara tant els espais d’Us privatiu com els espais comuns
complementaris.

Allotjament temporal: Se situara a la planta sotacoberta de I'edifici de I'antic balneari
Senillers. Podran ubicar-se fins a 7 allotjaments temporals, que en cap cas podran ser
objecte de divisid horitzontal per esdevenir finques registrals independents. Es
I'allotjament que es destina a satisfer les necessitats temporals d'habitacié de les
persones. Poden ser en régim d'Us compartit de tots o una part dels elements de
I'allotjament amb altres usuaries, o en regim d'Us privatiu d'un allotjament complet.
Hoteler i spa: Es permetra tant en la modalitat d’hotel com d’aparthotel. Se situara en els
nous volums previstos, tant en I'ampliacié de la masia actual com en els dos nous volums
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integrats a les terrasses, en I’entorn sota la masia actual. Es permetra un maxim de 30
habitacions. Es permetra incorporar espais per a terapies i formacio, vinculades a I'ds com
a SPA del conjunt hoteler.

També es preveu aquest Us en el volum de I'antic balneari Senillers. Es permetra un maxim
de 28 habitacions a les plantes primera, segona i tercera, corresponents a les habitacions
existents actualment.

b) Usos complementaris

Restauracio: Se situara en I'actual masia, com a Us complementari a I'Gs d’habitatge.
Formacid: Se situara en I'actual masia, com a Us complementari a I'is d’habitatge.

c) Us dels espais no edificats:

Restauracio: Es permet que es puguin ubicar taules vinculades a aquest Us a la terrassa
en front de I'actual masia.

Aparcament: S’ubicara en els espais delimitats als planols d’ordenacié en cadascuna de
les terrasses del conjunt. També es preveu la seva ubicacidé en els terrenys adjacents a
I’'ambit del pla especial, en el cas que els usos que s’hi ubiquin requereixin de més
aparcament d’aquell que es pot ubicar al propi ambit.

Piscina: Es permet I'ampliacié de la piscina actual al servei del SPA. La seva superficie
maxima sera de 185 m2.

Hort: es permet I'Us com a hort de la part de la terrassa inferior situat sota la piscina
actual.

Sempre i quan la regulacié dels usos no quedi expressament definida en aquestes normes,
s'aplicaran les normes urbanistiques del POUPM contingudes al titol X Parametres relatius a I'Us i
I'activitat, articles 340 a 363.

Article 8. Tipus d’intervencid
a) Laintervencid prevista en cadascun dels volums és la seglient:

Antic Balneari: se’'n permet la rehabilitacié integral. Aquesta rehabilitacié haura de
garantir la conservacio del volum de la fagana principal (facana sud) i la fagana est. Es
permetra I'ampliacié de la dimensid de les finestres actuals per garantir les condicions
d’habitabilitat dels Cohabitatges. Aquesta ampliacié s’haura de fer a través d’un projecte
unitari que reconegui les dimensions de les finestres actuals que permetrien respondre a
les necessitats d’habitabilitat i mantingui la presencia de balcones i porticons de fusta de
color verd.

Es permet la transformacié de la fagcana posterior (fagana nord) i la facana oest que té
adossat el cos de serveis per permetre una millor insolacié de les estances i facilitar un
accés posterior en cas que el projecte ho prevegi.

Masia: se’n permet la rehabilitacié integral i la seva ampliacio.

Pel que fa a la rehabilitacié del volum existent es permet la modificacid de les seves
facanes amb I'obertura de noves finestres i la modificacid dels acabats actuals. En el cas
de la fagana sud caldra mantenir les grans obertures actuals en planta baixa tot i que es
podra modificar la seva configuracié i materials.

Pel que fa a I'ampliacid, haura d’integrar-se al volum actual pel que fa a I'altura de
coronament de la coberta. L’'ampliacié podra generar una nova fagana a I'accés al conjunt.
Edifici de serveis (adossat a I'antic Balneari): se’n permet la rehabilitacié integral, amb
I'obertura de noves finestres i accessos per adequar-lo a les necessitats derivades dels
Nous usos.

Nous volums: correspon als dos volums que s’ubicaran a les terrasses del conjunt. La seva
dimensid es regula als planols normatius. La seva altura sera la minima necessaria per
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acollir I’ds hoteler, de manera que es faciliti la maxima continuitat de les terrasses
existents. El seu projecte haura d’incorporar un estudi d’integracio i impacte paisatgistic.
— Manteniment dels volums de serveis técnics situats fora de I’ambit del Pla especial:
= Antiga bugaderia on s’ubiquen els serveis de cloracié i potabilitzacié de I'aigua. Se
situa a 'oest del pla especial.
= Cos d’instal-lacions vinculat al sistema de calefaccid. Se situa al nord del pla
especial.

b) En tots aquells aspectes no regulats en aquesta normativa sera d’aplicacid allo establert al Titol
VIl Regulacio del sol no urbanitzable, capitol V construccions en sol no urbanitzable del POUPM
de la Cerdanya.

Article 9. Condicionants esteétics i de materials
a) Es preveu el manteniment de les caracteristiques de les edificacions actuals pel que fa als seus
materials i caracteristiques estétiques.

b) Els nous volums s’adeqin a I’'entorn a on s’ubiquen.

c) Caracteristiques estétiques i de materials dels diferents edificis:

— Antic Balneari: la intervencidé respectara els materials i acabats actuals. En el cas que
s’introdueixin modificacions a les faganes posterior (fagana nord) i oest aquestes hauran
de mantenir I'acabat de la resta de facanes. Les noves obertures, o 'ampliacié de les
existents hauran de respectar els criteris segiients:

= Obertures a la facana sud: es permet I'ampliacié de les finestres per garantir les
condicions d’habitabilitat de les estances interiors. Aquesta ampliacié haura
d’adequar-se a les mesures de les finestres i balconeres ja existents, a partir d’un
projecte unitari per al conjunt de la fagana.

= Obertures de la facana oest: hauran de respectar les proporcions de les finestres
de la fagana principal i est.

= QObertures de la facana nord: la seva dimensié s’adequara a les necessitats
funcionals de la intervencid. Es permetra la generacié de noves obertures tant
finestres com de portes, en el cas que es generi una nova passera d’accés.

— Masia: la intervencié respectara els materials i acabats actuals en les faganes sud és i oest
i es permetra la modificacié dels acabats de la fagcana posterior per adequar-la al conjunt.

— Edifici de serveis (adossat a I'antic Balneari): els materials i acabats hauran de ser
coherents amb I'antic Balneari.

— Nous volums.

=  Ampliacid de la masia: els materials i acabats hauran de ser coherents amb els de
la masia.
= Volums a les terrasses:
= Els murs laterals de cada volum hauran de ser de pedra i hauran de buscar
mimetitzar-se amb els murs de pedra de les terrasses actuals.
= La coberta sera enjardinada i trepitjable.

d) Entotsaquells aspectes no regulats en aquesta normativa sera d’aplicacid allo establert al Titol

VIl Regulacio del sol no urbanitzable, capitol V construccions en sol no urbanitzable del POUPM
de la Cerdanya.
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TiTOL Il MESURES DE PROTECCIO AMBIENTAL

Article 10. Hidrologia i inundabilitat

a) No es permet la impermeabilitzacié del sol en les zones no edificades, raé per la qual
s’utilitzaran paviments permeables a la infiltracié d’aigua.

b) Es preveura la conduccié de drenatges en I'ambit.

Article 11. Ambient atmosféric

a) Caldria adequar el mapa de capacitat acustica municipal a la nova ordenacié proposada, un
cop aprovat el present PEU. Els terrenys afectats haurien de tenir una sensibilitat acustica
moderada, tipus B1.

b) Caldra adaptar el tipus d’enllumenat artificial dins els terrenys en funcié de I'Gs que se n’hagi
de fer, per minimitzar els efectes de la il-luminacio sobre I'entorn natural i els espais oberts
adjacents. s’utilitzara tipus d’enllumenat de baix consum, de doble flux i baixa contaminacio
luminica, en concret haura de complir les condicions establertes en els articles 11, 12.1, 12.2 i
14 del Decret 190/2015, de desplegament de la Llei 6/2001, d’31 de maig, d'ordenacié
ambiental de I'enllumenament pera la proteccié del medi nocturn.

Article 12. Produccié d’energia
a) Caldra fomentar la produccié propia d’electricitat i calor, mitjancant sistemes com I'energia
fotovoltaica, geotérmica o biomassa, seguint els projectes comarcals i municipals propers.

Article 13. Usos del sol

a) Caldra eliminar tots aquells elements i instal-lacions impropies dins la finca que comportin una
desendreca dels espais lliures.

b) El manteniment dels espais lliures es realitzara mitjancant desbrossades mecaniques i/o
pastura. Es prohibeix explicitament I’Us d’herbicides, donada la proximitat a zones naturals i
protegides.

Article 14. Connectivitat ecologica

a) S’evitara qualsevol tancament perimetral del sector d’ordenacié per permetre la lliure
circulacid de la fauna.

b) Les actuacions indirectes sobre |'espai fluvial del riu Verneda seran convenientment valorades
per I'organisme de conca (CHE) i I’ens gestor de |’espai protegit.

Article 15. Vegetacio i fauna

a) Es mantindra en bones condicions de conservacié I'enjardinament de I'entorn de I'hotel-
balneari, amb I'objectiu d’evitar pérdua de sols i riscos associats.

b) Les intervencions hauran d’evitar I'afectacid sobre la vegetacid existent i es realitzaran amb
criteris de biodiversitat i d’establir una jardineria conservadora. En aquells casos que sigui
necessari caldra realitzar un estudi previ per a I'establiment de la nova jardineria.

c) Caldra mantenir els plataners situats a la feixa superior davant de les edificacions.

d) Caldra mantenir una bona vegetacié per esmorteir 'impacte del soroll sobretot sobre la zona
protegida a I'oest.

e) Qualsevol nova plantacié proposada haura d’establir un programa de plantacié adequat al
clima existent, amb especies adaptades i arbres i arbustos que puguin ser bons afavoridors de
la fauna autoctona i sense comportament bioinvasor.
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f) Els criteris de jardineria que s’apliquin hauran de ser propers a la xerojardineria amb especies
totalment adaptades a I'espai i amb baixos requeriments hidrics.

g) S’eliminaran aquelles espeécies al-loctones i/o amb comportament bioinvasor.

h) Caldra prendre les mesures habituals a nivell de projecte per a la prevencié del risc d’incendi
forestal: accessos, punts d’aigua, perimetre de proteccid, etc.

i) Les noves edificacions s’hauran d’adaptar a la topografia existent i conservar, tant com sigui
possible la vegetacid existent, sempre que no siguin espécies al-loctones o amb comportament
bioinvasor.

Article 16. Xarxes de serveis

a) Qualsevol servei o subministrament que sigui necessari haura d’anar convenientment soterrat
i protegit envers la fauna.

b) Es controlara la generacié d’aiglies residuals i residus domeéstics i comercials vinculats a
I’activitat proposada al Pla Especial.

Article 17. Serveis municipals

a) Caldra calcular la dotacié necessaria d’aigua per part de I'activitat terciaria que es vulgui
implantar, tant per al consum huma, termalisme o reg de les zones enjardinades. Tanmateix,
caldra recaptar la suficiencia d’abastament per part de I'empresa gestora o els permisos
necessaris per part de I'organisme de conca (CHE).

b) Caldra fer un tractament adequat de les aiglies residuals generades per I'activitat, ja sigui de
forma autonoma, o bé mitjancant la connexié amb algun sistema municipal. En qualsevol cas,
caldra disposar de la corresponent autoritzacié de I'administracié competent (ACA) i s’evitara
gualsevol abocament accidental.

c) Sera necessari habilitar dins els edificis els punts de recollida selectiva de residus per tal
d’assegurar uns bons nivells de separacié i que aquests es puguin acollir al nous sistemes que
el Consell Comarcal esta implantant.
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5. ESTUDI PAISATGISTIC

5.1 OBJECTIUS

El present estudi té per objectiu enumerar de manera concisa les mesures correctores relatives al
paisatge que han estat introduides en el disseny del projecte de referéncia per tal de millorar les
seves condicions d’adaptacio al medi i al paisatge. Per tant, s’evitara redundar en les descripcions
del medi contingudes en la memoria ambiental i en la propia memoria del Pla especial Urbanistic.

El present document s’estructura en dues parts: identificacié de la problematica i descripcidé de

les correccions en el disseny. Aquesta segona part anira acompanyada dels planols explicatius que
en part s’inclouen en la resta de documentacid del PEU.

5.2 IDENTIFICACIO DE L’IMPACTE PAISATGISTIC

La problematica d’integracid paisatgistica en la intervencié al Balneari esta vinculada a la
realitzacié d’actuacions en I'edifici que puguin tenir una repercussié en la seva imatge principal.

Fagana principal del Balneari Senillers

Font: elaboraci6 propia

La facana del Balneari de Senillers és un element caracteristic del municipi de Lles. Reconeguda
pel POUPM de la Cerdanya com a bé catalogat. Concretament, la proteccié és de tipus C2:
volumeétrica.

Nivell C: Proteccio urbanistica:
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Béns urbanisticament protegits que sense complir les condicions deis anteriors, no havent estat objecte de
declaracio ni de catalogacio, reuneixen valors historics, artistics, estétics o tradicionals a considerar com a
rellevants.

Nivell C.2: Volumétrica:

Els edificis el valor dels quals es troba exclusivament en la forma i dimensié del seu volum, definit pel

galib maxim existent actualment. Per tant, poden ser substituits pero ultrapassat el galib actual.

En qualsevol cas, el valor principal és I’estructura de la seva fagana, amb una imatge caracteristica
que evoca el seu passat com un racé d’estiueig del Pirineu. La seva conservacié i restauracio es
relaciona amb el valor simbolic de les edificacions identitaries vinculades a la cultura de la
Cerdanya.

L'adequacié de I'espai interior per generar espais habitables i augmentar el nombre
d’allotjaments disponibles pot amenacar a la imatge del balneari si s’estableixen modificacions
significatives en la seva fagana vinculades a I’'addicié de nous volums.

5.2.2 AMPLIACIO DE LA MASIA

La problematica d’integracié paisatgistica en la intervencié a la masia esta vinculada a la
realitzacié d’actuacions d’ampliacié de I'edifici:

— El costat est de la masia sera el que patira una major transformacio, ja que es proposa
complementar I'Gs residencial amb un espai d’'Us hoteler en aquest extrem de la
construccio i, per tant, I'edifici tindra una nova fagana.

— La fagana principal de la masia també patira una variacid, ja que es proposa completar-se
el front amb una nova crugia que reprodueixi I'estructura de buits actual.

Facana est de la masia

Font: elaboraci6 propia
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5.2.3 NOUS VOLUMS D’US HOTELER

La problematica d’integracid paisatgistica en aquest entorn és relativa a les noves implantacions
amb desti a allotjament hoteler que es preveuen a les terrasses del conjunt. La implantacié
d’aquestes noves edificacions pot donar lloc a les segiients amenaces:

— Visualitzacié des de I’entorn. El Balneari esta ubicat en un enclavament natural
privilegiat. Se situen en un terreny natural on només apareixen dues edificacions: la masia
i el Balneari, que té edificacions adjuntes. El Balneari té una escala major que la masiaila
seva altura destaca des de I’entorn. No obstant, el propi entorn limita les visuals sobre el
conjunt ja que es troba envoltat per un entorn forestal que no permet tenir amplies
perspectives del conjunt (aquest fet ha limitat la possibilitat de realitzar fotografies que
mostrin de manera més clara tot el conjunt).

— Visualitzacié des del mateix balneari. L’espai exterior del Balneari i la masia actualment
esta organitzat en feixes, sense edificacions. Des dels diferents pisos del Balneari, el
paisatge que es projecta és el d’'una balconada natural.

— Visualitzacio des de la carretera. L'accés al Balneari es troba just a I'inici d’'una corba
tancada de la carretera LV-4036. En aquest punt, s'observa una vista panoramica de les
feixes naturals de la parcel-la del Balneari, sense edificacions a I’horitzé, i 'aparcament
disposat a I'entrada de la masia és ocult pels arbres localitzats en aquest espai. No
obstant, tot i que la carretera discorre paral-lela al conjunt no és possible disposar de
vistes sobre ell per la propia vegetacio.

La construccid de noves edificacions pot ser un desavantatge per la conservaciéo d’aquesta
balconada natural i vegetal.

Vista principal exterior i camp visual des de la cota baixa del Balneari

Fnt: eléboacié propia
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Vista a vol d’ocell (realitzada amb dron o altre sistema)

Font: google maps

5.3 DESCRIPCIO DE LES MESURES D’INTEGRACIO

La intervencié al Balneari consisteix en la rehabilitacié i adequacié de I'edifici per donar cabuda a
dos usos residencials diferents: un conjunt residencial integrat per cohabitatges en cessié d’us
(amb un maxim de 28 allotjaments); o la recuperacié de I'Us hoteler amb la creacié també de 28
habitacions. En els dos casos es preveu mantenir la planta baixa amb desti als espais comuns
propis de cada Us, de manera que no es canviara la seva configuracio ni la relacié amb I’'entorn,
molt permeable en aquesta planta.

Col-locacié dels accessos

L’actuacio en I'edifici existent té la voluntat de preservar la seva imatge. Per aix0, s’ha analitzat
diferents opcions de col-locacié d’una passera de comunicacid i circulacié. Cal mencionar que un
dels criteris d’intervencio és la generacié d’un Unic nucli d’escales i circulacions verticals, per
potenciar el concepte de comunitat, fet que permet mantenir I'estructura vertical actual.

Les possibilitats estudiades, tal i com es descriuen de manera més detallada pel que fa a la seva
funcionalitat en la memoria d’aquets pla especial han estat les seglients:

— Passera exterior a sud. Preveu el manteniment del nucli d’ascensor i escales situat en una
de les crugies de la banda nord i la seva connexié amb la passera situada a la fagana sud. Es
preveuen uns cohabitatges passants d’una dimensié d’entre 33,17 m?i 54,48 m?. Aquesta
proposta permetria complir amb tots els requisits del decret d’habitabilitat 141/2012 i
d’allotjaments amb espais comuns, evacuacié i accessibilitat.

Aquesta opcid, tot i ser aquella que permetria una millor distribucié interior té impacte
visual en la fagana principal del balneari i per tant es descarta.
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Accés en passera exterior sud de 150cm. Unifica els 4 balcons existents.

Passera interior a sud: Preveu el manteniment del nucli d’ascensor i escales situat en una
de les crugies de la banda nord i la seva connexié amb la passera situada a l'interior de
I’edifici en el seu costat sud. En aquest cas els cohabitatges tenen una dimensié d’entre
29,29 m?i 54,48 m?. Els recorreguts d’evacuacié i accessibilitat no sén optims.

Per complir els requisits de ventilacié de I'espai menjador-cuina dels cohabitatges cal
intervenir en la facana de I'edifici per ampliar la dimensid de les obertures actuals i per tant

es descarta.
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Accés en passera interior sud.

Passera exterior a nord: Preveu el manteniment del nucli d’ascensor i escales situat en una
de les crugies de la banda nord i que permetria connectar directament amb la nova passera
situada a la facana nord. Es planteja un Unic espai tipus loft que requerira d’un estudi
d’optimitzacié de l'espai. Un dels cohabitatges se situara a sud. En aquest cas els
cohabitatges tenen una dimensié d’entre 33,17 m?i 58,33 m2.

Aquesta opcid no tindra impacte en la fagana principal del balneari, i donada la ubicacié de
I’edifici en un terreny amb fort pendent en la cara nord la seva col-locacié no afectara a la
imatge del balneari. Per tant, es preveu com a alternativa d’intervencid a I'edifici.
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Accés en passera exterior nord.

Passera interior a nord: Preveu el manteniment del nucli d’ascensor i escales situat en una
de les crugies de la banda nord i que permetria connectar directament amb la nova passera
situada a l'interior de I'edifici al nord. Per complir els requisits de ventilacid de la sala
d’estar-cuina cal una actuacié d’alt impacte. La col-locacié del bany en el modul sud dels
habitatges redueix I'espai de més qualitat pel que fa a vistes i insolacid.

Aguesta actuacié no tindra repercussid en la imatge exterior del balneari i per tant es
preveu com una alternativa d’intervencio a I'edifici.
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Accés en passera interior nord.

Manteniment del funcionament actual amb distribucié interior. Es manté el nucli
d’ascensor i escales situat a nord i la connexié amb el distribuidor interior. La col-locacioé
dels cohabitatges esta organitzada a partir de dues franges: amb 6 cohabitatges asudi5 a
nord. Els cohabitatges tenen una dimensié d’entre 31,11 m?i 50,09 m?, perd no tenen tots
ells les mateixes condicions d’insolacid.

Aquesta actuacié no tindra repercussid en la imatge exterior del balneari i per tant es
preveu com una alternativa d’intervencio a I'edifici.
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Mantenint configuracid actual interior i en fagana.
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Tot i que des del punt de vista de la qualitat espacial i usabilitat dels habitatges, la passera exterior
a sud és I'opcid que es valora més positivament, I'impacte visual de la proposta a la fagana
principal fa que s’hagi descartat aquesta possibilitat.

Representacié de la proposta descartada de col-locacié de la passera exterior a sud

Aixi doncs, per preservar I'aspecte exterior de la fagana existent, el pla especial inicament
permet la col-locacié de la passera exterior a nord o I'alternativa sense passera de manera que
no tindra cap afectacio visual a la fagana principal del balneari.
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Mantenint configuracié actual interior i en fagana.
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Les finestres actuals del Balneari presenten mides molt diverses, tant en amplada, com pel fet que
algunes sén balconeres i d’altres no. No obstant, totes elles tenen una caracteristica comuna que
és alldo que es destaca a la fagana: la preséncia de portes de llibret i porticons de color verd.

Per altra banda, en molts casos tenen dimensions massa petites, que impedeixen dotar les
estances interiors de condicions d’habitabilitat.

Per garantir la recuperacio de I'edifici es preveu la possibilitat d’ampliar algunes de les finestres.
Aguesta ampliacié s’haura de fer a través d’un projecte unitari que pugui donar resposta a les
necessitats, pero mantingui el tret essencial com sén les portes i porticons de fusta verda.

L'ampliacié de la masia dona resposta a la necessitat de mantenir els usos actuals i afegir-ne de
nous, en la linia dels usos previstos al Pla d’Ordenacid urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya
que preveu la transformacié en un campus residencial, hoteler i centre de conferencies. Amb
aquesta voluntat el pla especial preveu a la masia el manteniment de I'Us d’habitatge i de
restauracioé existent i el complementa amb un Us hoteler a I'accés del complex.

Per minimitzar I'impacte d’aquesta actuacio i a la vegada aconseguir la seva integracié en la masia
existent es realitzen les propostes seglients:

Millora de la imatge de la fagana principal. Es millorara la imatge de la fagana principal
de la masia amb la finalitzacié del seu front, ja que actualment la crugia situada a I'est té
una dimensid inferior. Aixi doncs, es proposa completar aquesta fagana per donar a tot el
volum una imatge uniforme i homogénia sense reculades que puguin generar ombres. La
composicio de la nova part de fagana haura d’integrar-se al conjunt i respectar al linia de
coronament actual.

Creacidé d’una facana a I'accés al conjunt. L'ampliacié a partir de I'is hoteler se situa a
I'accés del complex, en un entorn sense visibilitat des de la vall, ja que se situa ja en
I’entorn protegit pels arbres que envolten la carretera LV-4036 i alhora permet generar
una fagana que doni coheréncia a la diversitat de volums actuals.

Manteniment dels plataners actuals. Aquests plataners situats en front de la masia i el
balneari ajuden a configurar la imatge caracteristica del lloc. La normativa preveu en el
seu article 15 Vegetacié i fauna el seu manteniment.

Per reduir la transformacié de la imatge de la masia des de I'entrada a I'emplagament, es preveu

gue la nova facana tingui una continuitat estética amb I'actual. S'utilitzaran materials locals i
naturals.
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Font: elaboraci6 propia

5.3.3 NOUS VOLUMS D’US HOTELER

Aquestes noves edificacions complementaran els usos residencials i formatius actuals amb un Us
hoteler tal i com es preveu en el Pla d’'Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya. La
configuracid de I'espai fa necessari que les ampliacions previstes se situin en volums
independents, el que planteja un repte per a la seva integracio al conjunt.

En aquest sentit cal destacar que es tracta d’'un enclavament amb molt poques visuals des de
I'entorn, i que per la seva posicié aquestes se centren en I'antic balneari, ja la masia actual,
construida a llevant del conjunt ja es manté molt amagada per la vegetacié de la vessant per on
discorre la carretera.

Per minimitzar la seva visié tant des de la vall com des del propi conjunt s’ha aplicat els criteris
seguents:

— Integracio dels volums a les feixes existents. Els dos cossos se situen integrats en les feixes
actuals de manera que permeten mantenir els espais de terrassa actual amb noves
cobertes vegetals. A la vegada s’ha descartat la possibilitat d’ubicar un tercer volum a la
feixa inferior tenint en compte la qualitat espacial de I'entorn de la piscina i el possible
impacte en la facana del balneari entesa com el conjunt del propi balneari i la terrassa
inferior.

— Ubicacio de les ampliacions a I’extrem de llevant. Permet evitar I'impacte en les visuals
del balneari i preservar els espais actuals de la piscina i entorn.

— Us de materials naturals que facilitin la integracié. La normativa preveu en el seu article
9 Condicionants estéetics i de materials que els murs laterals dels nous volums siguin de
pedra i que busquin mimetitzar-se amb els murs actuals. Alhora s’estableix que la coberta
haura de ser vegetal.
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— Neteja i endreca de I'entorn. Els nous volums s’ubicaran en espais sense Us estable
actualment i en els quals s’instal-len usos temporals amb impacte en I'entorn. La
normativa preveu en el seu article 13 Usos del sol que caldra “eliminar tots aquells
elementsiinstal-lacions impropies dins la finca que comportin una desendreca dels espais
lliures.

Vista de I’espai exterior — perspectiva des de la feixa inferior

Fon elaboracio pc‘Jp|a

Vista de I'espai exterior — feixa intermédia i inferior amb nous usos hotelers

Font: elaboracio6 propia
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Imatge de la proposta - Vista a vol d’ocell (realitzada amb dron o altre sistema)

Font: elaboraci6 propia
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5.4 VALORACIO DE L'IMPACTE PAISATGISTIC

En el quadre seglient es fa una valoracié dels impactes i la seva compensacié amb mesures
d’integracié paisatgistica.
— Es valoren negativament aquells aspectes que necessariament impliquen in cert impacte
paisatgistic. (-1).

— Es valoren positivament aquells casos en que les accions proposades milloren la situacid

actual. (+1).

— Es valoren amb 0 aquells casos en que les mesures d’integracié compensen el necessari
impacte d’alguns elements.

Descripci6 Impacte paisatgistic Integracio paisatgistica Valoracié
Balneari +1
U, El PE fara possible la rehabilitacié  Els criteris aplicats permetran recuperar
Rehabilitacio de I'edifici P . Py perme P +1
del balneari la imatge original
Passera exterior d'accés Canvis en la imatge visual La passera es col-loca a la fagana nord o
als habitatges caracteristica de la fagana principal a l'interior de I'edifici
Qualsevol canvi de dimensié es fara a
) . . través d’un projecte unitari que recuperi
Obertura de finestres Canvis en la imatge de la fagana . p. ) 9 P 0
els porticons i balconeres de fusta verda
caracteristica.
Masia +3
Nou volum hoteler a Canvis en la imatge del costat est de Permetra generar una fagana a 'accés al 1
I'accés del conjunt I'edifici conjunt.
. . Canvis en la imatge de la fagana SN o s
Adequacio de la masia nate ¢ Es finalitzara el front de |'edifici +1
principal
o ., La normativa estableix una proteccio
Intervencid a I'entorn Afectacié als plataners - +1
que no existia
Nous volums hotelers 0
Integracid a les feixes existents per 1
: . reduir la seva visibilitat
Vistes des de I'entorn — -
Eliminacié dels elements d’Us temporals +1
que s’ubiquen a les feixes
Nous edificis construits a Ubicacio allunyada del balnearii amb
les feixes Vistes des del mateix balneari coberta vegetal per evitar que hi hagi 0
un impacte.
Posicio en un pla inferior que el fa
Vistes des de la carretera invisible des de I'entrada a 0
I'emplagament
Valoracié de I'impacte +4

Comprovem que en conjunt les actuacions tenen un impacte paisatgistic positiu, més enlla del fet que el
pla especial es desenvolupa per fer possible la rehabilitacié del balneari i la recuperacié del seu us.

També comprovem que els impactes de cada sub-ambit per separat també son positius, excepte en el cas
de les ampliacions proposades a les feixes que tenen un efecte neutre, ja que les mesures favorables
compensen ampliament els impactes desfavorables.
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Annex 1 Diagnosi del Baneari de Sanillés
Estudi historic i constructiu, aixecament grafic i estudi de lesions estructurals
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Annex 2 Regulacio del PEU-LLE-4 Senillers
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Annex 3

Fitxa cadastral
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Annex 4 Master Plan global de la finca del Balneari Senillers.
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