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L'article 8 del TRLUC determina que en el procés d'informacié publica dels instruments de
planejament urbanistic, cal acompanyar, juntament amb el pla, un document comprensiu amb un
planol amb I'ambit de suspensi6 de llicencies i amb una explicacié resumida de labast i
determinacions de l'instrument de planejament.

1. Antecedents

El camping Masnou és un establiment turistic en funcionament situat a Castellé d’Empuries més en
concret a la zona del Masnou del nucli d’'Empuriabrava, amb una superficie de 7,45Ha i 451 unitats
d’acampada.

La major part dels terrenys de I'establiment, el 73,5%, es troben en sol urba residencial de la unitat
d'actuacié UAG6B, d'us residencial per habitatge unifamiliar i plurifamiliar, que urbanisticament té els
instruments d'execucio i reparcel-lacié aprovats definitivament i resta Unicament I'execucié de les
obres d'urbanitzacid.

Aquesta situacid urbanistica va comportar que al marg de 2017 es presentés I'avang del Pla especial
urbanistic pel trasllat de I'establiment situat en sol urba als terrenys contigus en sol no urbanitzable,
els quals tenen I'is de camping admes, i que es proposés alhora la seva ampliacio per tal de preveure
un establiment adequat a les necessitats actuals tenint en compte el lloc on s'emplaca.

En data de juliol de 2017 aquest avang de Pla especial, que incorporava les corresponents alternatives
d'ordenacio valorades ambientalment pel DIE, va ser informat per la OTAA de Girona i per la CTU de
Girona, on es varen establir una serie de requeriments a tenir en compte i complimentar en el Pla
especial a redactar.

La redaccid del Pla especial va quedar aturada per la suspensio de tramitacié de Plans especials
urbanistics per a establiments de camping del 18 d'octubre de 2018 per l'inici de la formulacié del Pla
director urbanistic de les activitats de camping (PDUAC).

El PDUAC fou aprovat el 28 de juny de 2021, publicat al DOGC el 2/07/2021, per la qual cosa es va
emprendre de nou la redaccio del Pla especial del camping Mas Nou per continuar la tramitacio
urbanistica iniciada, tot donant compliment als requeriments de la consulta ambiental i de l'informe de
la comissid territorial d’urbanisme i la seva adaptacio al nou Pla director urbanistic de les activitats de
campings PDUAC, amb 'objecte que, un cop aprovat definitivament, es pugui procedir a desmantellar
les instal-lacions de camping existent en sol urba i traslladar-les als terrenys confrontats amb les
previsions d’aquest Pla especial.

2. Situacio i ambit

El sector objecte del present Pla especial urbanistic, s'emplaca en els terrenys de topografia
practicament plana envoltant per l'oest i pel nord la zona residencial del Mas Nou, a una cota entre
els 2 i 3 metres respecte el nivell del mar, on també s'emplacga en I'actualitat el camping del mateix

nom. Es tracta de terrenys de caracter agricola al sud del rec dels Salins i de la Mugueta i de la masia
catalogada del Mas Nou.

L’ambit engloba els terrenys de la part nord del camping actualment existent i els terrenys agricoles
anomenats del Terraplé d’en Grau, de superficie total amidada digitalment sobre planol cartografic de
233.506,03m2,

Document Comprensiu del Pla especial urbanistic de trasllat i nova implantacié del camping Mas Nou
Castell6 d’Emptries. Novembre de 2022. 2



L’establiment de camping actual Mas Nou té una superficie amidada de 74.485,24m?, amb un total
de 451 unitats d'acampada. D’aquesta superficie, 19.752m2 s'emplacen en sol no urbanitzable i es
mantindran en el present Pla especial, i els 54.733,24m? restants s'emplacen dins del sol urba
residencial de la UA 6B.

Terrenys objecte de PEU

L'ambit del Pla especial proposat té els seguents limits: al nord i est per escorrecs naturals entre
plantacions agricoles i dues linies electriques que travessen la plana i en part amb el sol urba del
mateix camping que es trasllada; al sud en part pel Cami Vell de Roses, i en part amb el sol urba del
mateix camping que es trasllada i la urbanitzacio residencial del Mas Nou; i a 'oest amb un escorrec
que fa de limit amb els terrenys agricoles del Camp del Mas Nou.

3. Justificacio de I'existencia de I'explotacio de I'activitat de camping

En el Pla especial es detalla I'evolucio historica del camping des dels seus inicis I'any 1972 fins a
I'actualitat amb I'aportacié de les autoritzacions i llicencies que aixi ho demostren.

4. Promotor i redactor

La formulacié del present Pla especial urbanistic és d'iniciativa privada, d’acord amb el que disposa
l'article 101 del TRLU, i promoguda per la societat MAS NOU ENTORN S.L, amb domicili fiscal al
carrer Mas Nou, 7 de Castell6 d’'Empuries, NIF B55.....70, i representada pel senyor N.G.M.

La redaccio del document ha estat realitzada per 'arquitecte José Maria Blazquez Boya, amb numero
de col-legiat 25882-2, tecnic competent, en virtut del que disposa la disposicié addicional tretzena del
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme.

5. Planejament territorial i urbanistic vigent

La planificacio Territorial de 'ambit dels terrenys objecte del Pla especial és la que es desprén de:

- Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines (PTPCG). Els terrenys del Pla especial es
troben en sol de proteccid preventiva, confrontant amb l'area especialitzada residencial
d’Empuriabrava (Urbanitzacié Mas Nou).
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Extracte del planol i.03_Planejament Territorial
L’ambit del PEU resta exclos de la xarxa d’Espais Naturals de proteccio especial (ENPE).

- Pla director urbanistic de les activitats de camping (PDUAC). Li és directament aplicable la DT
2a on s'estableix que es poden tramitar documents urbanistics, com el present Pla especial, la
implantacié de noves activitats de camping, la regularitzacio, 'ampliacio i/o la reordenacio de les
existents, en aquells municipis on el planejament urbanistic general municipal ho admeti. S’estableix
també, que en la documentacio urbanistica del Pla especial s’ha de justificar el compliment de les
disposicions d'aquest PDUAC d'escala territorial, escala local i escala de projecte, en relacio al
municipi.

Extracte del planol i.03 Planejament Territorial
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El planejament vigent a Castell6 d’'Empuries és el POUM aprovat definitivament per la Comissié
d’'Urbanisme de Girona en la sessid de data 17 de desembre de 2013, i publicades al DOGC nimero
del 6664 de 15 de juliol de 2014, que classifica els terrenys de I'ambit del present document de sol
no urbanitzable, Agricola de valor, clau 21, on s'admet I'is d’establiments de campings. Les seves
determinacions es troben regulades, en caracter general, pel que es disposa al titol IV, Regulacio del
sol no urbanitzable (SNU) de les Normes Urbanistiques, i més especificament a I'article 179 del capitol
Il Tipus de sol no Urbanitzable, transcrit a continuacio:

Extractes dels planols de Régim del sol i d’'usos del POUM

“Article 179. Zona agricola de valor.

6. Régim d'usos.

D'acord amb les determinacions de l'article 47 del TRLUC, s'admeten les activitats de caracter esportiu,
cultural, d'educacio en el lleure i d'esharjo que es desenvolupin a l'aire lliure, amb les obres i
instal-lacions minimes i imprescindibles per a I'ls de qué es tracti, aixi com la resta d'usos d'interés
public que per al sol no urbanitzable determina I'article referenciat.

En el cas de les finques on se situen masies catalogades, s’autoritzen els usos d’acampada per
aquest ambit i per a les finques adjacents necessaries per a la instal-laci6 d’aquests
establiments.

Dins de I'ambit dels terrenys del Pla especial s'emplaca la masia catalogada Mas Nou, edificacio del
s. XVIII, amb Us residencial i bon estat de conservacio, amb fitxa del cataleg nimero 9, del Cataleg
de masies i cases rurals del POUM.

6. Documentacid, determinacions i tramitacio del Pla especial

Les determinacions i la documentacio dels plans especials urbanistics es concreten a l'article 69 del
TRLUC, enels articles 51, 92, 93194 del RLU, en l'article 46.1a del RPLU i en la normativa urbanistica
del PDUAC.

Pel que fa a la documentacid, el document del PEU ha d'incloure, entre d'altres:
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l. MEMORIA
1. Memoria informativa
2. Memoria de l'ordenacio, que inclou 'agenda de les actuacions i I'avaluacié economica

Il. NORMES URBANISTIQUES

lIl. PLANOLS
1. Planols d'informacié
2. Planols d'ordenacio

V. ANNEXES
ANNEX I. Documentacio justificativa de I'activitat
ANNEX Il. Informe de viabilitat economica de I'establiment
ANNEX IlI. Estudi ambiental estrategic
ANNEX V. Estudi d'inundabilitat. Informe resum de la manca d'inundabilitat dels terrenys.
ANNEX V. Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada
ANNEX VI. Estudi d'impacte i integracio paisatgistica
ANNEX VII. Pla d’Autoproteccio i de gestio del risc per Inundabilitat

El document del Pla especial inclou dins del seu contingut la justificacié de la proposta d'ordenacié en
relacid a:

1. Les caracteristiques fisiques, ambientals i paisatgistiques de I'emplacament (topografia i
paisatge; Hidrografia i hidrogeologia; vegetacio; i els habitats naturals)

2. Les caracteristiques economiques, socials i turistiques del municipi (poblacio; economia;
turisme; i establiments de campings)

Les alternatives valorades en l'avang de Pla especial
4. Les consideracions de 'informe de la CTUG i de la OTAA de Girona

5. Les conclusions i mesures proposades en relacio als impactes de I'Estudi ambiental
estrategic, les quals s’han traslladat a la normativa urbanistica

6. Les conclusions i mesures proposades en relacio als impactes de I'Estudi d'Impacte i
integracio paisatgistica, les quals s’han traslladat a la normativa urbanistica.

7. Les conclusions i mesures proposades per 'Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, les
quals s’han traslladat a la normativa urbanistica.

8. Del compliment del PDUAC en relacio a:
- Lajustificacid territorial per a la implantacio del camping Mas Nou

- Lajustificacié del compliment de les condicions a escala territorial, local i de projecte del
PDUAC

- Lajustificacié del compliment de la proporcionalitat i del patrd de paisatge
9. Les especificitats dels plans derivats d'iniciativa privada:

- Estructura de la propietat

- Avaluacié economica de la proposta

- Compromisos i garanties de les obligacions contretes.

La tramitacio urbanistica a seguir del Pla especial sera la regulada en el marc d'una Avaluacio
ambiental estrategica ordinaria, €s a dir, per I'establerta als articles 80, 85 i 89 del TRLLU.
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7. Criteris i objectius

El document de sensibilitat ambiental va confirmar alld que preveu el POUM per aquests terrenys
qualificats amb la clau 21, és a dir, que en la zona del voltant de la urbanitzacié del Mas Nou, dins de
la zona agricola de valor de sol no urbanitzable del POUM, es podria admetre I'is tou d’acampada,
essent plenament compatible en una area d’amortiment que ocupa una zona de sol no urbanitzable
de caracter preventiu segons el PTPCG.

Aquesta corona és on es pot admetre 'emplacament del camping, confronta al nord amb sols d'interes
ecologic i paisatgistic, clau 24a, de connexio biologica, part de la qual es troba dins la mateixa corona;
al'estioest amb sol agricola de valor, clau 21, si bé aquest limita amb sol d’espais naturals protegits,
clau 25a5 zona agricola del Parc natural proteccié del medi natural i del paisatge dels Aiguamolls de
I'Alt Emporda, esdevenint aquest en un sol d'amortiment que cal mantenir com a espai separador i
connector alhora envers el parc natural.

En conseqiéncia amb les caracteristiques naturals i urbanistiques del sol on es vol dur a terme la
implantacio del camping, I'ordenacio interna del Pla especial s’ha dissenyat sota criteris de proteccio
ambiental i permeabilitat ecologica i paisatgistica vers un entorn natural protegit, i ha de ser congruent
amb les seves determinacions per mantenir la compatibilitat del sol del seu entorn envers als usos
que es volen implantar.

Tenint en compte aquests vectors i dades de partida, el motor de la proposta del desenvolupament
d'aquest Pla especial amb I'execucié de les obres i I'explotacio del nou camping ha de ser la
sensibilitat ambiental i paisatgistica de la permeabilitat fisica i funcional del nou establiment de
camping entre una zona urbana i els valors i oportunitats dels espais oberts de I'entorn.

La permeabilitat fisica i funcional entre el camping i I'entorn es materialitzara amb estratégies
d'integracié paisatgistica i la distribucid adient del sistema d’espais lliures, mentre que la permeabilitat
funcional es podra garantir amb la preservacio de les funcions connectores de la xarxa hidrica que
drena aquest sector i la connexié del camping amb la xarxa de rutes senyalitzades que permetran
apropar l'usuari del camping als valors naturals, paisatgistics i culturals de I'entorn.

Des del punt de vista paisatgistic, la proposta del camping ha d'integrar i/o mimetitzar els trets més
caracteristics del mosaic territorial d’aquesta zona agricola en front del Parc Natural, i del qual tambe
en forma part, i aixi ajudar a pal-liar el contrast entre els usos urbans i els agricoles de forma
seqiencial.

El Pla especial interioritza aquesta estructura logica de la transicio d’'usos, i preveu com a criteri, que
quedi plasmada en les propostes de configuracio de la seva ordenacid interna. Aquesta transicio es
pot materialitzar respecte el paisatge, tan a nivell del terreny com espaialment (en 3 dimensions)
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respecte els elements que solen fer de pantalles visuals, com son les plantacions i les edificacions.

Aixi doncs, a nivell de terreny, es proposa que el tractament del terreny sigui el més similar possible
al que tenen els terrenys del seu entorn, és a dir, mantenir la textura del mosaic, més o menys regular
amb la utilitzacio de materials preferentment tous i filtrants, amb I'excepcio de les vies de comunicacio
principal per a vehicles, que hauran de ser més soferts i perdurables, tot que i que hauran de tenir un
alt grau de permeabilitat. Aixi doncs es proposa que els tipus de paviments a emprar siguin:

- terres vegetals per a les zones enjardinades i d'acampada

- terres naturals compactades per les zones limitrofs i sense Us especifics
- saulo pels camins d'accés a les zones d’acampada i camins de vianants
- formigd o paviments amb acabat rugos en les zones de serveis

- asfaltatge drenants calorejats en la via de transit rodat i carril bici

Extracte del planol 0.02.- Pavimentacio fora d'ambits PAE

A nivell espaial, es proposa treballar amb un dels aspectes caracteristics del paisatge del Baix
Emporda on, a falta d’accidents geografics, la riquesa del paisatge i la posada en valor del pla
horitzontal la dona la limitacié visual que determinen els limits de les pantalles d’'arbres en franges o
bosquines, i la de les edificacions aillades. En aquest sentit s’ha treballat en un primer terme en 'espai
més delicat que és el de I'encontre dels camps de conreu agricola amb la instal-lacio de I'activitat del
camping, proposant-se aixi que la tanca del camping no sigui simplement un element bidimensional
artificial, sin6 que es conformi amb un espai d’'amplada variable i amb un tractament amb arbustives
de diferents algades amb I'objecte que la tanca de camping tingui dimensié espaial, com un espai de
transicio com els que es configuren en les vores de riberes. Dins d’aquest espai, que esdevindra un
recorregut intern i alternatiu per vianants, s'integrara I'element fisic de la tanca necessaria per donar
la seguretat necessaria a la instal-lacid.
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En un segon terme, s’ha treballat en la disposici6 de I'arbrat del camping de forma que no totes les
zones on es preveu I'Gs d'unitats d'acampada tinguin un mateix tractament, sind que es conformin
amb espais buits i plens de vegetacio, de forma més ordenada en la zona d'acampada lliure i més
desordenada com un bosc en la zona d’acampada per bungalous previst a continuacio de la zona
urbana, aixi com la zona d’espais lliures privats de la franja que més en contacte esta amb la zona
d’amortiment del sol agricola confrontant.

Extracte del planol 0.03.- Proposta esquematica de la volumetria de la plantacio fora ambits PAE

D'aquesta manera, de forma mimetica respecte als trets més caracteristics del paisatge que I'envolta,
el Pla vol assolir una transicio progressiva, nitida i funcional, especialment en el sector de maxima
proximitat amb el Parc Natural dels Aiguamolls de 'Emporda, és a dir, convertint-se en un coixi
d’amortiment entre els usos urbans residencials d’Empuriabrava i ambientals existents dels camps de
conreu agricola.

Tot i aix0, tampoc es descarta fer un tipus de plantacio continua sense deixar espais buits com la que
es proposa en I'Estudi d’Impacte i Integracio Paisatgistica annex a aquest Pla especial i amb la
plantacio també prevista en aquest.
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Per altre banda, per assolir aquest objectiu en l'interior de la instal-lacid, s’ha considerat convenient
el gaudi d’'un major espai interior en les zones d’unitats d'acampada, per la qual cosa s’ha previst que
la dimensié mitja de la unitat d'acampada sigui de 140m2, una superficie assimilable a les dels
campings del centre d’Europa, enlloc dels habituals de 45 i 60m2.

Per tal d'exemplificar graficament la diferencia del tipus de camping resultant amb parcel-les de 45-
60mz2 i el de 140m?, s’ha fet un planol comparatiu de la mateixa proposta del camping Mas Nou amb
les dues dimensions d'unitats de parcel-les:
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UA amb una mitja de 60m? UA amb una mitja de 140m?

El Pla especial urbanistic regulara els conceptes generals de la proposta d’actuacio d’acord amb el
principi de la utilitzacié racional del territori, i que es poden resumir en:

Evitar una excessiva ocupaci6 i artificialitzacié del sol tant per la pavimentacié com per les
edificacions.

Evitar I'afectacié de I'entorn natural protegit degut a impactes que puguin derivar de I'activitat
de camping.

Mantenir 'estructura natural dels eixos hidrics respectant la configuracié sobre el terreny.
Conservar la imatge de paisatge rural on la matriu agricola i 'estructura de vores i marges
vegetats son el principal referent paisatgistic de la zona.

Atendre la permeabilitat i 'atenuacié del contrast paisatgistic entre la zona de camping i els
espais oberts posant I'accent en I'esponjament vegetal cap a la matriu agricola i natural de
I'entorn.

Assolir una imatge unitaria, homogenia i ordenada de I'activitat i minimitzar I'impacte visual
de les construccions.

Preservar I'entorn de la masia del Mas Nou per realcar el seu significat paisatgistic com a
referent visual dins i fora de les instal-lacions de camping.

Preservar la xarxa local de connectors naturals de caracter estrictament hidric.

Preservar el corredor funcional per a la permeabilitat ecologica del rec dels Salins.
Preservar la permeabilitat territorial a banda i banda del cami vell de Roses dins de la matriu
agricola que esponja la part septentrional de la C-260.

L'analisi de les conseqiiencies socioambientals d’'una proposta urbanistica o d'implantacié de
I'activitat d’'acampada en el sol no urbanitzable es fonamenta principalment en la contraposicié dels
efectes que es deriven de la minimitzacio en relacio a I'ocupacio del sol i de la implantacié d’'una nova
ordenacio proposada, integrant-se en I'espai natural i paisatgistic del seu entorn.

A tal efecte, els criteris que es segueixen son els de sostenibilitat i sensibilitat ambiental per la
preservacio dels valors paisatgistics i agricoles amb el manteniment de la identitat del territori.

El Pla especial urbanistic, en concordanga amb els estudis que el conformen, es redacta amb els
seglients objectius:

1. Garantir la convivéncia de I'activitat de camping amb I'entorn natural en el que s'emplaca.
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2. Reduir o minimitzar la pressio de I'activitat de camping sobre els principals vectors ambientals,
evitant una excessiva ocupacio i artificialitzacié del sol. (aigua, energia i residus)

3. Reduir o minimitzar la pressié de l'activitat de camping sobre la zona residencial existent, i
millorar la situacio actual.

4. Implementar practiques turistiques sostenibles per tal d'adequar les conductes dels turistes als
valors de la sostenibilitat (estalvi d'aigua i energia, reutilitzacio, reciclatge, conservacio del medi
natural, etc.)

5. Aplicar mesures de mitigacio (reduccié d’emissions de gasos amb efecte hivernacle, eco-
eficiencia energética) i adaptacid al canvi climatic (exposicio al risc d'inundacio i de sequera,
estalvi d’aigua, confort climatic, etc.)

6. Integrar les instal-lacions i 'activitat a I'estructura i als components del paisatge singular, i al
valor ecologic del seu entorn.

7. Concretar la normativa dins de I'ambit del Pla especial, els parametres de les edificacions, la
delimitacid normativa de les zones dins I'ambit, i concrecié de criteris mediambientals i
paisatgistics de les intervencions en construccions, tanques, etc... tenint en compte que es
tracta de sol no urbanitzable.

8. Descripci0 i justificacid de la proposta del pla especial

Des del punt de vista quantificatiu, el camping Mas Nou actual té una superficie de 74.485,24m2 amb
451 unitats d'acampada (1.353 persones d'aforament), instal-lacié existent i en funcionament
ininterromput des de I‘any 1973, dels quals 54.733,24m2 es troben en sol urba i 19.752,00m2 en sol
no urbanitzable.

Es preveu una superficie d’establiment de camping de 195.275,93m?, amb 700 unitats d’acampada
(2.100 persones d'aforament) que suposa una ampliacid de [l'activitat de camping actual de
120.790,69m? (195.275,93 - 74.485,24), que representa un 262,17% d’increment, i una ampliacio de
249 (700-451) unitats d'acampada (747 persones de més) que representa un 55,21% d'increment.
Aixi doncs, es pot comprovar que l'increment de les unitats d’'acampada (aprofitament) no €s en cap
cas proporcional a I'increment de superficie del camping pels motius que s'exposen a continuacio.

8.1 Requisits técnics i funcionals

El requisits tecnics i funcionals de la proposta seran superiors als d’'un camping de categoria de
primera del Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, com:

- Preveure una superficie de 140m2 de promig per cada unitat d'acampada.

- S’han previst amplies zones d’'aparcament de vehicles a I'entrada, al mig i al final del carrer
principal, per possibilitar el caracter de recolliment i tranquil-litat en l'interior de la instal-lacio.

- Ubicacié dels edificis de recepcid, bugaderia, de residencia pels treballadors, en la zona
d’'accés, més a prop del sol urba, amb una superficie de 4.700mz (41% del total).

- Possibilitar 'accés rodat pel manteniment del serveis i la possible evacuacié en cas
d’emergencia de cadascuna de les parcel-les i establiments, amb una amplada suficient del vial
principal.
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- Preveure una franja de separacid continua tot al voltant de la instal-lacié o espai de vora, entre
el sol de conreu existent fora del camping i el sol destinat a unitat d'acampada. En aquesta
franja, que s’haura d'enjardinar amb criteris de paisatge natural de I'entorn i en el limit de
I'activitat és on se situara la tanca del camping.

- No ultrapassar el 50% de la superficie destinada a les unitats d'acampada amb albergs fixos o
semi mobils, i en cap cas els albergs fixos podran ultrapassar el 40% del total d'unitats
d’acampada previstos a la normativa sectorial.

- Assegurar 'accés als serveis sanitaris a una distancia no superior als 60m des de qualsevol
unitat d'acampada.

- Destinar les edificacions necessaries per a serveis suficients per a albergar-hi: establiment de
bar i restauracio, jocs de taula, sala de cures, supermercat 0 zona de venda de queviures,
arbrat suficient per fer ombra, parc infantil, piscines, servei de vigilancia,...., entre les que es
troba la masia del Mas Nou, amb superficie corresponent 3.150m? (27% del total).

- Garantir el subministrament d'aigua potable, I'evacuacié d'aigiies residuals, la recollida de
deixalles, la il-luminacio dels accessos i vials i el tancament de tot el perimetre utilitzant un
material que doni garanties de resistencia.

- Preveure una zona d'equipaments amb serveis higienics, lavabos, dutxes amb cabines
individuals, zona de safareig, aiglieres per rentar, amb superficie corresponent a 3.600m?2 (32%
del total)

8.2 Proposta d'implantacié

El Pla especial proposa un espai de vora (38.230,51m?), en contraposicio al concepte de tancament
de limit, complint amb escreix les distancies minimes mitges establertes en l'article 44 del PDUAC.

En aquest sentit, es preveu un tractament natural o bé amb plantacions d’especies de I'entorn.
Aquest espai de vora actuara com espai de transicié dintre 'espai afecte de I'activitat i els espais
oberts conformant un conjunt amb els limits del camping.

Es preveuen camins de circulacio alternatius per a vianants, amb un carril bici seguint el vial principal
I que per tant abasta la totalitat del camping, i un xarxa de camins internes per on s'accedeix a les
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unitats d'acampada; una zona d’equipaments a I'entrada del camping i una altre en la part central al
voltant de la masia mas Nou amb una area de joc; unes zones d’'aparcament arbrades i distribuides
en dos espais, una en el limit del camping amb el sol urba i I'altre en la zona d'accés; aixi com totes
les diferents arees d’acampada.

La proposta d'ordenacio preveu I'accés des del cami vell de Roses, pel tram sud del carrer Mas Nou
actual, pero desviant-se abans d’entrar en la zona urbana per evitar molésties a la zona residencial
existent. Aquest tram del cami vell pel qual es preveu accedir, ja esta previst urbanitzar-se
actualment amb el projecte d'urbanitzacio del sector residencial on s'emplaca actualment el camping
existent.

Es preveuen dos grans espais d’equipaments, una destinada a activitats més lidiques i de jocs on
s'inclou la piscina, ubicada al voltant del mas Nou, i separada del sol urba per una zona d’espais
lliures comunitaris per tal de preservar la tranquil-litat de la zona residencial. L'edifici catalogat del
Mas Nou, s'incorporara com a una edificacié més de I'establiment en aquesta primera zona. Laltre
espai d’equipaments es situara en I'entrada del camping, on s’ubicaran les edificacions de recepcio,
supermercat, bugaderia i les estances pels treballadors del camping, separada de la zona urbana
residencial per una zona de verd privat i I'espai de vora, reduint al maxim possible la superficie de
contacte d’aquestes amb la zona residencial.

La resta de superficie d'equipaments, destinades a ubicar els sanitaris del camping, es distribueix
en petites zones puntuals, situades estratégicament per abastar la totalitat de serveis en la zona
d'unitats d’acampada i a una distancia suficient per evitar grans desplacaments a peu pels
campistes.

Amb aquesta distribucio d’equipaments, es preveu una xarxa de circulacié tant de vehicles com de
persones, amb un vial principal, de 6 metres d'amplada, en paral-lel aquest vial, un carril bici de 2
metres d’amplada, i per ultim, un altre carril per a vianants de 2 metres d’amplada més.

Unes bosses d'aparcaments distribuides estrateégicament per tot el camping, amb una ordenacio a
partir d'una trama regular de plantacio d’arbrat de 8x8 metres, i un espai que fara de franja de
separacié amb el sol no urbanitzable, on es preveu situar la tanca fisica de I'establiment.

Aquesta organitzacio permet una millor distribucio i sectoritzacié de les zones d'unitat d’acampada
dins del camping, la qual es refor¢ara amb una important plantacié d'arbrat de diferents espécies de
forma que configurin també espais diferenciats amb zones de sol i ombra, o de buits i plens, per
enriquir les visuals internes dels usuaris.

Per Ultim, es preveu una gran zona d'espais lliures comunitaris al nord-est de I'ambit, amb la funcid
de tampd per tal de donar una major superficie d’amortiment proper amb el Parc Natural dels
Aiguamolls de I'Alt Emporda.

Tota aquesta proposta caldra valorar-la tenint en compte els criteris i objectius descrits en el punt
anterior des del punt de vista del tractament a nivell del terreny, espaial i d'utilitzacio racional del
territori.
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9. Justificacié compliment de la proporcionalitat i del patr6 de paisatge

Tal i com s'estableix en l'article 38 de les NNUU del PDUAC, el planejament haura d'estudiar les
superficies i els aforaments dels establiments adequats pel seu territori, que hauran de ser
proporcionats als nuclis urbans de I'entorn, tant pel que fa a 'ocupacié com a la poblacio que acull; al
patrd de paisatge prevalent en els espais oberts; i a les necessitats de serveis urbanistics
demandades pels aforaments dels establiments en relacid als serveis existents.

La proposta de superficie del Pla especial es justificara per I'aplicacio del calcul del patrd de paisatge
i per la justificacié economica envers als minims necessaris per la viabilitat economica de I'activitat.

i. Respecte el patré de paisatge i de la proporcionalitat, segons I'establert a I'article 38.3, es
defineix com a patr¢ de paisatge (Pp):

De I'estudi realitzat per a la justificacio del compliment de la normativa esmentada, i que s'incorpora
com a document annex, s'extreu:

- Marc Territorial
o EIPE es situa en sol de proteccio preventiva.

o No intervé en el sol de connexié prioritaria entre els dos espais inclosos al Parc Natural dels
Aiguamolls de 'Emporda (sol de proteccié especial).

o Eltrasllat permet alliberar espais classificats com a sol urba pel planejament vigent.

o L’ambit del PE evita disrupcions en el model d’ordenacié urbana previst en el POUM.
- Marc urbanistic

o L'ambit del PE ocupa una superficie de 19,53 Ha.

0 Addicionalment, el PE proposa un espai de vores de 3,82 Ha.

o El PE s'adapta amb compacitat al sol urba actual d’Empuriabrava (urbanitzacio que compta
amb 600 Ha de sol urba i urbanitzable).

- Patro paisatgistic segons parcel-les cadastrals
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o En l'entorn proper que configura el paisatge a escala local, es detecten 36 parcel-les amb una
superficie mitjana de 2,83 Ha (sense tenir en compte el sol urba ni els camins).

0 Aplicant la metodologia de l'article 38 del PDUAC:
* Mitjana de les parcel-les cadastrals ( Pp ): 2,05 Ha
* Factor de proporcionalitat ( m ): 2,93
« Superficie maxima ( mxPp ): 6,01 Ha
- Patrd paisatgistic segons realitat paisatgistica

o En Tlentorn proper que configura el paisatge a escala local, es detecten 20 unitats
paisatgistiques (conformades per I'homogeneitzacid de parcel-les adjacents) amb una
superficie mitjana de 5,04 Ha (sense tenir en compte el sol urba ni els camins)

0 Aplicant la metodologia de l'article 38 del PDUAC:
+ Mitjana de les unitats paisatgistiques ( Pp ): 4,73 Ha
» Factor de proporcionalitat (m ): 3,47
« Superficie maxima ( mxPp ): 16,41 Ha
- Condicions especifiques per a incrementar mxPp (Art. 38.6)
o El Pla Especial compleix els seguents requisits:

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

b) En sol de proteccio6 preventiva:
« la distancia al nucli de poblacié és menor a 1.000 metres +20% de mxPp

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

o D'acord amb la metodologia presentada, el factor obtingut mxPp podria veure’s incrementat
en un 40% d’acord amb l'article 38.6 del PDUAC. Per tant, les 16,41 Ha mxPp podrien assolir
les 22,98 Ha com a factor resultant de I'aplicacio de la metodologia proposada pel PDUAC
(Proporcionalitat, patré de paisatge i grau d'integracio urbana i territorial), si bé en el PEU
s’estableix una superficie de 19,52Ha

ii. Des del punt de vista economic i de la viabilitat minima de I'activitat gue es proposa, cal
tenir en compte, en base a l'article 38.6. h) i i) del PDUAC que:

- Castell6 d’Empdaries, municipi amb més de 10.000 habitants i en un entorn immediat que
compta amb més d’un 70% del sol transformat per a usos urbans i que gaudeix d'una alta
connectivitat per la seva proximitat a la xarxa viaria basica (C-260).

- Queda justificat en l'aparat 2.2 de descripcio i justificacio de la proposta, que la implantacio
no fragmenta l'estructura dels espais oberts, permetent materialitzar I'estratégia de
creixement determinada pel planejament territorial i que no crea disrupcions urbanes en el
sistema d’assentaments existent o previst.
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- Enla memoria d'ordenacio, I'apartat 2.1 es descriuen els criteris que s’han tingut en compte
alhora de valorar 'emplagcament escollit en relacié a la morfologia i les caracteristiques
socioeconomiques del sistema urba i la unitat de paisatge on es localitza.

- Pel que fa a I'estudi economic, en 'apartat 2.12.2 de viabilitat economica de la proposta, es
descriuen les diferents opcions que s’han valorat per tal d'obtenir un rendiment a l'actuacié
prevista i que sigui lo més viable possible.

- Tot i que per aplicacié del PDUAC la densitat aplicable d'unitats d'acampada seria de
110UA/Ha, que representaria un total de 2.145 unitats d'acampada potencials i una aforament
de 6.435 persones, el que es proposa és d'un total de 700 unitats d'acampada potencials |
una aforament de 2.100 persones, és a dir una tercera part del potencial que representa una
densitat bruta de 35,8UA/Ha.

- D'aquesta manera, i atés que es proposa una activitat viable i competitiva respecte el model
de camping de 1a linia de mar, en 'estudi economic que s’annexa es conclou que la viabilitat
d’aquest projecte es pot contemplar exclusivament en 'OPCIO 2, opcié escollida en el PE (
Superficie del camping de 19,52 hectarees; 604 unitats d’'acampada de 140 m2 de mitjana; i
96 bungalow), amb un periode de retorn de 18,3 anys.

Aixi doncs es considera que, donades les circumstancies concretes abans exposades, queda
perfectament justificada la dimensié de la proposta del Pla especial d’acord amb els criteris de
proporcionalitat i patrd de paisatge en relacio a la proposta de I'activitat que no es pot dir que en
relacié a les unitats d’acampada i aforament es pugui considerar d'alta intensitat, si no que ans al
contrari.

En aquest sentit s'escau recordar que el camping actual té 451 unitats d’acampada amb un aforament
de 1.353 persones, i que la proposta de Pla especial €s d’un increment de 249 unitats d'acampada,
és a dir un increment d’aforament de 747 persones, que representa un increment del 55,21% de les
places del camping existent en 'actualitat, increment de I'activitat que no tindra cap afectacio respecte
al turisme i la poblacio del municipi.
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10. Quadre de superficies de sol i ocupacié del Pla especial

Les superficies de sol i ocupacié del present Pla especial urbanistic sén les segtients:

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL | OCUPACIO

Zona Superficie Ptge
ZONA D'UNITATS D'ACAMPADA clau ZUA 127.003,15| 65,04%
ZONA DE VIALITAT PRIVADA APARCAMENT clau ZVPAp 9.519,64 4,87%
ZONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZvVP 8.137,23 4,17%
ZONA D'ESPAIS LLIURES COMUNITARIS clau ZELLC 16.092,74 8,24%
ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP 34.523,17| 17,68%
SUPERFICIE AMBIT TOTAL PEU 195.275,93| 100,00%

OCUPACIO MAXIMA (Coef. 6%) 11.716,56

UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CAMPING (m?/ua)*  Nombre Ptge
UDS. ACAMPADA 166 420 60,00%
UDS. ACAMPADA TIPUS Bungalows 204 280 40,00%
UNITATS D'ACAMPADA TOTALS 181 700 100,00%

(*) Inclou la part del vialitat de distribucio interior d'accés de la zona d'acampada

11. Agenda de les actuacions (Pla d’etapes)

El Pla especial urbanistic, preveu el trasllat i I'ampliacio d’una activitat actualment en funcionament,

en els terrenys confrontants a l'actual establiments en la seva major part.

Aixi doncs, les previsions temporals seran Unica i exclusivament per a la implantacié de les
infraestructures, 'adequacio dels terrenys, la plantacio de I'arbrat i vegetacid i per ultim la construccio
de les edificacions i construccions necessaries per desenvolupar I'activitat amb els serveis que
s'estableixen en la normativa de turisme. Es preveu que el seu trasllat i la nova implantacié es
desenvolupi en sis etapes, mantenint alhora I'actual activitat en funcionament.

Dintre d’'aquestes sis etapes és molt provable que es puguin distingir diferents fases que s'establiran

en els corresponent projectes d'obres:

1. Primera etapa. Redaccio i tramitacio dels projectes d'implantacio de les zones i serveis i dels
equipaments situats a I'entrada, amb ellels PAE corresponents, per a possibilitar el trasllat de
les unitats d'acampada emplacades en sol urba. Dins d’aquesta la etapa s'inclou I'obtencid
de les llicéncies municipals corresponents. (2 anys a partir de la vigencia del Pla especial).

2. Segona etapa. Construccid i implantacié de les zones i serveis i dels equipaments situats a
I'entrada, aixi com de 'espai de vora. (2 anys a comptar des de la finalitzacié de la 1a etapa)

En aquesta etapa es preveuen les segilents fases o diferents part d’execucié d'obres:
- Anivellament i adequacio dels terrenys i implantacio de les infraestructures de serveis i

de drenatge natural de l'aigua.

- Delimitacié de les diferents zones del camping amb la pavimentacié o acabat dels
terrenys, incloent la implantacio dels elements per a connectar-se a les xarxes de serveis
per a les unitats d’acampada, les zones d’equipaments i de la vialitat.

- Plantacié d'arbrat i de I'arbustiva amb el sistema de reg corresponent.

- Construccid del tancament del camping i de les petites construccions o casetes de
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serveis.

3. Tercera etapa. Trasllat de les unitats d'acampada situades en sol urba. Durant aquesta etapa
de transicié es mantindrien en funcionament els equipaments actuals del camping de piscina
i de restauracio. (1 any a comptar des de la finalitzaci6 de la 2a etapa)

4. Quarta etapa. Redaccio del/dels PAE dels equipaments al voltant de la masia, de la resta de
zones i de serveis del camping, per a possibilitar el trasllat de les instal-lacions d’equipaments
emplacades encara en el sol urba. Dins d’aquesta 4a etapa s'inclou I'obtencié de les llicéncies
municipals corresponents. (2 anys a comptar des de la finalitzacio de la 2a etapa)

5. Cinquena etapa. Construccio dels equipaments al voltant de la masia i de la resta de zones i
de serveis del camping.

Aquesta s’haura d’anar executant per a cadascuna de les diferents fases en la que es divideixi
la tercera etapa. (4 anys a comptar des de la finalitzaci6 de la 4a etapa ).

6. Sisena etapa. Enderroc de les instal-lacions d’equipaments en sol urba actuals. (1 any a
comptar des de la finalitzacid de la 5a etapa)

Aixi doncs es preveu que el desenvolupament total del Pla especial es pugui finalitzar en un termini
maxim de 12 anys. Tot i aix0, atés la complexitat del manteniment d’Us de part de les instal-lacions
del camping actual amb els del nou camping, podria ser adequat que les etapes incloguin diferents
fases d’execucio.

12. Compromisos i garanties de les obligacions contretes.

Tot i que el present Pla especial urbanistic no té per objecte un desenvolupament urbanistic que
comporti els sols de cessid a l'ajuntament ni les carregues urbanistiques habituals d'un
desenvolupament urbanistic d'un sector en sol urba o urbanitzable, en tractar-se d'un Pla especial en
sol no urbanitzable per regular 'ordenacio del trasllat i la implantacié d’una activitat de camping en el
seu entorn, d'acord amb el que disposa l'article 102 del TRLU, els planejaments derivats d'iniciativa
privada, hauran de contenir la documentacio especifica referent a les garanties i compromisos dels
promotors, que en el cas que ens ocupa es consideren les segiients:

1. Els promotors es comprometen a respectar les condicions normatives contingudes en el Pla
especial sobre tot pel que fa als aspectes ambientals, paisatgistics i del Pla d’autoproteccio |
de gestio del risc per inundabilitat, aixi com les condicions establertes per les edificacions.

2. Els promotors es comprometen a executar les obres previstes en el Pla especial per la nova
ordenacio en el terminis previstos en 'agenda de les actuacions, comptats des de la vigencia
del present Pla especial urbanistic.

3. El promotor del sector, d'acord amb les previsions de la vigent legislacié urbanistica de
Catalunya i del PGDCFC es compromet a assumir els costos de les actuacions necessaries
per tal de connectar les instal-lacions d’evacuacio de les seves aigiies residuals els sistemes
publics de sanejament i esta obligada a aportar a 'Agencia Catalana de l'Aigua la part
proporcional del cost d'inversio de les infraestructures de sanejament que li donaran servei, de
conformitat amb I'’Agencia. Aquest compromis es formalitzara en un conveni entre el promotor,
I'ajuntament, I'ens gestor del sistema de sanejament i 'ACA, que s'incorporara com a document
annex al Pla especial.
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4. El promotor es compromet a agrupar les finques i la inscripcio en el registre de la propietat de
la seva indivisibilitat.

5. Els promotors es comprometen a tramitar el Pla d’autoproteccid abans de I'executivitat del
present Pla especial, i a sol-licitar les corresponents llicencies d'obres i d'activitats, amb la
presentacio dels projectes que justificaran el compliment de la normativa del Pla especial.

6. Finalment, els promotors corroboraran que disposen dels mitjans economics suficients per fer
front a les obres previstes, ajudats, si cal, del crédit privat.

13. Normes urbanistiques

El Pla especial inclou la normativa urbanistica escrita, conformada per 25 article, on a part de les
disposicions generals s’estableixen les condicions particulars de les zones previstes en el Pla especial
en el capitol primer, i les mesures de sostenibilitat ambiental, de mobilitat i de paisatge en el seu
capitol segon.

La documentacid i grafica esta composada pels planols d'informacié i d'ordenaci6 seglients:
PLANOLS D'INFORMACIO
-01. SITUACIO | EMPLACAMENT
i-02.TOPOGRAFIC
-03. PLANEJAMENT TERRITORIAL
i-04. POUM VIGENT
-05. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
-06.USOS DEL SOL
-07.GEOMORFOLOGIA
-08. INUNDABILITAT
-09.MAPA DE SENSIBILITAT AMBIENTAL
PLANOLS D'ORDENACIO
0-01. ZONIFICACIO
0-02. MESURES DE LA MOBILITAT
0-03. PROPOSTA DE PAVIMENTACIO fora ambits PAE
0-04a. PROPOSTA DE PLANTACIO 1 fora ambits PAE
0-04b. PROPOSTA DE PLANTACIO 2 fora ambits PAE
0-05a. SECCIONS TRANSVERSALS 1
0-05h. SECCIONS TRANSVERSALS 2
0-06. XARXES DE SERVEIS INDICATIVES
0-07. ORDENACIO
0-08. ORDENACIO ORTOFOTO

Dels planols d'ordenacio s'inclou en aquest document el planols normatius:
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0-01. ZONIFICACIO

0-02. MESURES DE LA MOBILITAT

14. Suspensio de llicencies

L'article 73.2 del TRLUC estableix que I'aprovacio inicial dels instruments de planejament urbanistic
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obliga I'administracié competent a acordar les mesures enunciades a l'apartat 1, en els ambits en que
les noves determinacions comportin una modificacié del regim urbanistic o en el cas que es pretengui
assolir altres objectius urbanistics concrets, els quals hauran d'ésser explicitats i justificats.

Per tant, d'acord amb la naturalesa del present document, es proposa fer la suspensié de llicéncies
d'obres d'edificacio en I'ambit Pla especial urbanistic de trasllat i nova implantacié del camping Mas
Nou . El termini de suspensid de llicéncies s'adequara als terminis de la llei d’urbanisme vigent.

L'ambit assenyalat al planol de suspensid de llicencies és el segiient:
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