Firmado digitalmente
por JOSE MARIA
BLAZQUEZ BOYA/
num:25882-2

Fecha: 2022.11.17
13:27:15+01'00'

Ref. Int. 15007

PLA ESPECIAL URBANISTIC
DE TRASLLAT | NOVA IMPLANTACIO DEL CAMPING MAS NOU

CASTELLO D’EMPURIES
Novembre 2022







INDEX GENERAL

| MEMORIA ..ottt 4
1. MEMORIA DE LA INFORMACIO ....oocovoreeieeviesesiseeeeees s ss s ss s esss s snesssnnenes 5
1.1 SHUBCIO TAMDIL ...vvvcviiieset et bbb 5
1.2 Resum historic de la implantacié de I'actual establiment de CampiNg.........ccoccvevirieniniieninese s 7
1.3 Resum de 1eS IlICENCIES T AULOMTZACIONS .......cv.ivvrerieireiiireseieise s 10
1.4 EStructura de la PrOPIELAL ........ccoieueiieirieiciecet et 11
15 PrOMOION I TEAACION . ....vvsieisis ettt 12
1.6  Planejament territorial i UrbaniStiC VIGENL. ..o s 12
1.7 Marc urbanistic i legal. Determinacions i dOCUMENTACIO ..........ovveuivrrreiiirireiireieiieieisssseeesssee s 17
1.8 Caracteristiques fisiques, ambientals i paisatgistiques de 'emplagament.........cc.ooevvererriesnriinniinsnneens 20
1.8.1  TOPOGIafi@ | PRUISALIE .....vivuereeireerireseieiriets ettt bbbttt 20
1.8.2  La Hidrografia i [a NidrogE0I0GIAL . .....ccvrrrvirerrireiicisise et 22
1.8.3  Lavegetacio i els habitats NALUIAIS. ........ccovvvriverieiiiciieiee bbb 26
1.9 Caracteristiques economiques, socials i turistiques del MUNICIPI........covierrreinrieeeee s 27
191 PODIACIO. ....vvvvieiieiietei et ettt 27
1192 ECONMOMIR c..vivtvtiisetie ettt bbb 28
1.9.3 TUMISIMIE .ottt bbb 28
1.9.4  EStabliments de CAMPINGS ...o..cveieviieieiieiieiies ettt bbbttt en bbb 29
1.10 Resum de les alternatives estudiades en I'avancg del PEU i proposta escollida.........cccouvvrevnrenniinninnnenns 29
1.11 Informe de la CTUG de I'avang del PEU Mas NOU..........ccuririiriniceiieisnses e 35
1.12 Informe de la OTAA de I'avang del PEU Mas NOU ....c...verrirreirisnncesiseesisseessssesssssesssssssssssssesssssessssnses 38
2. MEMORIA DE L’ORDENACIO .....ooooovvvmmmmimmmmmmmmsmmsmssssssssssisssisssssssssssssssssssssssnns 40
2.1 DesSCripCi0 delS CrIteriS i ODJECHUS. . ...vvvriiririiciiieici s 40
2.2 Descripcio i justificacio de la proposta del pla @SPECial.........cveivrriiinirsneeesiesss e 47
2.2.1  ReqUISItS TECNICS i FUNCIONAIS ......vuvvviiiiiiiieiiciiieies et 47
2.2.2  Proposta Q'IMPIANTACIO .........cevriieeieieieiiersss e et nresnns 49
2.2.3  Zona d'Unitats d'acampada (ZUA) ...t 50
2.2.4  Zona A'EQUIPAMENLS PIIVALS (ZEP) ....cviceeiieeeiieisissess st ssess s ssesnnns 51
2.2.5 Zona d'Espais Lliures COMUNILANS (ZELLC) ..v.vvvieiriereiriisisinsesisisesiss s sssssssssssssssssssssesesnnes 52
2.2.6  Zona de Vialitat Privada i d’Aparcament Privat (ZVP-ZVAP) ... 52
2.2.7  Adequacio interior i A8 IENIOIM ... .ccvceeriersieee s 54
2.2.8  Pavimentacio i tractament el SOL.........vieiiiiririisieise s 54
2.2.9  Parametres de €S IfICACIONS. ..o s 54
2.2.10 ArEES & JOCS T SPIAI ..vv.vvvverveereesiecsieseseeeseses et 56
2.2.11 INSAl-[ACIONS T8 SEIVEI......eiiieeiiiiieies bbb 56
2.2.12 TANCA PEIMELTAL ..ottt bbbk s bbbt 56
2.3 Justificacid cOmMplMENt Bl PDUAC .......covivuiiiiieiisieisis st 57
2.3.1 Normativa per a les actuacions d'implantacio, ampliacié i reordenacié d’una activitat de camping ......... 57
2.3.2  Normativa a escala territorial, [0cal | de ProJECtE.......cireuriierricerer e 58
2.3.3 Justificacid territorial per a la implantacio del camping Mas NOU......c.covververrrennriesensesesssesesseeesnnes 59
2.3.4 Justificacio compliment condicions a escala territorial, local i de projecte del PDUAC.........cc.cccocovviieinnn 62

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 1



2.3.5 Justificacio compliment de la proporcionalitat i del patr¢ de paisatge

2.4 Conclusions de I'estudi d'iNUNADIIEAL............eivrieeic e
2.5 Conclusions del I'estudi ambiental ESrAEGIC. .........vrvriririiriiririieieieeiss s
2.6 Conclusions de I'estudi d'impacte i integracio PaiSAtGIStICA . ......ovrverrrrrrerrieirireerersierers e 85
2.7 Conclusions de I'estudi d'avaluacio de la mobilitat geNerada ..........covviviniinininee s 89
2.8 Conclusions/consideracions del pla d'autoprotECCIO..........vuiuirririiiiiiiieiesiee s 91
2.9 Compliment de les consideracions de I'informe urbanistic en el document d'abast del I'avanc del Pla Especial
91
2.10 Quadre de superficies de sol i ocupacit del Pla €SPECial..........covviveririiniesnneesiesss e 93
2.11 Agenda de les actuacions (Pla d'8tAPES) .......urerrerrrireiiiereieieeiss s 93
2.12 Especificitats dels plans derivats d'iniciativa privada (Art 102 TRLLU) ......covirniininierncien e 94
2.12.1 EStruCtura de la PrOPIBIAL ......vvvieeveecreiietsiss e ettt nres s 95
2.12.2 Avaluacio economica de la PrOPOSIA. ........uvvrierirririiriiriseiiisieiisss s 95
2.12.3 Compromisos i garanties de Ies obligacions CONIEIES. .......ccverrirrrrrinieesseesr s eresnnes 96
[l. NORMES URBANI'STIQUES ........................................................................................................ 98
1 PLANOLS ... veetseaereeesssseesessss s 120
PLANOLS D'INFORMACIO ..1vvvvvveveveveeeeeseseeesesesesesse s
i-01. SITUACIO | EMPLACAMENT ~ S/E
-02.TOPOGRAFIC B 1/2.000 .ccccvvrvreeerereeeeeesesssesses s
i-03. PLANEJAMENT TERRITORIAL  S/E ...oiiiiiiiiiiciere ettt 121
04, POUM VIGENT  S/E .ottt sttt 121
i-05. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT = E: 1/2.000 .....cviviiriirieiiesesisseseesissss s ssnns 121
i<06.USOS DEL SOL  E: 1/2.000 ...euveureurererreeiseiseseesseseesesssessssssssesesssssssssssssasssssssssssssssssesssssessessessessessessesseses 121
i-07.GEOMORFOLOGIA  SIE ...t 121
i08. INUNDABILITAT = E: 1/2.000.......00mueiuivieieieieieieiese ettt 121
i-09.MAPA DE SENSIBILITAT AMBIENTAL  S/E....iiieieieieinrisiinsssssensssssssss s sessessesessesssssessessesssssessessessnes 121
PLANOLS D’ORDENACIQ ..o ss s ss s 121
0-01. ZONIFICACIO  E: 1/1.000 c.eo.vvoooeeveoeessieeesessiss s sssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssesssssnns 121
0-02. MESURES DE LA MOBILITAT = E: 1/5.000 ....cocuuiviicicieicieiessse e ssnen 121
0-03. PROPOSTA DE PAVIMENTACIO fora ambits PAE  E: 1/1.000 .......oorvvereeeeeeerieeeeiesesesessseesesseeneseons 121
0-04a. PROPOSTA DE PLANTACIO 1 fora ambits PAE  E: 1/1.000 ........corvvvvorrereeressessioeseessssssssssssssesssesons 121
0-04b. PROPOSTA DE PLANTACIO 2 fora ambitS PAE  S/E........evvvereeeeeeeeeeeeeeesesissessesssesssssssessssssessneseons 121
0-05a. SECCIONS TRANSVERSALS 1 E: 1/200-1.000........0cmurrrmrrnrrrernrrnerssnsssenssesnsssseeessssesssssessssesssssessanes 121
0-05h. SECCIONS TRANSVERSALS 2 E: 1/200-1.000........0ce0ivirieriiiierissiesississsesisssssiessse s 121
0-06. XARXES DE SERVEIS INDICATIVES  E: 1/2.000.......cccmuivmirnirrernirnerssnssnssnssssssssssseesssssessessssesssssessenes 121
0-07. ORDENACIO no vinculant — E: 1/1.000 ........uuvveeerreeonereieeeseeeesseesessssessssessssssssssesesssssssssssessssssssssssssenns 121
0-08. ORDENACIO ORTOFOTO  S/E ..oumvvieeecreeresessiossesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssons 121
ANNEX |. DOCUMENTS JUSTIFICATIUS DE L’EXPLOTACIO ACTUAL .....cooovveiveerericeseis 122
ANNEX II. INFORME DE VIABILITAT ECONOMICA .....oovoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s, 123
ANNEX IIl. ESTUDI AMBIENTAL ESTRATEGIC (en un document independent).............cc.......... 124
ANNEX IV. ESTUDI D’INUNDABILITAT. Informe resum de la manca d’inundabilitat dels terrenys
(en un document INAEPENTENT) ......ccvriiiiiiie s 125

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 2



ANNEX V. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA (en un document independent)

........................................................................................................................................................ 126
ANNEX VI. ESTUDI D’IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA (en un document independent)
........................................................................................................................................................ 127
ANNEX VII. PLA D’AUTOPROTECCIO (en un document independent) .........c....co..covveerrvervennnen. 128

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 3



|. MEMORIA

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 4



MEMORIA DE LA INFORMACIO

1. MEMORIA DE LA INFORMACIO

1.1 Situacid i ambit

El terme municipal de Castello d’Empuries té una extensio de 42,30Km?i és troba en la plana al-luvial
de la comarca de I'Alt Emporda on es poden distingir dues parts que es corresponen amb les dos
nuclis urbans, la que es troba mes a l'interior al voltant del nucli historic del municipi, i la part a tocar
al mar del complex turistic d’Empuriabrava. Quasi en el ben mig entre aquestes dues parts, en la part
més al nord d’Empuriabrava, es troba el nucli residencial del Mas Nou, al costat nord del Cami Vell

de Roses. Per altre banda, conté una extensa superficie de terrenys tan al nord-est com al sud-est
dins del Parc Natural dels Aiguamolls de I'Alt Emporda.

El nucli de Castello d’'Emp0ries, situat a una alcada aproximada de 17m sobre el nivell del mar, es
troba a la part nord-oest del terme municipal, a la part esquerra del riu Muga i al nord de la carretera
de Figueres a Roses, la C-260.

El sector objecte del present Pla especial urbanistic, s'emplaca en els terrenys de topografia
practicament plana envoltant per '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’emplaca 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 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,

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, unitat d’'actuacio amb projecte d'urbanitzacié i reparcel-lacio aprovats
definitivament i inscrits al registre de la propietat, essent els terrenys de I'activitat que es proposen
traslladar a 'ambit del Pla especial en sol no urbanitzable.

Terrenys objecte de PEU
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L’ambit del Pla especial proposat té els segients limits: al nord i est per escorrecs naturals entre
plantacions agricoles i dues linies eléctriques 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.

A I'ambit s’hi pot accedir per la zona residencial com en l'actualitat pel carrer Mas Nou i també pel
Cami Vell de Roses.

Els limits del Pla Especial que inclou I'espai de vora a I'entorn del camping, ressegueixen els limits
del cami que connecta el Cami Vell de Roses amb el Cami de Can Bes i el limit dels escorrecs de les
parcel-les al voltant del Mas Nou. Tots aquests terrenys es troben dins de la franja de terrenys que
s'estableix en el mapa resum de sensibilitat ambiental del DAE per acollir aquesta activitat tenint en
compte els criteris ambientals i de preservacio del paisatge.

Imatge de I'ambit des de la cantonada nord-oest

Imatge de I'ambit des del limit oest
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Imatge de I'ambit des del limit sud-oest, el cami vell de Roses, on es pretén realitzar I'accés al camping

Imatge de I'ambit des del limit sud, al cami vell de Roses
1.2 Resum historic de la implantacié de I'actual establiment de camping

L'any 1972 es va comengar a promoure el Camping Mas Nou en els terrenys de la urbanitzacid
residencial del mateix nom, donant resposta aixi, a la creixent demanda d'aquesta modalitat
d’allotjament.

L'activitat es va instal-lar sobre la part del Pla Parcial Urbanistic amb s residencial no executat, i
sobre una part en terreny de sol no urbanitzable amb Us de camping, al costat oest de la Masia del
Mas Nou.

Aixi, el 12 de marg de 1973, I'establiment va obtenir la Llicéncia Municipal d’Activitat de camping per
part de I'Ajuntament de Castello d’Empdries. (Veure Doc. 1 de I'Annex I)

Posteriorment el 30 de maig de 1973, es va obtenir la Llicencia d’Activitats per a un supermercat,
restaurant i cafeteria, dins del mateix camping. (Veure Doc. 2 de I'Annex I)

El 17 de juliol de 1973, el Camping Mas Nou va quedar inscrit al Registre de Turisme de Catalunya,
com a Camping de Primera categoria, amb el nimero de Signatura KG-000085, segons consta al
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certificat emes per Departament d’'Empresa i Coneixement de data 15 de febrer de 2018. (Veure Doc.
3 de 'Annex I)

El Camping va néixer amb tots els serveis d'un camping de Primera categoria, supermercat,
restaurant, piscines, i les instal-lacions propies d'aquest tipus d'establiment.

A partir de 'any 1985, en un procés de millora constant de les instal-lacions, i donant compliment a
I'ordre d'11 de juliol de 1986, el Camping va obtenir la reclassificacio, conservant la categoria Primera,
tal i com es pot veure en el document de data 11 de juliol de 1990, emés pel Departament de Comerc,
Consum i Turisme. (Veure Doc. 4 de 'Annex I)

Extracte de l'ortofoto de 1987 (Font: ICGC-Vissir 3)

A partir de 1998, i fins el 2010, s'empren una renovacio a fons de tot I'establiment, que suposa un
canvi qualitatiu, i inclou la renovacio de totes les edificacions, restaurant, piscina, edificis de serveis
higiénics, bugaderia, xarxa eléectrica, cablejat amb fibra Optica, aigua potable, wifi, xarxa de reg per
degoteig, etc. a banda de noves instal-lacions per activitats ludiques.

Per atendre la nova demanda, s’han instal-lat nous bungalows, construits amb fusta provinent de
boscos amb gestio ambiental sostenible.

També, durant aquests darrers anys, s’han aplicat recursos a la disminucié d'impactes ambientals, i
per tal de millorar la gestié ambiental, el camping Mas Nou, implanta la Certificacié 1SO:14001 i EMAS.

Aixi doncs, i per tal d ‘assegurar la qualitat en el servei, S'implanta un sistema de gestio seguint els
criteris de la norma ISO: 9001

El 26 de gener de 2004 i després d’adaptar I'establiment als nous requeriments, el Camping Mas Nou
obté la Llicencia Ambiental d’Activitats de forma condicionada, i previ al compliment de les
determinacions que condicionen la llicéncia. El 22 de juny de 2009 s'obté la Llicencia Ambiental de
forma definitiva, amb un total de 450 unitats d'acampada (Veure doc. 5, 6 i 7 de 'Annex Il)
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Extracte de l'ortofoto de 2004 (Font: ICGC-Vissir 3)

En els darrers anys, no s’ha deixat de millorar I'oferta per adaptar-se a les demandes dels clients, tot
I que en un futur caldrien nous canvis qualitatius en el trasllat de I'activitat que donin resposta a les
noves demandes d’espai i serveis, atés que no es tracta d’'un camping de primera linia de mar, i per
la qual cosa ha d'oferir altres serveis per mantenir la competitivitat a nivell comercial.

En trobar-se confrontant amb una urbanitzacié residencial, des de I'any 1973 en qué el camping Mas
Nou va comengar l'activitat, la relacié amb la zona urbana veina ha passat per periodes molt diversos.

Després de la seva obertura i fins a finals dels anys vuitanta, la zona urbana estava parcialment
desenvolupada, i la major part dels seus habitants en feien un s de vacances.

Durant aquest periode, es produia una mena de simbiosi entre els habitants de la zona urbana i
I'establiment de camping, degut a que la zona esportiva i d'esbarjo d’aquest, separada per un vial de
la zona d'acampada, constituia un punt d'atraccié comu, generant valor afegit als habitants de la zona
urbana.

Aixi, era habitual I'ts com0 de la piscina, restaurant, pistes de tennis, etc. Fins i tot, en general, les
activitats d'animacio que es desenvolupaven al capvespre, els habitants de la zona urbana veina al
camping n’eren particips.

Es a partir dels anys noranta, quan es produeix un canvi en aquesta dinamica. Es finalitza la
construcci6 d'habitatges en els terrenys pendents d'edificar, on predomina I'is d'habitatge habitual, i
d’alguns ja existents que fins al moment es destinaven a segona residéncia, passen a convertir-se en
habitatges habituals. Aixo fa que s'incrementi de forma substancial, el nombre de residents.

Aquesta nova composicio, com és natural, genera altres dinamiques i factors, que fins ara eren
dinamitzadors i punt de trobada, i passen a convertir-se en una activitat no participada pels habitants
de la zona residencial confrontant, i que a més comporta una possible font d'incidencies. Remarcar,
que una part minoritaria dels habitatges de segones residencies de la zona urbana, s'integra en alguns
dels serveis.

Durant el periode 2005-2017, i amb constant col-laboracié amb I'ajuntament, es porta a terme una
continua adaptacio per part de I'establiment del camping, enfocada a minimitzar les molesties que,
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dins del possible, es puguin ocasionar als veins. Per tal d'evitar incidencies, es realitzen una serie de
canvis en la gestié de l'activitat.

Pel que fa al mapa acustic, es porta a terme un estudi per una empresa especialitzada, on es conclou,
que la zona d'esbarjo s’ha d'insonoritzar i que s’ha d'instal-lar un limitador en els equips de so.

En temporada alta, i en col-laboracié amb I'Ajuntament, es realitzen varies actuacions pel que fa a la
circulacio i estacionament de vehicles, instal-lant limitadors de velocitat, marcatge de passos de
vianants, i a la vegada regulant les zones d'aparcament, evitant la circulacio rodada al minim possible
pel vial principal pel qual s'accedeix a la masia catalogada del Mas Nou. D’aquesta manera es
redueixen el nombre d'incidencies que es generen entre els usuaris de I'establiment i els habitants de
la zona urbana veina.

Tots aquests aspectes, tot i ser objecte de millora continua, aconsellen desvincular en la mesura del
possible, la interaccié en aquells aspectes de l'activitat que no col-laboren positivament amb els
habitants de la zona urbana. Actualment, per la seva ubicacio i vialitat, es fa molt permeable amb el
seu entorn immediat, donat que tant 'accés com les zones d'esbarjo, estan directament relacionades
amb l'entorn.

Per altre banda, i des d'una vessant més urbanistica, al llarg d'aquests anys la Unitat d'Actuacio on
es troba implantada I'activitat del camping, la UA 6b, ha finalitzat el desenvolupament els seus
instruments de gestid i execucid amb ['aprovacid definitiva de la reparcel-lacié i del projecte
d'urbanitzacio, restant pendent Gnicament I'execucié de les obres d’urbanitzacid.

Aixi doncs, d'acord amb tots aquests aspectes, ates que I'establiment de camping és un negoci de
caracter familiar amb quasi 50 anys de vida, el més recomanable és el trasllat de I'activitat de camping
en els terrenys veins al volant del Mas Nou, masia catalogada dins el cataleg de masies i cases rurals
del POUM, mantenint-se alhora la part de I'activitat que ja es troba en sol no urbanitzable, respectant
I'acord entre I'ajuntament i 'associacio de veins d'evitar en tot el que sigui possible el transit de
vehicles pel vial d’accés a la masia.

1.3 Resum de les llicéncies i autoritzacions

Com a continuacié de [l'apartat anterior de resum historic de I'actual camping, i tot i que les actuals
edificacions, que quedaran fora del nou establiment de camping, no es podran conservar i s’hauran
d’enderrocar o traslladar quan sigui possible, s'inclou el llistat de les llicéncies de les edificacions del
camping actual i que es poden veure en 'Annex 1 de documents justificatius de I'explotacio actual:
N° expedient Data Tipus
Exp. 0-0 12/03/1973  Llicéncia municipal d'activitats

Llicéncia d'obertura d'establiment (supermercat, restaurant de 32 i cafeteria de 22) i

Bxp. 711973 3010511973 exercici d'activitats

Inscripcid al registre de Turisme de Catalunya, pel que fa a establiments
17/07/1973  d'allotjament turistic del Grup Campings, amb ndm. de Signatura KG-000085,
classificat de Primera categoria

07/09/1987  Targeta "Extracte de la Llicencia municipal d'activitats"

Reclassificacio del camping, atorgant la categoria de Primera, amb ndm.

12/071990 d'inscripcio K-G-85,

Exp. 836/1998 03/03/1999  Llicéncia d'obres per a "ampliacio per adequacio servei sanitari"
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Llicéncia d'obres per a "reforma interior sanitari est i instal-lacié de tanca de la

Exp. 612/1999 23/11/1999 : S . "
marina residencial Empuriabrava.

Exp. 752/2001 14/01/2002  Llicéncia d'obres per a "caseta per caldera gas i mur de proteccid de la cisterna”

Llicéncia d'obres per a "instal-lacié nova estacié transformadora per a

Exp. 657/2002 23/12/2002 L o
subministrament electric

Exp. 658/2002 23/12/2002  Llicencia d'obres per a "construcci6 porxo amb petit magatzem”

Exp.193/2003 28/04/2003  Informe ECOPROGES, SL, Entitat d'inspecci6 i Control

Exp. 53/2003 93/12/2003 I&I;(;Ega d'obres per a "obertura de rasa per connexié a xarxa abastament
Exp. 26/2003 04/02/2004  Llicencia ambiental de I'activitat de camping

Exp. 26/2003 22/06/2009  Revisio de l'adequacio de la llicencia ambiental de I'activitat

10/12/2009  Estudi de contaminaci6 acustica a les instal-lacions del bar de la piscina

Llicéncia d'obres per a "enrajolar una part terrassa i aixecar mur de contenci6 terra

Exp.427/2009 03/02/2010 . ",
jardi

Llicencia d'obres per a "canviar un muret per engrandir zona piscina, paviment de

Bxp. 55/2012 12/03/2012 formigé per fer nou passadis"

Exp. 465/2012 06/11/2012  Llicéncia d'obres per a "reforma interior de la recepcid”

Exp. 46612012 20/11/2012 tg(;$&E|;Id'obres per a "construccié d'un magatzem annex a la recepcié del
Exp. 119/2014 24/03/2014  Llicencia d'obres per a "remodelacié de I'escenari de la terrassa del Bar"
Exp. 73/2019 25/02/2019  Llicencia d'obres per a "reparar ferm dels vials del camping”

Llicéncia ambiental "Acta de control ambiental activitats SER/EESS informe n°08-
Bxp. 4412021 2810212022 17 ¢ 1g 5 019548" de I'activitat de camping
1.4 Estructura de la propietat

Les parcel-les cadastrals dels terrenys que conformen I'ambit dels terrenys d’aquest Pla especial més
I'espai de vora confrontant, amb la superficie amidada, son les seglents:

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL PEU TRASLLAT | IMPLANTACIO C. MAS NOU
POLIGON PARCEL-LA PROPIETARI SUPERFICIE (m?)
02 35 MAS NOU ENTORN SL 36.806,17
02 36 MAS NOU ENTORN SL 47.994,40
02 37 MAS NOU ENTORN SL 72.482,31
02 39 MAS NOU ENTORN SL 17.321,66
02 40 MAS NOU ENTORN SL 34.319,26
02 127 MAS NOU ENTORN SL 20.264,03
TOTAL SUPERFICIE SOL PRIVAT 229.187,83
POLIGON PARCEL-LA SUPERFICIE {m?)
02 9030 REC, ESCORREC 817,39
02 9025 REC, ESCORREC 1.653,93
02 9024 REC, ESCORREC 1.847,29
TOTAL SUPERFICIE SOL PUBLIC 4.318,61
TOTAL AMBIT PEU + ESPAI DE VORA 233.506,44
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1.5 Promotor i redactor

En compliment del que preveu l'article 78 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova
el Text refés de la Llei d’urbanisme, i llurs modificacions, d’ara endavant TRLU, 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 Castelld d’'Empuries, NIF B55.....70, i representada pel senyor N.G.M.

La redacci6 del document ha estat realitzada per 'arquitecte José Maria Blazquez Boya, amb nimero
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.

1.6 Planejament territorial i urbanistic vigent

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

- Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines (PTPCG) aprovat definitivament pel Govern
de Catalunya en data de 14 de setembre de 2010 i publicat en el DOGC num. 5735 de 15 d'octubre
de 2010.

El Pla inclou el municipi de Castellé d’Empuries dins I'ambit de la Badia de Roses Nord i proposa la
reconduccio del model de creixement seguit durant els darrers vint anys, el qual ha comportat la
classificacid urbanistica de 1.513 ha de sol destinat a arees especialitzades residencials i 126 ha de
sol destinat a activitats industrials.

D'acord amb les determinacions contingudes a les normes d'ordenacié del PTPCG, els ambits
conceptuals que regula s'articulen en tres categories principals.

Pel gue fa al sistema d'espais oberts, els terrenys del Pla especial pertanyen categoria de proteccio
preventiva, d'acord les tres categories establertes pel propi pla.

Aquest sol de proteccio preventiva és el que envolta El Mas Nou, per sobre de la carretera C-260 en
la partida coneguda com el Pla de Roses, és el classificat com a no urbanitzable pel planejament
urbanistic municipal (el POUM) i en el que no s’ha establert cap tipus de proteccio especial o territorial.

Pel que fa al sistema d'assentaments, s'estableixen estratégies diferenciades segons es tracti
d’assentaments de nuclis i arees urbanes o0 arees especialitzades.

L’ambit de I'actual establiment de camping es troba en la seva totalitat dins de I area especialitzada
d'ds residencial d’Empuriabrava. EI PTPCG estableix l'estrategia especifica per a larea
d’Empuriabrava de canvi d’Us i reforma amb els objectius d’afavorir I'Us residencial principal en el seu
parc d’habitatges, la ubicacio d'activitats economiques, dotar-la dels equipaments que pot requerir la
seva evolucio cap a una area urbana complexa, i millorar qualitativament la seva fagana a I'entorn de
la carretera C- 260, que constitueix la seva via d'accés i de relacio amb el nucli historic de Castello
d’Empuries i amb Roses.

Pel que fa al sistema d'infraestructures de mobilitat, el Pla no proposa cap element especific en els
terrenys actuals ni en els proposats..
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Extracte del planol i.03_Planejament Territorial

El sol de proteccio preventiva es troba regulat els articles 2.10 i 2.11 de les NNUU del PTPCG i
permet la implantacié d'aquesta establiment, si bé cal tenir en compte que el manteniment de la
classificacio de sol no urbanitzable, com és en el cas dque ens ocupa, continuara subjecte a
les limitacions propies d'aquest regim de sol, amb les especificacions que estableixi en cada
cas el Pla d’ordenacid urbanistica municipal i altres instruments de planejament urbanistic.

L'ambit del PEU resta exclos de la xarxa d’Espais Naturals de proteccio especial (ENPE).

- Pla director urbanistic de les activitats de camping, aprovat definitivament per la Comissio de
Territori de Catalunya el 28 de juny de 2021 i publicat al DOCG 8448 de data el 02/07/2021.

Aquest Pla director reconeix el Camping Mas Nou dins l'area geografica del Litoral on s’admet la
implantacio d’establiments de camping en sol de de proteccio preventiva.
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Extracte del planol i.03 Planejament Territorial

Li és directament aplicable la DT 2a on s'estableix que es poden tramitar documents urbanistics, com
el present Pla especial, la implantacio de noves activitats de camping, la regularitzacio, 'ampliacid 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 relacié al municipi.

El Planejament vigent a Castello d’Empuries és el POUM aprovat definitivament per la Comissio
d’Urbanisme de Girona en la sessié de data 17 de desembre de 2013, i publicades al DOGC numero
del 6664 de 15 de juliol de 2014.

El POUM de Castell6 d’'Empuries classifica els terrenys de I'ambit del present document de sol no
urbanitzable, Agricola de valor, clau 21, on s'admet I'iis 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 'article 179 del capitol
1l Tipus de sol no Urbanitzable, transcrit a continuacio:
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Extractes dels planols de Régim del sol i d’'usos del POUM
“Article 179. Zona agricola de valor.
1. Definici6.

Aqguesta clau compren sols d'alt valor agronomic i a la vegada amb una significacié important en
I'estructuraci6 de la matriu territorial. EI seu paper, a més, esdevé cabdal en tant que espais de suport
a les activitats terciaries aixi com de zones tampé entre les arees urbanitzades i aquelles altres de
proteccid especial 0 amb funcions connectives.

2. Claus urbanistiques.

Per a la regulacio especifica s'utilitza la clau especifica general: 21. Zona agricola de valor
3. Actuacions.
Amb la finalitat de protegir I'explotacié agricola s'hi preveuen dos tipus d'actuacio:

a) Condicions restrictives a I'edificacid (tant d's residencial com no residencial)

b) Condicions d'ordenacié agricola.

4, Restriccions a I'edificacio.

Sén d'aplicacid les disposicions generals contingudes en els articles 169 a 178 d’aquestes normes
urbanistiques.
5. Us protegit.

a) Es defineix com Us protegit, 'is agricola

b) La proteccio significa un tractament prioritari en el que fa referéncia a ajudes i crédits, ordenacio
d'activitats agraries, mesures fiscals, etc., a fi que no manquin en aquestes zones l'aigua, la llum, el
terra, I'electricitat, aixi com els mitjans economics per tal d'assegurar el desenvolupament del sector
i fomentar la millora de les explotacions.

6. Régim d'usos.
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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-lacio d’aquests
establiments.

7. Usos incompatibles.

Es declaren usos prohibits tots aquells que impliquen una transformacié del desti o naturalesa o lesionin
el valor especific que es protegeix, fent mencid especial dels segiients: abocadors d'escombraries —se'n
admeten pero les plantes de tractament de residus prévia avaluacié ambiental i projecte d'integracio
paisatgistica—, cementiris de cotxes, instal-lacions de cartells publicitaris, aixi com plantacions d'arbres
no fruiters —a excepcio de les arbredes o aquelles que tinguin per objecte restituir comunitats
climaciques.

8. Explotacions ramaderes.

S'admeten les granges i estabulacions ramaderes sotmeses a les condicions edificatories contingudes
en l'article 174.3.c) d'aquestes normes urbanistiques.

9. Condicions restrictives a I'edificacié d'Us no residencial.

Les construccions i instal-lacions necessaries per al desenvolupament de l'explotacié agraria
(explotacions ramaderes, construccions agricoles, construccions auxiliars i construccions de proteccio)
estan regulades per larticle 174 d’aquestes NNUU per construccions propies d'una activitat rustica,
sense Us residencial.

10. Condicions restrictives a I'edificacié amb Us d’habitatge familiar.

S'admet I'ls d'habitatge familiar directament relacionada amb ['explotacié agraria quedant
expressament prohibida I'habitatge plurifamiliar, aixi com I'habitatge familiar de nova creacio per usuaris
no lligats a I'explotacié agraria, tal com especifica l'article 174 d’aquestes normes urbanistiques sobre
habitatges vinculats a I'explotacié rstica dels terrenys.

11. Ordenacid agraria o forestal.

Les condicions d'ordenacié agraria o forestal hauran d'ésser desenvolupades i treballades per un Pla
especial de recs i conreus que haura de contenir les segtients determinacions:

a) Definicid dels camins rurals en dues categories: -de lliure circulacio. -camins agricoles.
b) Ordenacié de les aiglies.
¢) Infraestructures agricoles
12. Aigua.
a) Es declara preferent I'lis de l'aigua pels regadius.

b) Tota instal-lacié d’hivernacle haura de tenir previst el drenatge de I'aigua, prévia decantacié cap
a pous morts, o bé aprofitant-la per a futurs recs dirigint-la cap a cisternes, diposits o basses, tal com
especifica I'apartat d. de l'article 174 d’aquestes normes urbanistiques sobre construccions propies
d'una activitat rlstica

¢) En cap cas es podra abocar l'aigua en camins o finques veines 13. Serveis

13. Serveis.
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Per tal d'assegurar un possible Us col-lectiu dels serveis necessaris, el Pla especial podra preveure a
través dels camins el pas dels serveis de subministrament possibles.”

En el cas que ens ocupa, cal tenir en compte que es tractar-se d’'un trasllat i ampliacio del
camping actual del Mas Nou, tot i que hi ha una part de terrenys que ja en formen part del
mateix, i al trobar-se, dins I'ambit la masia catalogada Mas Nou del Cataleg de Masies i cases
Rurals del POUM, d'acord amb el que s'estableix al punt 6 d'usos de l'article 179, és tracta
d'una implantacié compatible amb el régim d'usos que s’estableix per la classificacié d’Agricola
de valor, clau 21.

La Masia del Mas Nou, edificacio del s. XVIII, amb Us residencial i bon estat de conservaci, es
troba catalogada en la fitxa A9 del Cataleg de Masies i Cases Rurals del POUM:

1.7 Marc urbanistic i legal. Determinacions i documentacio

El marc urbanistic i legal:

El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d’'urbanisme,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i les successives lleis de mesures fiscals i financeres,
administratives i del sector pablic, d'ara endavant TRLUC;

la Llei 16/2015, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracio de la Generalitat i
dels governs locals de Catalunya;

el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme, d’ara
endavant RLU;

el Reglament sobre protecci6 de la legalitat urbanistica, aprovat pel Decret 64/2014, de 13 de
maig, d'ara endavant RPLU;
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- el Decret 343/2006 de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de
proteccio, gestio i ordenacio del paisatge;

- el Pla Director Urbanistic de les Activitats de Camping aprovat per la aprovat definitivament per
la Comissié de Territori de Catalunya el 28 de juny de 2021, d'ara endavant PDUAC;

L'article 67 del TRLUC fa referéncia a la possibilitat de redactar plans especials urbanistics de
desenvolupament, en desenvolupament de les previsions del planejament territorial o del planejament
urbanistic general, es poden aprovar plans especials urbanistics si sén necessaris per a assolir les
finalitats que descriu. L'apartat 1.i) preveu dins els suposits del Pla especial urbanistic de planejament
la implantaci6 d'obres i usos relacionats amb I'activitat de camping i amb I'aparcament de caravanes,
autocaravanes i remolcs tenda previstos expressament en el Pla d'ordenaci6 urbanistica municipal.
L'apartat 2 d'aquest mateix precepte determina que els plans especials urbanistics de
desenvolupament previstos expressament en el planejament territorial 0 en el planejament urbanistic
general han d'ajustar llurs determinacions a les del Pla que desenvolupen.

Les determinacions de la normativa a escala territorial, escala local i de projecte del PDUAC, el qual
té per objectiu basic ordenar les activitats de camping per tal d’assolir una activitat sostenible
ambientalment, socialment i econdomicament.

La Llei 16/2015, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya, pel que fa a I'avaluacié ambiental, recull a la disposicié addicional
vuitena,

“Mentre no es duu a terme I'adaptacid de la Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacio ambiental de plans
i programes, a la normativa basica continguda a la Llei de I'Estat 21/2013, del 9 de desembre,
d'avaluacié ambiental, s’han d'aplicar les prescripcions de la Llei 6/2009 que no contradiguin la dita
normativa basica, d'acord amb les regles contingudes en la present disposicid.”

Aixi doncs, en caracter previ es va remetre I'avanc del Pla Especial amb el DIE a la OTAAA per tal
que, a partir de les consultes a les administracions publiques afectades i a les persones interessades,
i on l'organ ambiental va emetre el document d'abast d’'estudi ambiental estratégic determinant
I'amplitud i el nivell de detall que ha de tenir 'estudi ambiental estrategic (EAE), que ha de donar
resposta al que estableixen l'article 20 i 'annex IV de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacio
ambiental.

Per altre banda, el planejament urbanistic no pot establir determinacions que contravinguin o dificultin
I'execucié dels plans sectorials que gestionin els riscos i, en particular, ha d'adaptar-ne les
determinacions al que estableixin aquests plans amb relacio a les edificacions i els usos preexistents.

Pel que fa a la normativa sectorial, entre d'altres:

- En matéria de turisme, el Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya dels articles
213-7 a 213-20.

- Enmatéria d'aigiies, la prevista al Reial Decret 638/2016, de 9 de desembre, pel que es modifica
el Reglament del Domini PUblic Hidraulic aprovat pel Reial Decret 849/1986, d’'11 d'abril, el
Reglament de Planificacio Hidrologica, aprovat pel Reial Decret 907/2007, de 6 de juliol, i altres
reglaments en matéria de gestio de riscos d'inundacid, caudals ecologics, reserves hidrologiques
i abocaments d'aigiies residuals. Aixi mateix, també s'estara al previst en els “Criteris
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d'intervencio en espais fluvials. ACA, gener de 2002" i les "Directrius de planificacid i gestié de
I'espai fluvial. ACA 2007", redactats per I'Agéncia Catalana de '‘Aigua

- En materia de proteccio civil, concretament el previst al Decret 30/2015, de 3 de marg, pel qual
s'aprova el cataleg d'activitats i centres obligats a adoptar mesures d'autoproteccio i es fixa el
contingut d'aquestes mesures.

Les determinacions i la documentacid dels plans especials urbanistics es concreten a l'article 69
del TRLUC, en els articles 51, 92, 93 i 94 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:

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 II. 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 integracié paisatgistica
ANNEX VII. Pla d’Autoproteccio i de gestio del risc per Inundabilitat

Un cop aprovat definitivament el Pla especial urbanistic, i es concreti i determini la soluci6 definitiva,
es redactara, tramitara i saprovara el corresponent Pla d’Autoproteccio i de gestio del risc per
Inundabilitat, que incorpori les mesures correctores per tal d'assolir un risc gestionable envers els
informes emesos per Proteccio Civil i 'Agéncia Catalana de I'Aigua, tal i com s'estableix en el TR de
la Llei d’'urbanisme, modificada per la Llei 5/2017, on en la Disposicié addicional dinovena, Pla de
gestio del risc dels campings, s'estableix que:

“Per a poder mantenir |'activitat dels campings legalment implantats a I'entrada en vigor de la present
disposici6 addicional que, d'acord amb la legislacié sectorial, es trobin en zones de risc d'inundacié
que poden produir danys greus a les persones o els béens, els titulars han d'elaborar un pla de gestio
del risc i costejar i, si s'escau, executar les mesures correctores que siguin necessaries per a prevenir
els danys, de conformitat amb el Pla especial urbanistic tramitat amb aquesta finalitat.”

Pel que fa a la tramitacid del corresponent Pla especial urbanistic a seguir, en el marc d'una
Avaluaci6 Ambiental Estrategica Ordinaria, sera la regulada pel que disposa I'article 80, 85 i 89 del
TRLLU, és a dir:

1. Entrada al registre del document d'avan¢ del Pla especial urbanistic (PEU) i el document
ambiental estrategic.
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2. Tramesa del document a I'Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacid Ambiental per a la resolucié
d'informe ambiental estratégic.

3. Entrada a I'Ajuntament dels documents sol-licitats a partir de la tramesa de I'avang seguents:

- Informe emés per la Comissio Territorial d'Urbanisme

- Informe de la Direccié General de Proteccio Civil

- Informe de 'Agencia Catalana de I'Aigua

- Resolucié d'informe ambiental estratégic de la persona titular de la direccié dels Serveis
Territorials de Territori i Sostenibilitat, i informe de I'Oficina Territorial d’Accid i Avaluacio
Ambiental

4. Tramesa d'aquests informes al promotor del Pla especial. Els informes emesos per 'ACA,
Proteccio Civil, CTU i els relatius al tramit d'avaluacié ambiental estrategica han de ser recollits
pel promotor per elaborar el document que s’ha de presentar a I'Ajuntament per a la seva
aprovacid inicial.

5. Entrada a I'Ajuntament del Pla especial urbanistic (PEU) per a I'aprovacid inicial per part del
promotor, acompanyat dels estudis corresponents.

6. Aprovacio inicial del Pla especial urbanistic (PEU).

7. Un cop transcorregut el termini de 45 dies d’exposicio al public, cal trametre els informes dels
organismes sectorials i les possibles al-legacions de particulars al promotor del document,
juntament amb els informes de I'’Agencia Catalana de I'Aigua i de la Direccié General de Proteccid
Civil ja sol-licitats des de la Direccidé General d'Ordenaci6 del Territori i Urbanisme.

8. Entrada aI'Ajuntament del document per a I'aprovacio provisional, que inclou el document resum
del tramit ambiental.

9. Tramesa del document (sense necessitat d’'una aprovacio municipal) a I'Oficina Territorial d’Accid
i Avaluacio Ambiental per a la declaracié ambiental estratégica. Des de 'Oficina es passa el
document a la CTU per a I'emissio de linforme urbanistic i territorial previ a I'aprovacio
provisional.

10. Entrada a I'Ajuntament de la declaracié ambiental estrategica i I'informe urbanistic i territorial.
11. Aprovacio provisional del document per part del Ple municipal.

12. Tramesa del document a la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona per a la seva aprovacio
definitiva.

13. Aprovacio del Pla d’autoproteccid, un cop informat favorablement per Proteccio Civil i 'Agéncia
Catalana de I'Aigua de la Generalitat de Catalunya, tal i com s'estableix en la Llei 52017, de 28
de marg, de mesures fiscals, administratives i financeres.

1.8 Caracteristiques fisiques, ambientals i paisatgistiques de I'emplacament
1.8.1 Topografia i paisatge

Els terrenys objecte d’aquest document, d'acord amb la topografia de detall recentment aixecada,
es troben situats a una cota d’entre 2 i 3m per sobre del nivell del mar, és a dir, amb una topografia
practicament plana, i de naturalesa agricola. La resta de terrenys es destinen a |'activitat de camping
I a Us residencial, pel que fa a la masia catalogada, anomenada Mas Nou.
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La comarca de I'Alt Emporda es troba dividida en set unitats de paisatge, porcions del territori
caracteritzades per una combinaci6 especifica de components paisatgistics de naturalesa
ambiental, cultural, perceptiva i simbolica, aixi com de dinamiques clarament recognoscibles que i
confereixen una idiosincrasia diferenciada de la resta del territori.

Dins d’aquestes set unitats de paisatge, Castellé d’Empuries es troba inclosa dins de la “Plana de
'Emporda”, juntament amb Mollet de Peralada, L'Escala, Roses, Sant Pere Pescador o Garriguella
entre d'altres. Si poden distingir clarament dos sectors, d’'una banda, la zona del litoral, formada per
petites llacunes, espais d'aiguamolls i extensos nuclis urbans, on trobem I'ambit del present Pla
Especial, i de I'altra, la plana de linterior composada per terrenys de molt bona qualitat per als
conreus. La plana empordanesa ha patit una forta intervencio humana, basada sobretot en la
dessecacio de les zones humides i en 'augment de la superficie agricola i urbana.

L'important aprofitament agricola es caracteritza per la preséncia d’una gran xarxa de recs i canals,
que ha permes dotar I'espai d’un valuds sistema de regadiu i a la vegada convertir-lo en un dels
espais agricoles més significatius de les comarques gironines.

Un dels principals valors paisatgistics de la plana és la tramuntana, que marca amb la seva accid la
fisonomia de la zona. Al llarg del temps la gent ha creat estructures per resistir els embats del vent,
des de les parets seques en els marges de les cases fins als xiprers entre camps, que genera una
estructura visual de gran valor.

Dins de I'ambit d’aquest Pla Especial no trobem cap desnivell del terreny minimament remarcable,
tractant-se doncs d’una topografia totalment plana.

Imatge de I'ambit del Pla Especial on es pot observar la planimetria dels terrenys que I'engloben.

A la unitat de paisatge de la Plana de 'Emporda, destaca la varietat del relleu i clima fa que a I'Alt
Emporda hi creixi una gran diversitat de vegetacio. De fet, com arreu de Catalunya, a les terres
planes, la vegetacid natural ha estat substituida per conreus, i només trobem extensions notables
de boscos a les muntanyes pirinenques.

Destaca notablement el Parc Natural dels Aiguamolls de 'Emporda que ha permés conservar I'espai
amb la major integritat possible i s’han evitat aixi creixements urbanistics excessius. Aquest té una
superficie de 4.731ha, de les quals 824ha son reserva natural integral estrictament protegida.
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Respecte al paisatge, s'inclou com annex al Pla especial el corresponent estudi d'Impacte i
Integracid paisatgistic i les seves conclusions s'incorporaran a |'apartat de normativa del mateix.

1.8.2 La Hidrografia i la hidrogeologia.

Segons el mapa d’Arees Hidrogeologiques de Catalunya E/1:250.000 (1192, ICC), els terrenys de
la finca pertanyen a la Conca del Pirineu Oriental, concretament a la unitat Fluvia-Muga-Costa Brava
de 2.179 Kmz,

En l'estudi inicial estratégic, concreta que la unitat hidrogeologica la conformen diversos aqiifers
essent el superficial de la plana al-luvial del Fluvia i la Muga el corresponent a I'ambit
d'implementacio del camping. Aquest és un aquifer superficial de gruix 15-20 m i de comportament
lliure, constituit per graves a les arees proximals de la plana i per sediments sorrencs a les arees
més distals.

El sector del Pla Especial es troba envoltat per “la Mugueta” i pel “Rec dels Salins”. L'ambit esta
format per diposits al-luvials, deltaics i de planes costaneres

Extracte del mapa d'Arees Hidrogeologiques de Catalunya
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Extracte ICC on es pot observar I'ambit de I'Avang amb la Mugueta i el Rec dels Salins al seu entorn.

La inundabilitat ha estat estudiada per la Planificacié de I'Espai Fluvial (PEF) de la Muga, pero els
resultats eren insuficients atés que no es va incloure una analisi del risc d'inundacio ni la delimitacié
de les zones inundables en 'ambit de la Mugueta i de I'extensa xarxa de recs de la zona deltaica
delimitada pels nuclis urbans d’Empuriabrava i Santa Margarida (marge esquerre del riu La Muga).

Amb la voluntat de resoldre problematiques concretes al terme de Castellé d’Empuries, al marge
esquerre del riu Muga, I'Ajuntament va encarregar un estudi complementari a la PEF per tal
d'analitzar de forma més detallada la resposta hidrologica i hidraulica de la conca de La Mugueta.

Durant la redaccio del Document inicial estrategic, I'Ajuntament de Castell6 d’'Empuries va presentar
i demanar informe d'aquest estudi d'inundabilitat a '’Agéncia Catalana de I'Aigua (Num. de registre
d’entrada 9033/5631/2017), i s’han emprat els seus resultats alhora de redactar els presents
documents.

Tal i com es descriu al Document Inicial Estratégic, d'acord amb I'estudi, a 'ambit del Pla especial
del camping Mas Nou el curs de la Mugueta desbordaria de forma puntual Unicament en el cas d’'una
avinguda de 500 anys de periode de retorn, i Gnicament es veu afectat per una zona d'inundacié de
caracter lleu.
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Extracte de I'estudi d'inundabilitat complementari a la PEF detallat de la
resposta hidrologica i hidraulica de la conca de La Mugueta.

En la tramitacio de I'avang del present PEU, 'Agéncia Catalana de I'Aigua emet un informe (ref.
UDPH2017001768), amb les seglients prescripcions als efectes de la hidrologia—hidraulica i la
inundabilitat, que foren recollides en l'informe de la CTUG:

“- D'acord amb els resultats de I'estudi complementari a la PEF que analitza de forma més detallada la
resposta hidrologica i hidraulica de la conca de La Mugueta (ref. UDPH2017001057), en I'ambit del Pla
Especial del camping Mas Nou, el curs de La Mugueta desbordaria de forma puntual inicament en el cas
d’'una avinguda de 500 anys de periode de retorn, i es veuria afectat per una zona d’inundacio de caracter
lleu.

- La ordenaci6 del Pla Especial haura de ser compatible amb els usos permesos en la Zona Inundable
definida en larticle 14 del Reglament del Domini Pablic Hidraulic (RDPH), d’acord amb el Reial Decret
638/2016.

- D'acord amb T'article 14 del RDPH s'evitara I'establiment d’acampades, zones destinades a I'allotjament
en campings i edificis de usos vinculats.”

Vist el resultat obtingut, amb l'autoritzacio de I'ACA, s’encarrega una Addenda a l'estudi
d'inundabilitat complementari de La Mugueta en I'ambit de la zona deltaica del marge esquerre del
riu La Muga a Castell6 d’Empuries, amb un aixecament topografic de detall d’'un tram del dic de
terres del marge dret de La Mugueta, per tal d’avaluar amb una major precisio el comportament
hidraulic que s'assoleix durant episodis de crescudes de 500 anys de periode de retorn al llarg de
tot aquest tram del curs.

Aquesta nova analisi de detall i de menor escala, ha permés avaluar, validar i comprovar si realment
es produeixen els desbordaments de l'aigua identificats en I'estudi antecedent, al llarg de tot el tram
del curs de La Mugueta a on existeix I'estructura d’'una mota de terres de grans dimensions.

Els resultats del model de la diagnosi actualitzada demostren que per un episodi de 500 anys de
periode de retorn el flux d'aigua que circularia per la llera del riu no desbordaria pels terrenys del
marge dret del curs.
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Aixo0 és consequéncia de que la cota de la lamina d’aigua en cap cas supera la cota de coronament
del dic de terres existent i no s'origina el desbordament ni desacoblament d’una part del cabal
d'avinguda pels terrenys del marge dret tal i com es deia en I'estudi inicial.

El comportament hidraulic del flux d'aigua al llarg de tot aquest tram del curs és practicament
coincident al que es va obtenir en I'estudi anterior (desembre 2016), pero amb la diferéncia que
s'augmenten sensiblement els calats d'aigua en tot aquest tram de llera i fins la confluéncia amb el
rec Salins.

Les principals conclusions que s'extreuen d'aquest nou estudi d'inundabilitat en I'ambit del Pla
especial urbanistic del Camping Mas Nou, com a addenda a I'estudi d'inundabilitat complementari
de La Mugueta en I'ambit de la zona deltaica del marge esquerre del riu La Muga a Castelld
d’Empdries, son:
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e Segons el document de l'estudi inicial de desembre de 2016, els terrenys del Pla especial
urbanistic “Camping Mas Nou” de Castello d’Empdries, situats a més de 500 metres de
distancia de la mota del marge dret del riu La Mugueta, resultarien parcialment inundables a
partir d'episodis d’avinguda de 500 anys de periode de retorn, amb un risc d'inundacio d’entre
molt lleu i nul.

e El model hidraulic de I'estudi anterior tenia un nivell de detall (mida de cel-la de calcul de 10 x
10 metres) adequat pels seus objectius perd no suficient per un analisi d'implantacio
urbanistica.

e En aquest nou estudi s’ha treballat amb la modelitzacié bidimensional completa de I'estudi
inicial, per tota la plana, pero per I'ambit a on es localitza el PEU s’ha elaborat un model
especific d’'una resolucid mes elevada (1 x 1 metres basat en un aixecament topografic de detall
especific de tot el tram de la mota del marge dret del riu La Mugueta), en concordanca amb el
superior nivell de detall requerit pels estudis d'implantacié en zones sensibles, com és el cas.

e El major grau de detall de I'estudi realitzat, com a document d’Addenda de I'estudi inicial, ha
permes concretar que no es produeix cap deshordament del flux d'aigua pel marge dret del riu
La Mugueta en episodis de 500 anys de periode de retorn i conseqtientment, els terrenys de
I'ambit del Pla especial urbanistic “Camping Mas Nou” no presenten risc d’inundabilitat.

e El comportament hidraulic del flux d'aigua al llarg de tot aquest tram del curs és practicament
coincident al que s’obté de I'estudi antecedent, amb lleugeres difereéncies en els calats d'aigua
d'aquest tram del curs i fins a la confluencia amb la llera del rec Salins.

e Tenint en compte els resultats de la diagnosi d'inundabilitat actualitzada i el que determina la
darrera modificacio amb data de 29 de desembre de 2016 del Reglament de Domini Public
Hidraulic, els terrenys a on es preveu la implantacié del Pla especial urbanistic “Camping Mas
Nou” no presenten risc d’inundacio per episodis extraordinaris de 500 anys de periode de
retorn del riu La Mugueta, i conseqiientment, es respectaria la compatibilitat d’'usos del sol que
la legislacio vigent estableix en funcio de la zonificacio de I'espai fluvial.

1.8.3 La vegetacio i els habitats naturals.

A Castello dEmpuries despunta notablement la situacié dins del municipi del Parc Natural dels
Aiguamolls de 'Emporda, que ocupa bona part del terme de Castell6 d’'Empuries. Destaca per la
gran varietat d'aus que hi nidifiquen, vora les 330 espécies.

El paisatge, la fauna i la flora que s’hi troben fan d’aquest espai natural un dels més importants de
la Mediterrania.

Els diferents ambients que integren el Parc, molts d’ells caracteritzats per factors ambientals extrems
(alta salinitat, elevada evapotranspiracio, forts vents, llargues temporades de sequera, temporals de
llevant, sols amb poca o nul-la retencié d’aigua), donen peu a una gran especialitzacio i diversitat de
la seva flora caracteristica. A més, el Parc presenta una serie d’especies de plantes, exclusives i
poc comunes als Paisos Catalans, algunes d'elles amb una distribucié molt restringida

El Parc inclou una molt bona representacio de les flores psammofila (que viu sobre solIs de sorra) |
halofila (que viu en terra amb alts continguts de sal), de les quals conté la major part dels taxons
presents al territori catala. Per contra, la flora aquatica i higrofila (molt propera a ambients aquosos)
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I, sobretot, la dels ambients fluvials, no s’hi troben representades amb la mateixa fidelitat, i hi
manquen alguns taxons molt singulars.

La distribucio dels diferents vegetals respon als diferents sectors o habitats.

L'ambit del Pla Especial s'integra a la plana agricola de Castelld d’Empdries, que presenta un potent
valor de continuitat i extensio territorial a la zona, i la pega agricola de I'ambit del Pla contribueix en
la configuracié de la diversitat i interrelacié del mosaic paisatgistic del nord-est del terme (camps,
pastures, zones humides, recs i rieres, marges vegetals, etc...).

Aixi mateix, se situa molt proper als limits del Parc Natural dels Aiguamolls de 'Emporda i a I'espali
fluvial d'interes connector del rec Salins que permet la permeabilitat ecologica entre la Muga i les
zones humides de la fagana costanera, i també presenta molta proximitat a les arees amb preséncia
d'espécies d'interés floristic i faunistic i s'inclou dins de I'ambit territorial de proteccio de I'avifauna
com a espai funcional de vies migratories d'ocells.

S'adjunta com annex al Pla especial I'estudi ambiental estrategic, amb la valoracié envers a tots els
aspectes ambientals a tenir en compte en I'ambit, i les seves conclusions s'incorporaran a I'apartat
de normativa del mateix.

1.9 Caracteristiques economiques, socials i turistiques del municipi
1.9.1 Poblacio

La poblacio de dret de Castellé d’Empdries és de 12.254 habitants, segons les dades de 'IDESCAT
de 2021.

Com en molts altres municipis de la costa, a Castello d’Empuries el fenomen més rellevant a nivell
demografic és l'estacionalitat. La gran afluéncia de turistes que visiten la poblacio i els que tenen
segona residencia, fa que la poblacio de dret es multipliqui en plena temporada d’estiu i es situi entre
els 50.000 i 60.000 visitants.

El municipi de Castelld6 d’'Empuries es diferencien dos nuclis separats entre si, el nucli antic de
Castello d’Empuaries i la marina d’Empuriabrava, que representen un 1,97% i 12,22%
respectivament, del total de la superficie del municipi.

La superficie ocupada per les activitats de camping €s de 56,38ha, un 1,33% del terme municipal.
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L'evolucié del parc d’habitatges, ha anat augmentant en els Ultims anys. Segons ['Institut
d’Estadistica de Catalunya, I'any 2011, existien 4.523 habitatges d'Us principal, 11.045 secundaris i
844 buits, fent un total de 16.412 habitatges a Castell6 d’Empuries. (A data actual no s’han trobat
dades actualitzades al respecte)

Amb aquestes dades, podem dir, doncs, que la poblacio estacional, continua sent una factor molt
important en aquest municipi.

1.9.2 Economia

Les transformacions territorials endegades a Castelld d’Empuries son indestriables d’'una nova
realitat socioeconomica que s’ha imposat al llarg de les darreres décades.

Com a molts municipis de costa, Castello d’Empdries ha viscut una marcada especialitzacio turistica
que, encara avui, comporta un model especific de terciaritzacié de I'economia en detriment de la
resta de sectors economics, tret de la construccio.

Més enlla dels aspectes merament economics, I'especialitzacio turistica condiciona, també, molts
aspectes de la vida quotidiana del municipi, tot i que és un dels aspectes més important en mantenir
| regular per part del consistori.

Es evident la pérdua de protagonisme economic de lagricultura, perd no es tracta d'una
problematica intrinseca del municipi sind que aquest aspecte presenta una rellevancia d'ambit
territorial.

En aquest sentit, no es pot deixar de banda el fet que Castellé6 d’Empuries, com a municipi litoral
,compta amb una economia basada en el sector turistic.

1.9.3 Turisme

L'oferta d'allotjaments turistics, segons dades de 'IDESCAT de data 2021, és de 12 hotels amb un
total de 975 places, 5 campings amb 9.591 places d'acampada i 3 cases de turisme rural amb 34
places.

Pero cal destacar, que el major gruix de I'oferta turistica al municipi, situades majoritariament a
Empuriabrava, es basa en les segones residéncies, on l'any 2011, existien un total de 11.889
habitatges qualificats com a segones residencies i vacants, que suposen unes 41.611 places
(aplicant un factor de 3,5 persones per habitatge). D’enca uns anys, s'esta portant a terme la
conversio de les segones residencies cap a habitatges habituals.
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El que es pretén és fomentar la diversificacid i la posta al dia del sector. Una de les linies
estratégiques haura de ser la promocié d’'un model turistic de qualitat que incorpori alternatives al
model actual de sol i platja, aixi es limitara I'estacionalitat i s'estendra el temps turistic.

Aquest darrer procés representa una oportunitat per afavorir el desenvolupament d’'un model
territorial i economic que aporti noves dinamiques, tot complementant i redotant les estructures
economiques i urbanes hereves del desenvolupament turistic dels ans 60 i 70.

1.9.4 Establiments de campings

El municipi de Castell6 d’'Empuries disposa de 5 campings. Rubina Resort, La Laguna, Nautic
Almata, Castell Mar i el Mas Nou. En el quadre adjunt, es fa un resum de les dades de capacitat de
tots els campings del municipi:

Nom del camping Superficie (Ha) Places(*) Unitats d'Acampada
Rubina Resort 12,07 1.422 474
La Laguna 15,9 2.406 802
Mas Nou 7,57 1.353 451
Nautic Almata 17,48 3.261 1.087
Castell Mar 3,36 1.149 383
56,38 9.591 3.197

(*)Places calculades a rad de 3 places per unitat d'acampada
1.10 Resum de les alternatives estudiades en I'avang del PEU i proposta escollida

En l'avang del PEU es varen estudiar 4 alternatives de I'ordenacié dels terrenys, les quals tenen els
seglients aspectes en comu:

1. Lamasia Mas Nou s'integra dins la zona d’equipaments privats.

2. La major superficie d’equipaments privats s'ubica al sud de I'ambit, en contacte amb la zona
urbana.

3. S'estableix una franja arbrada de jardi privat al limit nord, est i oest amb la funci6 de tanca
arbrada.

4. S'ubica una important zona d’aparcament a l'accés al camping, per tal que fomenti I'is de
sistemes de mobilitat alternatius al vehicle motoritzat.

5. Un espai per vianants i bicicletes al llarg del carrer Mas Nou per la mobilitat sense vehicles
dels clients per poder anar a la platja i a la urbanitzacio d’Empuriabrava.

6. Es crea un itinerari per vianants i bicicletes d’entrada i sortida del camping amb connexié a la
zona urbana propera.

7. L'asfaltat dels vials interns es fara amb asfalt drenant.

8. EI50% dels vials seran del tipus tou.

9. Es manté el 100% de l'arbrat existent.

10. EI 5% de la superficie de la zona d'unitats d’acampada es destinara a espais lliures destinats
aloci.

11. Es conservara el 70% d'escorrenties com a espais connectors.
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Tal i com s’ha explicat en I'apartat 2 de resum historic, referent a la convivéncia entre els residents
per les molésties amb les instal-lacions actuals, I'accés rodat al camping esdevé un punt molt
important que afectara directament a la mobilitat i al descans de la zona residencial del Mas Nou
actual i futura a completar, per la qual cosa les alternatives preveuen cadascuna una proposta d'accés
que comporta la reordenacid interior de les zones d’'aparcament, acampada i d’equipaments.

Alternativa 1

La primera proposta preveu I'accés al camping a través del cami vell de Roses que transcorre paral-lel
a la carretera C-260, accedint pel giratori existent abans d'arribar a Empuriabrava i que serveix per
accedir al nucli de Castell6 d’Empdries.

En la zona d'accés al camping s'emplacen la zona d'aparcament privat del camping aixi com una de
les zones destinades a equipaments (edificis de recepcio, serveis annexes, etc...) Des d'aquesta zona
d’aparcaments neix la vialitat privada que discorre per tot I'ambit al limit d’aquest amb la zona agricola
per tal d'arribar fins a la segona peca d'aparcament. Entre aquesta vialitat i el limit de I'ambit es deixa
una franja de jardins privats, convenientment arbrada per tal de formar la tanca de separacié dels
terrenys de I'ambit.

En aquesta proposta s’han dispersat les zones d’equipaments per I'ambit del camping. A part de la
que se situa a I'entrada del camping, s'emplaga una en forma de franja continua al nord de I'ambit a
tocar amb la vialitat prevista i I'altre on actualment es troba el Mas Nou, catalogat, amb I'objecte que
esdevingui un edifici dels equipaments del camping.

La resta d’equipaments, destinades a ubicar els sanitaris del camping, es distribueix en petites
superficies situades estratégicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d'unitats
d’acampada.

La resta de superficie de I'ambit, a llevat de la franja perimetral que fara d’element esmorteidor i de la
gran zona de la cantonada nord-est que es destinen a zona de jardins privats, es destinara a zona
d’unitats d'acampada.

Extracte del planol 0.01).- Alternativa de zonificacié P1.
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QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL | SOSTRE ALTERNATIVA P1

ZONA D'UNITATS D'ACAMPADA clau ZUA 139.957,05 61,11%
ZONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZVP 26.937,86 11,76%
ZONA DE JARDINS PRIVATS clau ZJP - 24.010,46 10,48%
ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP 38.113,26 16,64%
SUPERFICIE AMBIT TOTAL 229.018,63

SOSTRE MAXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08) 18.321,49

UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CAMPING ~ (m?ud)

UDS. ACAMPADA TIPUS Mobil home 165 484 61,73%
UDS. ACAMPADA TIPUS Bungalows 200 300 38,27%
UNITATS D'ACAMPADA TOTALS 785

Alternativa 2

Aquesta alternativa proposa l'accés al camping per carrer Mas Nou, vial principal d’acces a la
urbanitzacié Mas Nou, que és també I'accés al mas. En aquest punt d’accés al camping es proposa
emplagar la major part de superficie destinada a equipaments privats lGdics aixi com la zona
d’aparcament privat.

A 'entorn de la zona d’equipaments s’ubica la zona de vialitat privada per la correcta circulacio dels
transports de serveis que han de donar servei als equipaments. La major part de la resta de I'ambit
es destina a zona d'unitats d’acampada, a excepcid de la franja perimetral de tanca arbrada, aixi com
de lazona de jardi privat que s’ubica al nord-est de I'ambit amb la funcié de donar una major superficie
d’amortiment amb el Parc Natural dels Aiguamolls de I'Alt Emporda.

La resta de superficie d'equipaments destinats a ubicar els sanitaris del camping, es distribueix en
petites superficies situades estratégicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d'unitats
d’acampada.
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Extracte del planol 0.02).- Alternativa de zonificacié P2

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL | SOSTRE ALTERNATIVA P2

ZONA DUNITATS D'ACAMPADA clau ZUA 149.247,41] 65,17%
ZONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZVP 20008,63|  8,74%
ZONA DE JARDINS PRIVATS cdauziP [ 2306837| 1007%
ZONA DEQUIPAMENTS PRIVATS | clau ZEP 36.604,22| 16,02%
SUPERFICIE AMBIT TOTAL 229.018,63

SOSTRE MAXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08) 18.321,49

UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CAMPING  (m?/ud)

UDS. ACAMPADA TIPUS Mabil home 165 540 64,26%
UDS. ACAMPADA TIPUS Bungalows 200 300 35,74%
UNITATS D'ACAMPADA TOTALS 841

Alternativa 3

En aquesta proposta, tal i com es preveu a I'alternativa 1, es preveu l'accés al camping a través del
cami vell de Roses que transcorre paral-lel a la carretera C-260, accedint pel giratori existent abans
d'arribar a Empuriabrava i que serveix per accedir al nucli de Castell6 d’'Empuries.

En la zona d'acces al camping també s’ubica una bossa d’equipaments per tal d’'emplacar la recepcid
| serveis annexes, aixi com la zona d’'aparcaments privats.

Tal i com es fa a I'anterior alternativa, en aquesta proposta es concentra la bossa gran d’equipaments
ludics al voltant del mas, a tocar amb la zona urbana existent, tot reduint al maxim possible la
superficie de contacte d’aquest zona amb la zona residencial.

La vialitat interior neix des de la zona d'aparcaments de I'accés i travessa en la seva totalitat I'ambit
del Pla Especial per tal d'arribar a la segona bossa d’aparcaments passant per la zona d’equipaments
privats central. Aquesta vialitat divideix la zona d’unitats d’'acampada en dues meitats, la nord i la sud.
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De la mateixa manera que a I'anterior proposta, al limit de I'ambit s’'ubica una franja perimetral de
tanca arbrada, aixi com de la zona de jardi privat que s'ubica al nord-est de I'ambit amb la funcié de
donar una major superficie d’amortiment amb el Parc Natural dels Aiguamolls de I'Alt Emporda, més
proper en agquesta zona concreta.

La resta de superficie d’'equipaments, destinades a ubicar els sanitaris del camping, es distribueix en
petites superficies situades estratégicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d'unitats
d’acampada.

Extracte del planol 0.03).- Alternativa de zonificacié P3

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL | SOSTRE

ZONA D'UNITATS D'ACAMPADA clau ZUA 146.888 67 64.14%

7ONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZVP 2461714 10.75%
ZONA DE JARDINS PRIVATS cauziP [ 20.727,28 9,05%
ZONA DEQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP 36.785,54 16,06%
SUPERFICIE AMBIT TOTAL 229.018.63
SOSTRE MAXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08) 18.321.49
UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CAMPING  (m2/ud)
UDS. ACAMPADA TIPUS Mobil home 165 531 64.17%
UDS. ACAMPADA TIPUS Bungalows 200 206 35,83%
UNITATS D'ACAMPADA TOTALS 827

Alternativa 4

La darrera alternativa de zonificacié preveu I'accés des del cami vell de Roses, pero accedint pel tram
sud del carrer Mas Nou actual, que seria similar a I'accés actual al camping, pero desviant-se abans
d'entrar en la zona urbana. Cal dir que el tram del cami vell pel qual es preveu accedir ja esta previst
urbanitzar-se amb el projecte d'urbanitzacio del sector residencial on s’emplaca actualment el
camping.
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La resta de la distribucié del camping seguiria els criteris de l'alternativa 3, amb I'excepcié de
I'emplagament del vial privat, que s'ubica més al limit de I'ambit, en contacte amb la zona urbana per
I'est i connecta les dues peces d'aparcament. Aquest s’ha previst amb una petita curvatura. Amb
aquesta localitzacio es permet una millor distribucio de les zones d'unitat d'acampada i de les zones
d’equipaments per sanitaris.

Igual que en les dues anteriors alternatives, la gran bossa d’equipaments es concentra al voltant del
mas, a tocar amb la zona urbana existent, tot reduint al maxim possible la superficie de contacte
d’aquest zona amb la zona residencial.

En totes les propostes, al limit de 'ambit s’'ubica una franja perimetral de tanca arbrada, aixi com de
la zona de jardi privat que s'ubica al nord-est de I'ambit amb la funcié de donar una major superficie
d’amortiment amb el Parc Natural dels Aiguamolls de 'Alt Emporda, mes proper en aguesta zona
concreta.

La resta de superficie d’equipaments, destinats a ubicar els sanitaris del camping, es distribueix en
petites superficies situades estratégicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d'unitats
d’acampada.

Extracte del planol 0.04).- Alternativa de zonificacié P4

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL | SOSTRE ALTERNATIVA P4

ZONA D'UNITATS D'ACAMPADA clau ZUA 146.358,92 63,91%
ZONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZVP 24.692,83| 10,78%
ZONA DE JARDINS PRIVATS clau ZJP F 21.367,78 9,33%
ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP 36.599,10| 15,98%
SUPERFICIE AMBIT TOTAL 229.018,63

SOSTRE MAXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08) 18.321,49

UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CAMPING  (m2/ud)

UDS. ACAMPADA TIPUS Mobil home 165 513 62,42%
UDS. ACAMPADA TIPUS Bungalows 200 309 37,58%
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UNITATS D'ACAMPADA TOTALS 822
1.11 Informe de la CTUG de I'avan¢ del PEU Mas Nou

La CTUG en sessio de data 26 de juliol de 2017 va adoptar I'acord d’Emetre informe sobre I'Avang de
Pla especial urbanistic de trasllat i nova implantacio del camping Mas Nou, de Castellé d’Empdries,
promogut per MAS NOU ENTORN, SL, a 'efecte de I'informe urbanistic i territorial previst a l'article
86.bis i a la disposicio transitoria divuitena del Text refos de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, en la redacci6 donada pels articles 32190 de la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, amb les observacions contingudes a la part expositiva de l'informe.

Les observacions de la part expositiva de I'informe sén:
“IV Valoracio
4.1 Compatibilitat amb el planejament d’ambit territorial

D'acord amb el PTPCG I'ls de camping és admissible en sol de proteccié preventiva. La modalitat
territorial de proteccio preventiva remet les seves determinacions a les de la legalitat vigent i el propi
planejament municipal.

En conseqtiéncia, la implantacio proposada és compatible amb el planejament territorial, sempre i quan
es justifiqui que les actuacions son compatibles amb els riscos prevists en l'article 9 del TRLU.

4.2 Compatibilitat amb el planejament urbanistic d’ambit municipal

El planejament general classifica el PEU dins el sol no urbanitzable i el qualifica de clau 21 (sol agricola
de valor), la qual admet I'lis de camping en finques amb masies catalogades.

En conseqUiéncia, es tracta d’'un PEU compatible amb el planejament municipal ates que I'emplacament
d'aquest es troba lligat a la masia Mas Nou i aquesta esta catalogada.

Tanmateix també cal constatar que el planejament general no estableix cap limitacio de superficie ni de
capacitat de les possibles instal-lacions.

Segons la documentacié tramesa la superficie actual de camping és de 74.485,24m?, de la qual
54.733,24m?2 estan ubicats en sol urba (amb sol destinat a aprofitament residencial privat, i sistemes
viari i d’espais lliures) pendent d’executar, i la resta, 19.752m?2 en sol no urbanitzable. Per tant I'lis de
camping en la part urbana es troba en la situacio d's en fora d’ordenacio. L'alternativa escollida planteja
un ambit de camping de 229.018,63m2, per a 822 unitats d'acampada. Aix0 suposa un augment de
153.532m2 de sol, i per tant gairebé triplicar la superficie de les instal-lacions actual del camping. A més
a més el camping adquireix unes dimensions molt considerables en relaci6 a la superficie de sol
actualment ocupada pel sol urba en aquest indret del Mas Nou.

Es per aquest motiu que el document hauria de justificar la superficie d’implantacié proposada, a la
imprescindible i necessaria, per tal de poder garantir els objectius plantejats com, la viabilitat del trasllat
de les instal-lacions implantades en el sol urba, 'adequacio dels serveis necessaris del nou camping, i
la millora de les dimensions de les noves unitats d'acampada en relacié a les unitats actuals. A més a
més, caldra demostrar que tant les dimensions del camping com la capacitat de la instal-lacié en ple
rendimenti en determinats periodes temporals de I'any, poden ésser assumides per les infraestructures
existents en aquest ambit del municipi.

Aixi mateix, com que tampoc es fa esment de si el trasllat de les actuals instal-lacions en sol urba
quedaran suprimides de manera immediata o gradual, caldria definir com a minim dues fases d’execucio
del camping: Una primera fase que englobi els espais actualment ocupats per la instal-lacid en terrenys
classificats de sol no urbanitzable i aquells més propers a I'actual instal-lacié i a I'entorn del mas Nou,
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que permetin el trasllat de les actuals unitats d’'acampada ubicades en el sol urba. | una segona fase o
fases successives d’'ampliacio de la instal-lacio, més perimetral, condicionades al previ tancament de
les actuals instal-lacions ubicades en sol urba.

En un altre ordre de coses, en cap de les 4 alternatives es proposa cap unitat d'acampada per a albergs
mobils. D’acord amb el Decret 159/2012 d'establiments d'allotjiament turistic, el nombre d'unitats
d'acampada destinades a albergs fixos i semimobils no pot ultrapassar el 50% del total. Cal donar
compliment a aquest Decret en matéria de regulacié d'establiments d'allotjament turistic. Caldra, també,
que els planols d’ordenacio delimitin les diferents unitats d’acampada i justifiquin, entre d'altres, I'accés
a aquestes des dels vials interiors o espais lliures.

Altrament, el document fixa el sostre maxim en el coeficient d'edificabilitat del 0,08 m2st/m2. Cal que el
document determini el sostre maxim en funcié als requeriments de I'is que es vol implantar. Recordar
que s’ha de tenir en compte el sostre dels albergs fixos per a determinar aquest sostre maxim del pla
especial.

Recordar que s’ha d'establir la indivisibilitat de la finca i la inscripcid en el registre de la propietat. Si
I'ambit del Pla Especial inclou diverses finques s’han d’agrupar préviament i establir la seva indivisibilitat.

4.3 Aspectes administratius
Caldra aportar documentacio sobre la situacié administrativa actual del camping respecte de:
-Autoritzacions urbanistiques (Comissié d'urbanisme)
-Llicéncies d'obres (Ajuntament)
-Llicéncies ambientals
-Autoritzacions turistiques

El document no justifica la legalitat de les instal-lacions i usos existents, atés que no aporta
autoritzacions ni llicencies. Per tant, caldra que el document en la fase posterior justifiqui la legalitat de
totes les instal-lacions i edificis, 0 bé, si s'escau, I'Ajuntament aporti la incoacio d’un procediment de
proteccid de la legalitat urbanistica.

4.4 Aspectes documentals

Vista la documentacid presentada es pot considerar que aquesta no té el contingut minim d’'un Avang
de Pla especial als efectes urbanistics, si bé, d'acord amb I'Annex 1 del “Acord d'intencions, accions i
metodologia en relacié amb la resolucid de la problematica dels campings situats en zona inundable”,
I'Avang del Pla especial ha d'anar acompanyat del projecte de Pla d'autoproteccié que incorpori la
situacio actual i les possibles mesures correctores que garanteixin que el risc €s gestionable. Aquest
document, conjuntament amb I'estudi d'inundabilitat son informacié minima, d'acord amb la clausula
tercera de I'esmentat acord, per tal de poder informar sobre la compatibilitat d'un camping ubicat en
zona inundable.

Respecte el Document Inicial estratégic els organismes sectorials competents hauran d'informar i
incorporar-ne les seves determinacions si s'escau. Recordar que caldra demanar informe a: Oficina
Territorial d’Acci6 i d’Avaluacid6 Ambiental; Agencia Catalana de 'Aigua; Departament d'Agricultura,
Ramaderia, Pesca i Alimentacio; Proteccio Civil; Departament d’Empresa i Ocupacid; Autoritat Territorial
de la Mobilitat, Patrimoni Cultural i al Servei Territorial de Carreteres.

Recordar que, un cop acabada la fase d’avang, amb I'emissi6 del present informe territorial i urbanistic
i el corresponent informe ambiental per part de 'OTAA, s’haura de confegir el PEU complet per tal de
que sigui aprovat inicialment per I'’Ajuntament i tramitat posteriorment fins la seva aprovacié definitiva.

La documentacid per a I'aprovacio inicial del PEU tindra el contingut minim segiient:
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- Memoria descriptiva i justificativa

- Normativa urbanistica

- Avaluacié economica

- Avaluacié ambiental

- Agenda d'actuacions

- Planols d'informacié

- Planols d'ordenacio

- Estudi d'impacte i integracio paisatgistica
- Estudi de mobilitat generada

- Estudi d'inundabilitat amb temps d’avinguda
- Projecte de Pla d'autoproteccio

Finalment, els planols estaran a I'escala que determina el Decret 305/2006 de 18 de setembre pel qué
s'aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, haura d'incloure els corresponents planols de serveis.

La documentaci6 també incorporara a nivell d’avantprojecte, les diferents edificacions existents aixi com
les ampliacions proposades i les noves, per tal que I'Ajuntament pugui atorgar llicéncia directa d’obres.
En cas contrari, aquestes edificacions hauran de seguir el tramit determinat per I'article 48 del TRLUC.

4.5 Risc d'inundabilitat

L’emplagcament del pla especial esta afectat del risc d'inundabilitat, segons els mapes de perillositat i
risc d'inundacid de I'ACA, el POUM de Castellé d’'Empdries i el mateix document de pla especial.

El risc d'inundabilitat és un factor clau en aquest cas, ja que d’acord amb el Reglament del Domini public
hidraulic no és possible preveure cap tipus d'actuacid i Us d'acampada sobre terrenys afectats per la
zona de flux preferent. En zona inundable s'evitaran els usos d’acampada excepte si no existeix ubicacio
alternativa, si bé en aquest darrer cas s’han de dissenyar amb condicionants de seguretat. Aquestes
solucions han de constar, evidentment, en el propi PEU i ser informades favorablement per
I'administracié hidraulica i protecci6 civil.

El document ha de determinar I'abast del risc i confegir un estudi d'inundabilitat. En tot cas, ha de
preveure que la zona fluvial (Q10) s’ha d'excloure de I'ambit del camping al ser sistema hidraulic. Aixi
mateix, s’ha de preveure una ordenacié que alliberi de zones d'acampada els terrenys afectats pel
periode de retorn de 100 anys i pel periode de retorn de 500 anys i en flux preferent.

També caldra donar compliment al RD 638/2016, de 9 de desembre, pel que es modifica el Reglament
del Domini Pablic Hidraulic, i altres reglaments de matéria hidraulica. En aquest sentit caldra determinar
la zona de flux preferent i limitar-hi els usos en coheréncia a la legislacio esmentada.

4.6 Mobilitat

Per altra banda, caldra aportar un estudi de mobilitat si el document es troba en algun dels supdsits de
l'article 3 del Decret 344/2006, de regulaci6 dels estudis d'avaluacio de la mobilitat generada, per tal
d'establir quines sdn les problematiques a resoldre en aquesta matéria i de quina manera el pla especial
li déna resposta, pel que fa a nombre de viatges, zones d'aparcament, accessibilitat, transport pablic,
etc.

4.7 Aspectes paisatgistics

La necessitat i el contingut del estudi d'impacte i integracié paisatgistica ve donat per les determinacions
del Decret 343/2006 de 19 de setembre, pel qué es desenvolupa la Llei 8/2005 de 8 de juny, del
paisatge. En concret, caldra que el document de PE inclogui mesures de reduccié de I'impacte visual i
integraci6 en I'entorn, tot justificant I'ordenaci6 de I'alternativa proposada, el segtient:
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a) Caldra establir una zonificacié adaptada al terreny i al viari implantat, posant especial émfasi en
les arees que seran destinades a bungalous i edificacions de servei del camping.

b) Caldra fixar mesures d'elements vegetals per tal de reduir I'impacte visual de la instal-lacié i millorar
la integracié amb el sol rural de I'entorn.

¢) Caldra que el Pla defineixi les tanques, especificant 'emplagament i les caracteristiques d’acord
amb criteris d'integracié paisatgistica i del decret 159/2012 d'establiments d’allotjament turistic i
d’habitatges d'Us turistic. Al perimetre del camping, s’ha d’establir, si no existeix, una franja
perimetral on no hi pot haver cap construccio ni instal-lacio, que ha de servir per a la integracio
paisatgistica. Amb caracter general, aquesta franja estara protegida visualment per vegetacio
autoctona, i ha de tenir una amplada minima de 3m. La tanca es situara a la part interior de la
franja.

d) Enrelaci6 a laimplantacié dels albergs fixos, per assimilar I'ocupacié de les unitats d’acampada a
I'entorn del sol no urbanitzable, cal que aquesta s'ajusti al maxim d'ocupacié del 30% de la
superficie de la unitat d'acampada. Per garantir la integracio, la separacié entre els diferents
albergs fixos haura de ser de com a minim 6m.

e) D’acord amb l'art. 1 del Decret 159/2012, d’establiments d'allotiament turistic i d’habitatge d'Us
turistic, els establiments d'allotjament turistic no es poden constituir en habitatges. Una forma de
garantir aquest precepte és que les dimensions dels bungalous no assoleixin la superficie minima
d’habitatge (36m?2) segons la legislacio sectorial.

4.8 Aspectes ambientals

A nivell ambiental, 'OTAA de Girona, ha resolt que el pla especial segueixi la tramitacié que correspon
a una avaluacié ambiental estrategica ordinaria.

4.9 Altres riscos

Pel que fa a altres riscos, de tipus natural o tecnologic, s'haura d'estar a les determinacions de l'informe
de I'Institut Geologic i Cartografic de Catalunya, i la Direccid General de Proteccio Civil.”

1.12 Informe de la OTAA de I'avan¢ del PEU Mas Nou

L'OTAAGI en el document d'abast de l'estudi ambiental estratégic de I'Avan¢ de Pla especial
urbanistic de trasllat i nova implantacié del camping Mas Nou, de Castell6 d’'Empuries, de data 20 de
juliol de 2017 ha fet la valoraci6 determinat I'abast de 'EAE i ha concretat els aspecte a incorporar en
aquest EAE:

“4.5 Aspectes que cal incorporar a 'EAE

L’estudi ambiental estrategic haura de desenvolupar, a més a més dels continguts minims que venen
detallats en I'Annex IV de la Llei 21/2013, de 9 de desembre d'avaluacié ambiental, els aspectes
assenyalats en els informes rebuts durant el periode de consultes i els aspectes que s'indiquen a
continuacié amb el grau de detall segiient:

1. Revisar l'ordenaci6 de l'alternativa seleccionada en I'avang per tal de donar compliment a I'informe
emes per I'’Agencia Catalana de I'Aigua que ha identificat una zona inundable en I'ambit del Pla
especial.

2. Determinar les superficies i unitats d’'acampada de la instal-lacié actual i la seva comparacié amb
la instal-lacié proposada concretant els increments previstos en els consums de recursos naturals.

3. Especificar 'ocupacid i la capacitat del camping i incloure als planols d’ordenacio la representacio
de les unitats d'acampada segons la seva tipologia i els edificis de serveis, bungalows, zones
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comunes, camins interiors, aparcaments i superficies pavimentades i tipus de paviment. Valoracid
ambiental d'aquesta ordenacio.

4. Concretar les caracteristiques de les zones verdes tenint en compte les diferents funcionalitats que
realitzen (zones verdes del camping, espais perimetrals amb funcionalitat de tamp0, zones
d'escorrenties naturals a conservar...).

Concretar les caracteristiques dels tancaments exteriors del camping i la seva concordanca amb
el medi rural on s'emplacara.

5. Avaluar el trasllat de 'aparcament de llevant a la zona central, tal hi com s'apunta en el DIE i valorar
la millora ambiental que suposa aquest canvi.

6. Avaluar la incidencia ambiental que pot tenir el camping sobre la zona de connectivitat establerta
al pla especial del Parc natural dels Aiguamolls de I'Emporda (clau 6) i preveure i preveu mesures
correctores per disminuir-ne possibles afeccions.

7. Atesa l'estructura fragmentada prevista en el camping i la seva gran superficie, es considera
necessari I'entrada en funcionament per fases, de manera que no es desenvolupi una fase
d'acampada fins que s’hagi consolidat I'oferta turistica de I'anterior i el desmantellament de la part
actualment ocupada. Es donara prioritat aquelles zones més proximes al Mas Nou. El tancament
s’haura d'ajustar a cada fase en el moment de la seva entrada en servei.

8. Analitzar les demandes de serveis d'aigua, energia electrica, recollida de residus i tractament
d'aigies residuals tot indicant les mesures correctores que tinguin com a objectiu minimitzar-ne
els consums. En tot cas caldra indicar com es preveu atendre aquest serveis i si requeriran obres
0 actuacions fora de I'ambit del Pla especial.

En concret també caldra justificar els nous volums d'aigua potable i de tractament d'aigiies
residuals associats a la nova instal-lacié i justificar la disponibilitat del recurs i el correcte
dimensionat del sistema municipal de tractament d'aiglies residuals, respectivament, per atendre
aquestes noves demandes.

9. Justificar que el sistema d'il-luminacié del camping s’adequa a la normativa sobre la contaminacié
lluminosa per la zona de proteccio alta E2.

10. Incorporar una avaluacié dels efectes ambientals de la mobilitat generada i preveu mesures
correctores per disminuir els desplagcaments amb cotxe.

11.El document ambiental haura d'incloure un pla de seguiment ambiental del PEU que permeti
avaluar de manera facil i rapida el compliment dels objectius ambientals i la realitzacié de les
mesures correctores integrades en el Pla.
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2. MEMORIA DE L'ORDENACIO

2.1 Descripci6 dels criteris i objectius

El document de sensibilitat ambiental ha confirmat alld que preveu el POUM per aquests terrenys
qualificats amb la clau 21, es 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 la corona on es pot admetre I'emplagament del camping confronta al nord amb sol 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; per tltim a sud limita amb el sol urba edificat de la urbanitzacio
Mas Nou que forma part del nucli d’'Empuriabrava.
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En conseqiéncia amb les caracteristiques naturals i urbanistiques del sol on es vol dur a terme la
implantacio del camping, I'ordenacid interna del Pla especial s’ha de dissenyar sota criteris de
proteccid 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.

En trobem doncs, davant del repte de concretar 'ordenacio d’un sol de transicio entre el sol urba
edificat i transformat, amb un sol connector i de proteccid biologica que cal que no es vegi alterat.

Per altre banda, també cal posar en valor que atés que estem en un municipi potencialment turistic,
s’han d'aprofitar les oportunitats per fomentar un turisme sostenible, respectuds i responsable amb
I'entorn natural, basat en I'observacio, el gaudi actiu i la presa de consciencia dels valors de la natura
i el paisatge d'aquest sector de la plana costanera de 'Emporda.

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 també
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)
respecte els elements que solen fer de pantalles visuals, com son les plantacions i les edificacions.

Aixi doncs, a nivell de terreny, que sera el que anomenarem en els documents grafics com a
pavimentacio, 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'excepci6 de les vies de comunicacid 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’acces 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

Per altre banda, i en aquest mateix nivell de terreny, en tant que es preveu preservar al maxim possible
la cobertura dels terrenys amb paviments tipus urbans, els terrenys mantindran I'escorrentia
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superficial i filtracid natural de l'aigua de pluja pels escorrecs existents, com fins ara. Es proposa
doncs, mantenir el sistema de recollida d’aiguies plujanes en superficie mitjangant el manteniment de
la major part dels escorrecs i amb cunetes de terres noves per adaptar-se en els trams que s’hagin
d'adaptar o modificar els tragats. Tot aix0 tenint en compte un estudi acurat de les pendents, tot
reconduint-les als recs existents, o bé acumulant-les per emprar-les pel reg.

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 l'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 d ela 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 transici 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 Integracié Paisatgistica annex a aquest Pla especial i amb la
plantacié també prevista en aquest

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 43



MEMORIA DE L'ORDENACIO

Per altre banda, per assolir aquest objectiu en l'interior de la instal-lacié, 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.

A titol indicatiu s'inclouen algunes imatges d'un camping d’Holanda amb unitats d'acampada
d’aquestes dimensions proposades:
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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:

UA amb una mitja de 60m? UA amb una mitja de 140m?
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Aixi doncs, tenint en compte les caracteristiques i I'entorn en el que es troben els terrenys, el present
Pla especial es redacta amb l'objecte de concretar I'ordenacid i la concrecié dels parametres
normatius per tal que aixo sigui possible, d'acord amb l'alternativa escollida en 'avang de Pla, tot
incorporant les consideracions de les administracions publiques consultades en el tramit ambiental
preliminar del document d’abast de la OTAA i dels estudis sectorials redactats en relacié al paisatge,
la mobilitat, el d’autoproteccié, de la manca d'inundabilitat dels terrenys i 'ambiental, els quals
s'inclouen com a documentacio annexa i les seves mesures correctores s’han traslladat a la normativa
del Pla especial.

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 ocupacio i artificialitzacié del sol tant per la pavimentacio com per les
edificacions.

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

- Mantenir I'estructura natural dels eixos hidrics respectant la configuracio sobre el terreny.

- Conservar la imatge de paisatge rural on la matriu agricola i 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, homogénia 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.

Pel que fa al limit de I'ambit que es proposa en el Pla, cal tenir en compte que si s'aconsegueixen els
criteris i objectius de la proposta exposats, no és quelcom que hagi de tenir una rellevancia especial,
sempre i quan es cenyeixi a la franja ambientalment admissible.

En aquest sentit cal posar de manifest la impossibilitat de fer 'accés pel carrer Mas Nou, que és el
vial pel que s’accedeix a la masia catalogada, atés el compromis de I'ajuntament amb la urbanitzacio
residencial i que ha estat un element decisiu que ha comportat la utilitzacié dels terrenys del costat
oest de l'actual camping, pel Cami Vell de Roses a tocar la urbanitzacio, que €s per on esta el nou
acces.

També, cal tenir en compte que la previsio de les parcel-les per unitat d'acampada siguin de 140m?2
de promig ha d’anar acompanyada, al no tractar-se d’'un camping davant de mar i poder mantenir la
competitivitat comercial, d’'un un major espai destinat a espais lliures i equipaments per activitats
ludiques, esportives i d’esbarjo que fa que I'extensio d'aquest camping sigui més important. Per a tot
aixo, també es compta amb la integracié de la masia catalogada, element patrimonial que també
ajudara a aquest objectiu de convertir-se en un camping singular i més atractiu.
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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 contraposicio dels
efectes que es deriven de la minimitzacio en relacié a I'ocupacio del sol i de la implantacié d’una nova
ordenacid 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
seguents objectius:

1. Garantir la convivencia de I'activitat de camping amb I'entorn natural en el que s'emplaca.

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 (exposicié 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
delimitaci6 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.

2.2 Descripcid i justificacié de la proposta del pla especial

Des del punt de vista quantificatiu, el camping Mas Nou actual té una superficie de 74.485,24m? amb
451 unitats d'acampada (1.353 persones d’aforament), instal-lacid 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 mes) 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.

2.2.1 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:
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- 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 recepcié, bugaderia, de residencia pels treballadors, en la zona
d’'accés, més a prop del sol urba, amb una superficie de 4.700m2 (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.

- 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 l'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 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-luminacié dels accessos i vials i el tancament de tot el perimetre utilitzant un
material que doni garanties de resisténcia.

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

El Pla especial proposa un espai de vora (38.230,51m?), en contraposicid 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 o0 bé amb plantacions d’'especies de I'entorn.
Aquest espai de vora actuara com espai de transicié dintre I'espai afecte de I'activitat i els espais
oberts conformant un conjunt amb els limits del camping.

Es preveuen camins de circulacié 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
unitats d'acampada; una zona d’equipaments a I'entrada del camping i una altre en la part central al
voltant del 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 l'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'emplaga 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 desplagaments a peu pels
campistes.

Amb aquesta distribucié d’equipaments, es preveu una xarxa de circulacio 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 reforcara 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.

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 49



MEMORIA DE L'ORDENACIO

Per (ltim, 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'utilitzacié racional del
territori.

2.2.3 Zona d’Unitats d’acampada (ZUA)

L’Us principal previst dins dels terrenys que formen 'ambit del Pla Especial €s la d’acampada, essent
la zona predominant respecte les altres zones.

Aquesta engloba les diferents modalitats d'acampar permeses, que son:

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

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

3. Albergs fixos: bungalous i altres instal-lacions similars prefabricades i desmuntables.

Tota aquesta zona es divideix en unitats d'acampada, amb espai suficient per tal de poder ubicar-hi
un alberg mobil, semi mobil o fix, i disposar d’una extensio per fer més agradable I'estancia, a més
de I'espai necessari pel seu accés.

Aquest Pla especial regula que la superficie de les unitats d'acampada sera de 140m2 de promig,
independentment de la categoria que s’obtingui. Tenint en compte aquest parametre, i la distribucié
que en resulta dels planols del Pla especial, el nombre maxim d'unitats d’acampada sera de 700,
420 per albergs mobils i semi mobils i 280 albergs fixos.

Cal dir en aquest apartat que degut a la superficie d'activitat de camping que tenim i segons l'article
41 del PDUAC, es podrien contemplar 2.148 unitats d'acampada (110 UA/Ha), un 67,41% més de
les previstes en el Pla especial.
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S'indica en el planol de zonificacid, on s'ubiquen els albergs fixos BNW i aixi poder diferenciar-los
dels albergs mobils i semi mobils. Aquesta zona dels bungalous s’ha situat a continuacié del sol
urba, tot i que separada per un espai lliure comunitari per preservar el descans dels residents, tal i
com s’ha dit en apartats anteriors, pero de forma estratégica perque formin un conjunt compacte
amb la urbanitzaci6 Mas Nou, evitant la implantacié dispersa dins I'establiment i preservant la
visualitzaci6 paisatgistica d’aquests elements del sol no urbanitzable.

Els albergs fixos i semi mobils seran una planta d'algaria amb possibilitat d'altell i no computaran a
efectes d'ocupacio. La seva disposici6 sera aillada, tot i que es podran disposar aparionats. En cas
de no disposar-se aparionats la distancia entre bungalous o entre unitats d'alberg semi-mobils ha
de ser com a minim igual a la seva algada.

Els albergs utilitzaran materials i formes d'instal-lacio lleugers, de facil remocid, de manera que
siguin facilment transportables o desmuntables quan acabi la seva vida Util o cessi I'is. No es permet
la seva construccié amb obra de fabrica o de pedra.

Per al muntatge dels albergs fixos s'estableix la condicié administrativa de I'obligacio de demanar
llicencia d'obres municipal.

Ocasionalment s'admetran en aquesta zona alguna edificacio destinada a I'is de serveis técnics del
camping amb una ocupacié maxima de I'1% de la superficie de la zona d'unitats d'acampada, i una
alcada maxima de 3m..

2.2.4 Zona d’Equipaments Privats (ZEP)

Aquesta zona compren tota la superficie de terrenys destinada als espais on situar les edificacions
destinades a activitats més ludiques, d'esbarjo, de jocs, esportives, recepcid i control, administracio,
supermercat, bugaderia i les estances pels treballadors del camping. També les de les edificacions
destinades als sanitaris del camping, de banys, lavabos, rentat de roba,...etc, habituals en aquest
tipus d'activitats.

L'edificaci0 catalogada pel POUM, fitxa nimero 9, del Cataleg de Masies i cases Rurals,
s'incorporara com una edificacio més de I'establiment en aquest espai d’equipaments, ja que es
tracta d'una implantacio compatible amb el régim d'usos que estableix per la classificacio d’Agricola
de valor, clau 21, d'acord amb el punt 6 d’usos de l'article 179.

Tal i com ja s’ha descrit en I'ordenacio general proposada, es preveuen dues bosses importants
d’equipaments, una destinada a activitats més ludiques i de jocs, amb la piscina, que s'emplaca al
voltant del mas Nou, separada de la zona urbana residencial per una zona arbrada; i I'altre zona
I'entrada del camping, on es situaran les edificacions de recepcio, supermercat, bugaderia i les
estances pels treballadors del camping, separada també de la zona urbana residencial per una zona
arbrada.

La zona de sanitaris, es distribueix en petites superficies 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.

Els usos permesos i que es destinaran a les edificacions per aquesta zona, son els seguents:
1. Bar, restaurant i cuina amb cambres frigorifiques.
2. Botiga o comerc al detall.
3. Administratius.
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4. Cultural i associatiu.

Esportiu.

Dutxes per a homes i dones, serveis per a homes i dones, cambra de neteja, serveis generals,

serveis adaptats i abocador water quimic.

Bugaderia.

Farmaciola i/o sanitari assistencial pel camping.

Magatzem, taller i instal-lacions.

10. Serveis técnics com espais per contenidors, transformadors eléctrics, depuracié d'aigues,...
etc.

11. Habitatge per al guarda i empleats del camping.

12. Tots els altres usos privats al public necessaris per a I'activitat de camping que es regularan
amb la respectiva normativa sectorial.

o o

© o N

Els projectes d'actuacio especifica, PAE, abastaran la totalitat de les edificacions de la zona
d’equipaments privats on es trobi I'edificacié a construir.

L'alcada reguladora maxima de les noves edificacions sera de 6,5m, equivalents a PB+1PP, tot i
que es procurara, sempre que sigui possible, que les edificacions siguin de planta baixa i que les
que requereixin un planta pis s'emplacin de tal manera que s'integrin el més a prop possible del sol
urba.

La planta baixa es situara a un metre per sobre del nivell del terreny natural existent, en la zona
d'accés a I'edificacio.

El present Pla especial regulara que les edificacions i les seves ampliacions, s'implantin amb la
maxima simplicitat, tant pel que fa als volums, les estructures, cobertes, la distribucié i composicié
de facanes, pero respectant les condicions formals i estétiques del conjunt, en quant a alcades,
colors, materials, etc., tant en paraments verticals com en cobertes, aixi com el tractament del sol
de la zona d’equipaments privats no edificats, tot preservant I imatge del conjunt edificat envers el
seu entorn.

2.2.5 Zona d’Espais Lliures Comunitaris (ZELLC)

La zona d'espais lliures comunitaris compren els terrenys no edificats ni destinats a unitats
d’acampada, i que tenen una destinacio especifica per a espais lliures.

Aquestes zones son les grafiades amb un color verd més fosc, i es troben situades majoritariament
en els limits de I'activitat de camping i també al costat de totes les edificacions destinades a sanitaris.

Els usos d’'aquesta zona son exclusivament el de descans i esharjo, sempre i quan no alterin el
paisatge i no impedeixi el seu Us fonamental.

Per la plantacié es preveuran espécies vegetals propies del lloc i es minimitzara la contaminacio
luminica d’aquesta zona.

2.2.6 Zona de Vialitat Privada i d’Aparcament Privat (ZVP-ZVAP)

La zona de vialitat i aparcament privat compren els terrenys amb Us predominant per a la circulacio
de vehicles, vianants, bicicletes i I'estacionament de qualsevol vehicle rodat.

En la zona de vialitat privada, s’hi preveu una circulacio tant de vehicles com de persones, amb un
vial principal, de 6 metres d'amplada, que travessara tot el camping des de I'entrada, per on
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transcorrera tocant el limit amb el sol residencial fins a la bossa d’aparcaments situada a I'extrem
nord-oest, passant per davant de la zona d’equipaments entorn al mas Nou, i aixi poder facilitar
I'accés a les empreses per abastar els equipaments d’aquesta zona. En paral-lel aquest vial, la
circulacio per a bicicletes amb un carril bici de 2 metres d'amplada, i per ultim, un vial per a vianants
també de 2 metres d’'amplada.

L'accés a les unitats d'acampada no tindra la consideracio de vialitat, sind espai d'acces a les
parcel-les, i tindra un tractament del paviment de tipus tou de terres o similar al de les unitats
d'acampada, minimitzant la impermeabilitzacio del sol per facilitar la infiltracié de l'aigua, i en
consonancia amb les uniats d'acampada per tal de mantenir un tractament unitari i obtenir una
sensacio d'espai generds i de qualitat alhora de recérrer i passejar per I'establiment.

Extracte del planol 0.04 SECCIONS.

S’han distribuit estrategicament pel camping, les zones de vialitat d’aparcament privat. La primera
situada a la part posterior dels equipaments, a I'entrada del camping, i I'altre a I'extrem nord-est al
costat de les unitats d’acampada d'albergs fitxes, amb una ordenacid a partir d'una trama regular de
plantacio d’arbrat de 8x8 metres, que assegura I'ombra per a tota aquesta zona i un sistema de
compartimentacio que evitara altre tipus d’elements fisics de senyalitzacio.
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Distribuci6 tipus de la implantacié de I'arbrat amb I'aparcament

Caldra projectar una xarxa viaria racional i adaptada al terreny i els vials seran de prioritat invertida, fomentant
els itineraris a peu i en bicicleta. Es pavimentaran en plataforma unica sense desnivell entre voreres i calcada
i els espais que no es prevegin per un estricte Us circulatori, i tinguin mides suficients, s" hauran de condicionar
amb vegetacio.

2.2.7 Adequacio interior i de I'entorn

Caldra redactar projectes d’enjardinament que tindran en compte les espécies a introduir i d’altres
aspectes com l'estructura espaial (formes i mides de les masses vegetals) i I'estratificacio vertical
(arboria, arbustiva i herbacia) per tal d'assolir la millor integracio paisatgistica i ecologica possible.

El tractament del perimetre s'enjardinara amb I'estratégia d’harmonitzacio, tant la part confrontant
amb camps de conreus, com de camins , com la part que confronta amb el sol urba de sol residencial
0 d’espais lliures de zones verdes.

La plantacio de refor¢ del tancament de I'establiment de camping haura de tenir en compte les
conques visuals del lloc des dels recorreguts d’aproximacio pel cami Vell de Roses, des del cami a
Mas Bec o del cami que els uneixen.

S'evitara la plantacio d’arbres de forma continua i igual en tota la zona d’unitat d'acampada, cercant
un de plantacio a modus de bosquines que deixin espais buits i assolellats, emprant preferentment
especies i mides diverses, plantades aleatoriament, perseguint la integracio de I'establiment en
I'entorn.

Caldra incorporar dins dels elements estructuradors de la ordenacio els escorrecs d'aigua existents,
adaptats i reconduit en la seva major part a cel obert.

2.2.8 Pavimentacio i tractament del sol

En la zona d'unitats d’'acampada els paviments seran tous de terres compactades per als espais
d'acces i amb hidrosembra tipus pradera o similar per les unitats d’acampada.

Els paviments dels espais no ocupats per les edificacions en la zona d’equipaments privats seran de
materials porosos i amb colors similars a les tonalitats del terreny, minimitzant la impermeabilitzacio
del sol per facilitar la infiltracié de l'aigua, en consonancia amb de les unitats d'acampada per tal de
mantenir un tractament unitari d'espai lliure.

En la zona d'espais lliures comunitaris es mantindra la maxima cobertura vegetal dels terrenys i es
preservaran els arbres existents.

En la zona de vialitat privada els paviments podran ser continus com els asfalts o formigons, resistents
per al pas dels vehicles, pero hauran de ser del tipus drenants.

En la zona de vialitat privada per aparcament s'utilitzaran paviments tous compactats afavoreixin el
drenatge natural d’aquesta zona i evitin la impermeabilitzacio del terreny.

2.2.9 Parametres de les edificacions.

Pel que fa a I'ordenaci6 de I'edificacio, es proposa que les noves construccions siguin eficients per
garantir una construccié de tipus sostenible. L'ocupacié maxima resultant és de 11.716,56m?2 de
superficie, corresponent a un percentatge aplicable del 6% de la superficie de I'estbliment de camping.
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Tenint en compte que existira un decalatge temporal important entre el moment d’aprovacié d’aquest
Pla especial i el moment de construir les edificacions, un cop implantada I'ordenacio general del
camping, s’ha establert en la normativa que les zones d'equipaments privats, on s'emplacen les
edificacions de caracter principal, es desenvoluparan mitjangant la figura del Projecte d’actuacio
Especifica (PAE) en el moment de voler-se implantar I'edificacid. Aquest document del PAE és una
figura urbanistica molt emprada ja en sol no urbanitzable i que comporta la incorporacié com a
documentacié d'un avantprojecte de les edificacions aixi com un estudi d'impacte paisatgistic
especific per a integrar les edificacions, a més de més economia administrativa, atés que una
concrecio de I'edificacio en el present Pla especial comportarien canvis i modificacions, quasi de forma
segura, en el moment d’executar I'edificacié d'aqui uns quants anys, que implicaria tornar a modificar
el Pla especial,

L'alcada reguladora maxima de les noves edificacions sera de 6,5m, equivalents a PB+1PP, tot i que
es procurara, sempre que sigui possible, que les edificacions siguin de planta baixa i que les que
requereixin un planta pis s'emplacin de tal manera que s'integrin el més a prop possible del sol urba.
La distancia entre edificacions sera com a minim igual a la seva al¢ada, i la llargada maxima continua
de fagana sera de 20m de longitud.

Les edificacions es projectaran amb la maxima simplicitat, tant pel que fa als volums, les estructures,
la distribuci6 i composicié de faganes, respectant les condicions formals i estétiques del conjunt, en
quant a alcades, colors, materials, etc., tant en paraments verticals com en cobertes, de forma unitaria
pero jerarquitzant els volums en funcio de la seva alcaria.

En la composicio de les edificacions es procurara reduir la volumetria aparent de les construccions
per evitar construccions continues tipus naus, jugant amb elements sortints i entrants per a que
produeixin efectes d’ombra per disminuir-ne I'impacte visual. Les ampliacions han de preservar la
imatge del conjunt ja edificat, si be es prioritzara la utilitzacio dels edificis existents.

El tractament de faganes tindra una composicié el més neutra possible i es basara en materials,
acabats suaus com ocres, mangres 0 Sienes, que garanteixin una adequada integracio en les
condicions naturals de I'entorn i que es mimetitzin amb el paisatge. S'evitaran els colors brillants i
estridents que no contrastin amb I'entorn immediat. Les fusteries es tractaran amb els mateixos colors
0 cap a colors mediterranis i es defugiran els aplacats foranis i I'obra vista. La resta d’elements de
facana s’hauran de completar amb el mateix criteri.

Els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, es tractaran com a facana. Els elements
auxiliars s'unificaran quant a formes, volums i colors amb I'edificacio principal.

Les cobertes podran ser planes o inclinades, de colors terrossos. En cas que siguin inclinades les
pendents es situaran entre el 15% i el 30%. Es prohibeixen els aplacats de materials aliens a I'entorn.

Aquestes instal-lacions queden justificades amb els segients calculs de superficie construida
aproximada:

Edifici informacio i recepcio... 1.500 m2
Edifici bugaderia, treballadors,... 1.600 m2
Edifici supermercat... 1.600 m2
Edifici esportius, bars,... 365 m?
Edifici restaurants, bars,... 630 m?
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Edifici restaurants, bars,... 365 m?
Edifici restaurants, bars,... 365 m?
Mas Nou 1.425 m?
Edifici sanitari 1 1.200 m?
Edifici sanitari 2 1.200 m?
Edifici sanitari 3 1.200 m?
SUPERFICIE TOTAL EDIFICIS SERVEIS 11.450 m?

2.2.10Arees de jocs i esplai

En la zona al voltant del Mas Nou es preveu implantar un espai d’arees comunitaries destinades a
joc i esplai, com per exemple, la construccié d’una piscina d'adults i una d'infantil, reunint les
condicions de les piscines publiques, unes pistes esportives a l'aire lliure de tenis i padel, aixi com
de gespa al voltant d'aquestes, convenientment arbrades. També es disposara d’'una area de jocs
infantils per activitats l0diques i d’esbarjo. Tots aquests elements seran preferentment de fusta o
amb acabats de colors foscos i mats. Els paviments seran de materials porosos i amb colors similars
a les tonalitats del paviment tou circumdant.

Les edificacions de les arees de jocs seran les necessaries per les activitats abans esmentades.
Aquestes edificacions es construiran preferentment de planta baixa, per a preservar la imatge de
I'edifici principal d’aquest espai, el Mas Nou, tot i que podran ser de planta baixa i pis, sempre que
s'integrin de forma adequada.

2.2.11Instal-lacions de servei
Les instal-lacions destinades a infraestructures fixes seran les seglients:
- Subministrament electric amb una xarxa de distribucié totalment soterrada.

- Les lluminaries proporcionaran una il-luminacié suficient adaptada a I'is i a la zona, pero alhora
minimitzaran la contaminacio luminica i afavoriran l'estalvi energetic. Els vials interns del
camping s'il-luminaran amb balises o lluminaries de poca algada, equipades amb lampades de
VSAP, VSBP o LEDS.

- Es preveu la captacio d'aigua a traves de la xarxa existent de la urbanitzacio, si bé no es
descarta la utilitzacio del propi pou existent per utilitzar-lo, mitjancant un diposit d’acumulacio
pel sistema de reg.

- Les aigles residuals es recolliran amb sistemes habituals i es conduiran per bombeig a la
depuradora.

- Les aigues de pluja es conduiran per superficie, amb un sistema similar al de I'actual camping
fins al rec dels Salins, al limit est del camping.

- Les escombraries es recolliran en contenidors de recollida de residus, situats en diferents punts
del camping, tant de rebuig com de recollida selectiva i posteriorment es portaran a la
deixalleria.

2.2.12Tanca perimetral

La tanca perimetral es conformara com un element espaial i no bidimensional, amb una franja
d’amplada variable tot al voltant de la instal-laci6, amb arbustives i arbres de diferents dimensions i
camins de recorreguts per a vianants, considerada en la zonificacié com una zona de jardins privats,
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fins acabar en un espai més central i amb un tractament arbrat de tipus boscos, just a tocar amb la
zona agricola d’'amortiment assenyalada en el mapa resum de sensibilitat ambiental.

El tipus de tanca per evitar les intrusions externes i la privacitat i el bon funcionament de I'activitat
seran diferents en funcio del sol confrontant.

Les tanques que confrontin amb el sol no urbanitzable seran construides amb materials permeables
en la seva totalitat, sense muret d’obra en la part inferior, una alcada maxima de 1,80m i amb
plantacions vegetals de reforg. Incorporara el pas de fauna terrestre que com a minim que per cada
25 metres lineals de tanca i hi haura una obertura a nivell del terra amb unes dimensions minimes
de 20cm d'alcada i 40cm de longitud.

Les tanques que confrontin amb el sol urba han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la
seva longitud i altura, amb una alcada maxima de 1,80 dels quals fins a 0,80 podran ser opacs d'obra
i la part restant seran calades metal-liques, de fusta o de plantacio. La part opaca incorporara el pas
de fauna terrestre que com a minim que per cada 25 metres lineals de tanca i hi haura una obertura
al nivell del terra amb unes dimensions minimes de 20cm d'al¢ada i 40cm de longitud.

2.3 Justificacio compliment del PDUAC

2.3.1 Normativa per a les actuacions d’implantacio, ampliacio i reordenaci6 d’una activitat
de camping

La Disposicio transitoria segona punt 1 del PDUAC estableix que es poden tramitar documents
urbanistics, com el present Pla especial, la implantacid de noves activitats de camping, la
regularitzacio, I'ampliacié i/o la reordenaci6 de les existents, en aquells municipis on el planejament
urbanistic general municipal ho admeti:

“1. Mentre no s'adapti el planejament urbanistic general a les determinacions d'aquest pla director es
poden tramitar en sol no urbanitzable els documents urbanistics necessaris que tinguin per objecte la
implantacié de noves activitats de camping, la regularitzacié, 'ampliacié i/o la reordenaci6 de les
existents, en aquells municipis on el planejament urbanistic general municipal ho admeti.

2. Per ales noves activitats de camping, la documentacié urbanistica que s'aporti haura de justificar
el compliment de les disposicions d’aquest PDU d'escala territorial, escala local i escala de projecte,
en relacio a tot I'ambit municipal.”

En aquest cas, pel que fa al camping Mas Nou, es tracta:

- duna_activitat de_camping existent, que es troba en sistema d'assentaments en l'area
especialitzada d'Us residencial d’Empuriabrava,

- que el nou camping s'emplaca en sol de proteccid preventiva en 'area geografica del Litoral
i per tant admes pel PDUAC a escala territorial,

- ique la classificacio de sol és de sol no urbanitzable amb 'Us de cadmping admes pel POUM,

Aixi doncs la documentacié urbanistica del Pla especial justificara el compliment de les disposicions
d'aquest PDU a escala territorial, escala local i escala de projecte.

EI PDUAC té per objectiu-marc assolir que les activitat de camping siguin sostenible ambientalment,
economicament i socialment, per tant, que I'activitat de camping sigui respectuosa amb el medi
ambient i integrada en I'entorn, a més d’economicament viable.
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Aquest objectiu-marc es concreta en quatre objectius més especifics:

1. Garantir un encaix urbanistic, ambiental i paisatgistic de les noves implantacions.

2. Establir les determinacions i previsions necessaries per garantir el desenvolupament
sostenibilitat de l'activitat en el futur.

3. Establir les cauteles necessaries per aconseguir el manteniment del caracter d'espais oberts
tant de I'entorn com de I'ambit de I'activitat.

4. Possibilitar i establir els mitjans per a I'assoliment dels objectius de qualitat i adequacio de les
implantacions existents

| que s'acaben de perfilar per a cadascuna dels tres nivells que determina el PDU:

e Escala territorial:
a. Preservar I'estructura dels espais oberts
b. Preservar els elements de paisatge d'escala territorial
c. Contribuir al reequilibri territorial

e Escalalocal:
a. Preservar I'estructura dels espais oberts a I'escala local
Preservar els elements de paisatge d’escala local
Assolir a proporcionalitat de I'activitat amb els nuclis urbans i amb la matriu del territori
Preservar I'estrategia de creixement territorial
Adaptar I'activitat de camping a la topografia i als moviments de terres
Assolir un bon nivell d’accessibilitat i de serveis
Construir un model turistic local
Afectacions sectorials i riscos

@ -0 oo T

e Escala de projecte:
a. Ordenar I'espai de vora de l'activitat
b. Ordenar I'espai interior de l'activitat
c. Millorar la integracio paisatgistica

En la secci6 2 del Titol Il de Model d'implantacié de les activitats de camping, s'estableixen les
determinacions, directrius i recomanacions a escala local que cal tenir en compte per a I'adaptacid
del planejament municipal, el POUM en aquest cas, al PDU i concretar les zones on s'admet I's de
camping. A tal efecte, cal identificar aquells sols en els quals I'ls de camping encaixi adequadament
amb les caracteristiques de I'entorn natural i el paisatge, tot donant compliment a les determinacions
I criteris del planejament territorial, a les determinacions del PDU a escala territorial i a la resta de
criteris comuns i especifics regulats a escala local i de projecte.

Atés que no es tracta d’'una adaptacié del POUM al PDUAC, es a dir, de tot el terme municipal, i es
tracta d'un establiment de camping existent, la justificacio del compliment de les disposicions
d'aquest PDU d'escala territorial, escala local i escala de projecte respecte als terrenys on s'emplaga
i de la proposta es dura a terme en aquest Pla especial urbanistic.

2.3.2 Normativa a escala territorial, local i de projecte

El PDUAC té per objectiu basic ordenar les activitats de camping per tal d'assolir una activitat
sostenible ambientalment, socialment i economicament. A tal efecte, i d’acord amb els objectius que
persegueix pel que fa a la implantacid d’establiment de camping, regula detalladament la seva
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implantacié en el sol no urbanitzable en les tres escales de treball (territorial, local i de projecte) i fa
recomanacions per aquelles implantacions en sol urba i urbanitzable. Aquestes tres escales de
treball estableixen una série de recomanacions, criteris i determinacions que de manera resumida
serien:

A escala territorial defineix tres arees geografiques, i estableix les determinacions respecte a
I'admissié d’establiments de camping en funcié de les categories de sol que estableix el PTPCG:

a) En sols de proteccié preventiva, s'admeten establiments de camping en tota Catalunya.

b) En sols de proteccid territorial, sS'admeten establiments de camping en:
e Comarques i zones de muntanya
e Micropobles
e Litoral i prelitoral de les Terres de I'Ebre
e Planainterior

c) En sols de proteccio especial, s'admeten establiments de camping en:
e Comarques i zones de muntanya
e Micropobles

Els sols de proteccio especial protegits per la normativa sectorial o els espais adjacents als
seus limits es regulen per I'establert a la seva normativa sectorial especifica i I'establert a I'art.
30 del PDUAC.

A escala local estableix les condicions dels establiments en relacid:

a) L'analisi territorial del terme municipal respecte I'accessibilitat i serveis.

b) Proporcionalitat, patrd de paisatge i grau d'integracio urbana i territorial, per analitzar la
dimensio i 'aforament.

c) La superficie de sol que s’haura de destinar a espais lliures comunitaris.

d) La densitat maxima dels establiments o intensitat d’Us (unitats d'allotjament/hectarea)

A escala de projecte s'estructuren en tres blocs: la insercid en I'entorn immediat, els criteris
d'integracié paisatgistica de I'establiment i I'ordenaci6 de I'espai interior, on caldra tenir en compte
els seglients aspectes:

a) Eltancament dels limits i I'espai de vora

b) La relacié amb els elements estructuradors de I'entorn

c) Elrelleu

d) La visibilitat

e) La concepci6 unitaria

f) Lavolumetria

g) Els criteris paisatgistics aplicables a les edificacions

h) Els criteris paisatgistics i ambientals aplicables als espais no edificats

i) El sistemes constructius, materials i acabats
J) Lesunitats d’ acampada

. .

2.3.3 Justificaci6 territorial per a la implantacio del camping Mas Nou

El terme municipal de Castello d’'Empuries té una superficie de 42,30Km?, i la seva estructura urbana
es composa de dos nuclis amb caracteristiques propies: la Vila comtal i la marina d’Empuriabrava.
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Aquests dos nuclis de poblacié estan disgregats I'un de I'altre, tot i trobar-se situats ambdos al marge
esquerra de la Muga. Ara com ara, resten separats per la Mugueta i per la carretera C-260 de
Figueres a Roses.

El nucli més antic, la vila, esta al marge esquerra de la Muga, prop de la confluéncia amb la Mugueta,
a uns 5 quilometres de la costa. El nucli esta organitzat entorn al Palau dels Comtes i la Catedral,
mitjangant placetes i carrers irregulars i estrets, amb una estructura urbana de pinyol, molt compacte,
de notable interes historic i qualitat urbana. El seu perfil esta presidit per I'església de Santa Maria -
la catedral-. La Vila s’estén entre el Rec del Moli i el Pont Vell sobre la Muga.

El sector a llevant del municipi, entre la C-260 i la costa, és la marina d’Empuriabrava, dissenyada
com un lloc de vacances i de segona residéncia tot i que amb els anys s'esta convertint cada cop
més en primera residéncia, amb edificacions fonamentalment aillades disposades al llarg dels
canals i dels estanys, complementades amb un port esportiu i un aerodrom.

En els darrers anys ha anat prenent pes especific pel que fa a I'assentament de nova poblacio i
activitats economiques de serveis i terciaries. En la part nord d’Empuriabrava, al costat nord de la
carretera C-260, es troba I'assentament urba del Mas Nou on s'emplaca el camping objecte del
document, el Mas Nou.

Les principals dades del municipi son(*):

Superficie del terme municipal 4.230,75 hectarees

Poblacié (2021) 11.154 habitants

Habitatges padrd IBI (2011) 16.412 habitatges

Poblacié equivalent (3,5 hab/habitatge) 57.442 habitants equivalents
Sol urba + urbanitzable 788,58 hectarees

Sol no urbanitzable 3.442,17 hectarees

Parc Natural dels Aiguamolls de 'Emporda 2.700 hectarees

(*) Dades extretes de l'idescat i del POUM

L'elevada qualitat dels espais no urbanitzables del municipi, especialment del Parc Natural dels
Aiguamolls i els set quilometres de linia de costa des de la desembocadura del riu Fluvia fins el Rec
Madral han propiciat el desenvolupament economic del municipi amb un pes importantissim del
sector turistic.

Les dades de superficies de classificacié urbanistica del sol del POUM son:

Quadre de superficies de sol del POUM superficie %

Sol urba consolidat 579,87  13,71%
Sol urba no consolidat 50,90  1,20%
Sol urbanitzable delimitat 157,81  3,73%
Sol urbanitzable no delimitat 0,00  0,00%
Sol no urbanitzable 344217  81,36%
Total terme municipal 4.230,75 100,00%
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Pel que fa al model economic, social i d'usos turistics del municipi Castellé d’'Empuries compta amb
12.254 habitants (2021), dels quals el 70% es troben a Empuriabrava.

A l'agost de 2022, el nombre de turistes que van visitar el municipi de Castell6 d’Empuries fou de
70.383, un 2,7% més que lany 2021, dels quals 49.049 tenien origen internacional i 21.334
nacionals. (dades extretes de Foro-ciudad.com).

De l'analisii diagnosi de I'estudi creacié de I'organisme de gestio, promocio i turisme de I'Ajuntament
de Castelld6 d’'Empuries per a la definicio d'un model de gesti6 turistica, comercial i promocid
economica que tingui en compte la dualitat dels dos nuclis de Castellé d’Empuries i Empuriabrava,
es destaca la importancia del sector turistic del municipi amb un total de 24.026 places entre hotels,
campings, turisme rural i habitatges d'Us turistic, que es concentra en la major part a Empuriabrava,
i on després dels HUT'’s els campings és l'activitat amb major nombre de places.

El resum de les dades dels cinc establiments de campings del municipi és:

tom | S| ey | s | ot Porentate| i | enproes | AT | Bt
especial preventiva
Rubina Resort | 12,07 1.422 474 100,00 100,00 100,00 0,00 Litoral | 39,27
La Laguna 159 2.406 802 100,00 100,00 100,00 0,00 Litoral | 50,44
Mas Nou .57 1.353 451 0,00 0,00 0,00 291 Litoral | 59,58
Nautic Almata | 17:48 3.261 1.087 100,00 100,00 100,00 0,00 Litoral | 62,19
Castell Mar 3,36 1.149 383 100,00 100,00 100,00 0,00 Litoral | 113,99
56,38 9.591 3.197

(*)Places calculades a rad de 3 places per unitat d'acampada

Tot i aix0, el municipi de Castellé d’Empuries té una diferéncia entre places de camping (9.825) i
cens (12.254) de -2.429, que equivaldria a 810 places, cosa que, d'acord amb I'estudi de campings
de I'observatori del territori de 2018, no succeeix en els altres municipis amb major nombre de places
d'acampada de Catalunya:

Actualment el camping Mas Nou es troba en sol de categoria d’assentament urba residencial. En
I'analisi territorial dels factors exposats anteriorment per a 'adaptacio del planejament municipal amb
I'objecte de definir aquelles zones del municipi adequades per a I'emplagament d'activitats de
camping i les caracteristiques intrinseques per a la seva implantacio, es tindra en compte, en primer
lloc, que el PTPCG estableix per a I'area d’Empuriabrava una extensio en sol de proteccié preventiva
per aconseguir els objectius d'afavorir entre d'altres la ubicacié d'activitats economiques on, el
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planejament urbanistic municipal, podra proposar aquelles extensions que siguin justificadament
necessaries.

En segon lloc, el planejament municipal aprovat adaptat al PTPCG estableix la possibilitat
d'implantar I'activitat de camping en el sol no urbanitzable Agricola de valor, clau 21, en les finques
on es situa la masia catalogada del mas Nou.

EI PDUAC només permet la implantacié d’establiments de campings dins I'area geografica del Litoral
en sol de de proteccié preventiva, i aquesta categoria de sol on es preveu implantar el camping esta
confrontant al sol urba del mas Nou, desenvolupat i edificat.

En el cas que ens ocupa es tracta d'un establiment de camping existent, que es trasllada en la seva
major part i s'amplia el necessari per a poder implantar un model de negoci de baixa intensitat en
unitats d'acampada, i ser competitiu amb la resta d'establiments de campings del municipi. Aixi
doncs, tenint en compte la seva situacio a 3,45km del mar, la proposta del Pla especial s’ha elaborat
valorant un model de negoci que ofereixi un espai interior de qualitat, amb poca artificialitzacid,
adaptant-se a les caracteristiques d’un entorn entre el sol urba edificat i la plana agricola de
I'Emporda proposant actuacions a nivell de tractament del sol i de la vegetacio proporcionals amb
I'entorn i amb el major grau possible d'integracio territorial.

Tot i tractar-se d’un establiment existent, i tenint en compte I'abans exposat, s'inclouran en aquest
apartat aquelles justificacions territorials que estableix el PDU a escala local respecte a la idoneitat
de definir aquesta zona del municipi de Castell6 d’Empdries com la més adequada per a
I'emplagament de I'activitat de camping.

Doncs bé, el Pla especial que es proposa resulta plenament compatible amb les previsions dels
referits plans territorials i urbanistics, en la mesura que es limita a modificar de forma no substancial
I'ordenacié del camping i a aclarir i millorar la regulacio de les seves condicions d’edificacié i Us.

El PEU és igualment coherent amb les previsions del Pla director urbanistic de les activitats de
camping (PDUAC), aprovat definitivament per la Comissio de Territori de Catalunya, el 10 de juny
de 2021, i publicat en el DOGC num. 8448, de 2 de juliol de 2021. En particular, el PEU compleix
amb el regim transitori del PDUAC, referent a les activitats de camping existents.

2.3.4 Justificacié compliment condicions a escala territorial, local i de projecte del PDUAC

A partir de la normativa abans exposada, es resumeix a continuacio la justificacio del compliment de
les determinacions, criteris i recomanacions de les tres escales que estableix el PDUAC tenint en
compte les dades de partida segtients:

DADES DEL MUNICIPI

Municipi CASTELLO D'EMPURIES
Comarca ALT EMPORDA
Unitat de paisatge PLANA DE L'EMPORDA
Poblacié municipi 11.100 (60.000 a I'estiu)
Micropoble No
PLANEJAMENT MUNICIPAL

Planejament vigent POUM
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Aprovacio definitiva 17/12/2013
Qualificacié Urbanistica Agricola de valor, clau 21
Admet Us de Camping Si

Adaptat al PDUAC No

Escala Territorial

El Pla Territorial Parcial de les comarques gironines i les vigents Normes Subsidiaries de
Planejament del municipi admeten la possibilitat d'implantar una activitat de camping en els terrenys
compresos en I'ambit d'ordenacié, motiu pel qual en el seu dia es va promoure la implantacié del
camping objecte del Pla especial urbanistic que s'esta modificant, de forma absolutament coherent
amb les previsions dels esmentats plans i, concretament, amb allo previst en els articles 511104 de
les NNSS del municipi.

Doncs bé, el PEU que ara es proposa també resulta plenament compatible amb les previsions dels
referits plans territorials i urbanistics, en la mesura que es limita a modificar de forma no substancial
I'ordenacié del camping i a aclarir i millorar la regulacié de les seves condicions d'edificacié i d'Us.

El PEU és igualment coherent amb les previsions del Pla director urbanistic de les activitats de
camping (PDUAC), aprovat definitivament per la Comissio de Territori de Catalunya, el 10 de juny
de 2021, i publicat en el DOGC num. 8448, de 2 de juliol de 2021. En particular, el PEU compleix
amb el regim transitori del PDUAC, referent a les activitats de camping existents.

ESCALA TERRITORIAL | LOCAL

Art.36 | Area geografica LITORAL | PRELITORAL
. , . Sol de Protecci6 Preventiva
Sistema d'espais oberts .
(admes)
Escala local
ESCALA TERRITORIAL | LOCAL
Condicions urbanistiques PDUAC Projecte
Art. 40 | Espais Lliures comunitaris 8% 8,24%
Art. 41 | Distancia al nucli historic 1000<d<2000m 1.400m
Art. 42 | Densitat maxima 110uts/Ha 35,8uts/Ha
Art. 38 | Proporcionalitat (Superficie)
Pp (Ha) 0,6636Ha 4,73
m 4 3,47
mxPp (Ha) 2,8 16,41
increment mxPp (Art. 38.6)
recuperacio sols degradats 10%
rehab-recup patrimoni construit 10%
pla de gestid 10% 10%
Prot. terr. d <500m 20%
Prot. terr. 500 <d <1000m 10%
Prot. Prev. d<1000m 20% 20%
Prot. Prev. 1000 <d <2000m 10%
Prot. Prev. d>2000m i d<100 vial 10%
Prot. Prev.| ELL>15%; <40UA/Ha 10% 10%
mxPp (Ha) potencial 40% 22,98
Superficie en projecte  19,52Ha
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Aquesta superficie es justifica des del punt de vista economic, on s’ha analitzat la inversio i despesa
necessaria pel trasllat i el termini de retorn de la inversio. Dit informe s’adjunta com annex a aquest
document.

Escala de Projecte

Art. 44 | Tancament limits (espais de vora 5m/15m)

Es preveu una superficie de 3,8Ha.

- Respecta les distancies de I'espai de vores d'acord amb l'art. 44.5 de valors mitjos. Espai sense
transformacio del sol (Art. 38.8), en I'espai confrontant al SNU.

Art. 45 | Elements estructuradors entorn

- Incorpora els elements estructuradors de la xarxa viaria, del parcel-lari agricola i els escorrecs
d’aigua.

- S'adapta a la configuracio topografia del lloc i integra o recondueix les escorrenties existents.

- Ordenaci6 del conjunt integrada entre el sol urba i no urbanitzable fent servir I'espai de vora en
funcio del sol confrontant.

Art. 46 |Relleu

- Manteniment de la topografia i minima alteracié per a mantenir el drenatge natural actual.

- No es preveuen, a priori, murs de contencid de terres ni talussos atés que no es preveuen grans
desnivells de la topografia actual.

Art. 47 | Visihilitat

- El tractament del perimetre, amb la utilitzacié de vegetacié per potenciar les estratégies
d’harmonitzacid, i la localitzacio, de les edificacions integrant el mas Nou o en la part confrontant
al sol urba, ha tingut en compte les conques visuals del lloc des dels recorreguts d'aproximacid
pel cami Vell de Roses i des del cami a Mas Bec, essent aquestes diferents des de la zona
urbana del Mas Nou i des del carrer del Mas Nou.

- Les edificacions de sanitaris també s'han emplacat de tal manera que no es situin en cap cas
limitant amb I'espai de vora per a no ser perceptible des del sol no urbanitzable confrontant.

- S'ha previst una plantacié d'arbres a modus de bosquines, evitant les plantacions continues,
emprant preferentment espécies i mides diverses, plantades aleatoriament, perseguint la
integracio de I'establiment en I'entorn.

Art. 48 | Concepcio unitaria

- S'ha projectat i valorat la proposta amb una concepcio unitaria del conjunt de I'establiment tenint
en compte l'impacte de la nova implantacié tan des del punt de vista paisatgistic com des del
punt de vista de rendibilitat economica. D'aqui que no es plantegés una proposta on la
superficie de l'establiment sigui proporcional al nombre dunitats d'acampada, sin6 a la
superficie de les mateixes i a I'espai dels equipaments comunitaris.

Art. 49 | Volumetria
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- La majoria de les edificacions es preveuen en planta baixa excepte aquells equipaments que
requereixin un planta pis per a poder acollir el programa de necessitats com l'allotjament dels
treballadors, magatzems,.., i aquestes s'emplagaran de tal manera que s'integrin el més a prop
possible del sol urba.

- Espreveu incloure en normativa una parametres basic respecte la composicio i seqliéncia dels
volums per tal que es projectin de forma unitaria, jerarquitzant els volums en funcio6 de la seva
alcaria per disminuir-ne 'impacte visual. Entre aquests parametres s'incloura el tractament de
les facanes i de les cobertes dels volums que puguin tenir major preséncia respecte I'entorn.

- En la composicio de les edificacions es procurara reduir la volumetria aparent de les
construccions per evitar construccions continues tipus naus, jugant amb elements sortints |
entrants per a que produeixin efectes d'ombra per disminuir-ne 'impacte visual.

- S'estableix en la normativa que la distancia entre edificacions sigui com a minim igual a la seva
alcada, el topall maxim d'algada a 6,5m i que l'allargada maxima continua de facana de 20m
de longitud.

Art. 50 | Criteri paisatgistic de les edificacions

- S'incorporara com una edificacio més de I'establiment I'edificacio catalogada del Mas Nou.

- Els albergs fixos s'agruparan en la zona d'equipaments principal de I'establiment a continuacio
del sol urba residencial de la urbanitzacié del Mas Nou per obtenir un resultat compacte, evitant
la implantacio dispersa dins de I'establiment.

- Es comptabilitzara dins de I'ocupacio els coberts i els pavellons prefabricats, prenent com a
referéncia la seva ocupacio en planta..

- Per a poder projectar les edificacions amb criteris paisatgistics, en el PEU s'establiran els
parametres principals per a la seva implantacio pero es delimitaran dins del PEU uns ambits
subjectes a PAE (projecte d’actuacio especifica) el qual haura d'incorporar el seu estudi propi
d'integracio i impacte paisatgistic justificatiu.

Art. 51 | Espais no edificats

- Es donara compliment al percentatge minim d’espais lliures regulat a I'escala territorial.

- Els materials i acabats de cadascun dels espais exteriors seran tous, minimitzant la
impermeabilitzacié del sol per facilitar la infiltracid de l'aigua, i en consonancia amb de les
unitats d'acampada per tal de mantenir un tractament unitari d'espai lliure i tenir una sensacio
d'espai generos i de qualitat alhora de recorrer i passejar per I'establiment. Es proposa defugir
de les estructures parcel-laries dels campings de 1a linia de mar, apostant per un model similar
als dels campings de muntanya.

- Les espécies vegetals s'adequaran a les caracteristiques climatiques, edafologiques i
topografiques del lloc, amb baixes necessitats hidriques.

Art. 52 | Sistemes constructius

- S'estableix en la normativa que el sistemes constructius seran senzills i preferiblement els
tradicionals de les edificacions mediterranies.
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Els materials i acabats seran els adients al programa especific requerit emprant els materials
de la zona. Els teulats seran de teula vella o de colors terrossos. Es prohibeixen els aplacats
de materials aliens a I'entorn.

Els colors de fagana seran suaus com ocres, mangres o sienes i, les fusteries amb els mateixos
colors o cap a colors mediterranis. Es defugiran els aplacats foranis i 'obra vista. La resta
d’elements de facana s’hauran de completar amb el mateix criteri.

Els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, es tractaran com a facana. Els
elements auxiliars s'unificaran quant a formes, volums i colors amb I'edificacié principal.

Les tanques que confrontin amb el sol no urbanitzable seran construides amb materials
permeables en la seva totalitat, sense muret d'obra en la part inferior, una algada maxima de
1,80m i amb plantacions vegetals de reforc. Incorporara el pas de fauna terrestre que com a
minim que per cada 25 metres lineals de tanca i hi haura una obertura a nivell del terra amb
unes dimensions minimes de 20cm d'al¢ada i 40cm de longitud.

Les tanques que confrontin amb el sol urba han de tenir un tractament regular i homogeni en
tota la seva longitud i altura, amb una alcada maxima de 1,80 dels quals fins a 0,80 podran ser
opacs d'obra i la part restant seran calades metal-liques, de fusta o de plantacid. La part opaca
incorporara el pas de fauna terrestre que com a minim que per cada 25 metres lineals de tanca
i hi haura una obertura al nivell del terra amb unes dimensions minimes de 20cm d'algada |
40cm de longitud.

Caldra presentar i executar un projecte annex de jardineria de I'espai lliure i de tota la zona
d'acampada.

maxim previst és de 700 unitats dacampada, que suposa una densitat de

25,8UtsA/Ha<65UtsA/Ha permesa.

Es donara compliment a la normativa de turisme en el sentit que les unitats d’acampada fixes
no superaran el 40% del total de les unitats d’acampada i entre les fixes i semi mobils no es
superara el 50% del total de les unitats d'acampada.

Es prohibeix que en les unitats d'acampada s'instal-lin elements fixes assimilables a les
edificacions auxiliars a una ciutat-jardi, com per exemple tanques, piscines, casetes d'eines,
barbacoes, etc.

Els albergs fixos i semi-mobils seran d’una planta d’alcaria amb possibilitat d'altell. La seva
disposicio sera aillada, tot i que es podran disposar aparionats. En cas de no disposar-se
aparionats la distancia entre bungalous o entre unitats d'alberg semi-mobils ha de ser com a
minim igual a la seva algada.

Els albergs utilitzaran materials i formes d'instal-lacio lleugers, de facil remocid, de manera que
siguin facilment transportables o desmuntables quan acabi la seva vida util o cessi I'tis. No es
permet la seva construccié amb obra de fabrica o de pedra.

S'estableix la condicié administrativa de I'obligacié de demanar llicencia d'obres municipal per
al muntatge dels albergs fixos.
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2.3.5 Justificacié compliment de la proporcionalitat i del patrd 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 I'ocupacioé com a la poblacié que acull;
al patr6 de paisatge prevalent en els espais oberts; i a les necessitats de serveis urbanistics
demandades pels aforaments dels establiments en relacié als serveis existents.

La propostade superficie del Pla especial es justificara per I'aplicacio del calcul del patr6 de paisatge
I per la justificacio economica envers als minims necessaris per la viabilitat economica de l'activitat.

I. Respecte el patr6 de paisatge i de la proporcionalitat, segons 'establert a I'article 38.3, es
defineix com a patr6 de paisatge (Pp):

“la mitjana de les mides que conformen un territori. A efectes d'aquest PDU, en abséncia d’Estrategies
territorials d’ordenacio de les unitats de paisatge, s'ha calculat a partir de la superficie de les finques
cadastrals d'Us agricola, segons la metodologia que es detalla a la memaria i que s’ha de fer servir com
a recomanacio. Es a dir, sens perjudici que es pot calcular per altres métodes com poden ser la realitat
aparent, a partir del mapa de cobertes del sol, o altra sistema que es raoni i justifiqui i que ajusti millor
la superficie resultant del patr6 de paisatge buscat a la realitat aparent del territori.”

Segons l'article 38.4, es defineix el factor de proporcionalitat (m), com:

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

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
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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

o En I'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

- Patro 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 mitiana 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
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- Condicions especifiques per a incrementar mxPp (Art. 38.6)

o

El Pla Especial compleix els seguents requisits:

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

g) En sol de protecci6 preventiva:
* |a 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

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, patrd 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:

Castelld d’Emparies, 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 I'aparat 2.2 de descripcid i justificacio de la proposta, que la implantacid
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.

En la memoria d’ordenacio, I'apartat 2.1 es descriuen els criteris que s’han tingut en compte
alhora de valorar 'emplacament 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 I'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 I'actuacio
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
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de 6.435 persones, quan el que es proposa és d'un total de 700 unitats d'acampada
potencials i una aforament de 2.100 persones, es a dir una tercera part del potencial que
representa una densitat bruta de 35,8UA/Ha.

- D'aquesta manera, i atés que el que es proposa una activitat viable i competitiva respecte el
model de camping de 1a linia de mar, en I'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 patré de paisatge en relaci6 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 és d'un increment de 249 unitats
d'acampada, es a dir un increment d’aforament de 747 persones, que representa un increment del
55,21% de les places del camping existent en I'actualitat, increment de I'activitat que no tindra cap
afectacio respecte al turisme i la poblacié del municipi.

2.4 Conclusions de I'estudi d’inundabilitat

El Pla Especial inclou com a documentacié annexa I'Estudi d’Inundabilitat en el que es conclou el
seguent:

e L'ambit objecte d'implantacié correspon a diverses finques rurals situades en I'entorn de les
actuals instal-lacions del camping Mas Nou, en terrenys del marge dret del riu La Mugueta i
del rec Salins.

e Els resultats dels estudis d'inundabilitat antecedents de juliol de 2017 i gener de 2018 que
han estat informats favorablement per 'ACA (ref. UDPH2018000799) i que incorporen
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modelitzacions hidrauliques de major precisio i detall que els estudis realitzats per I'ACA,
demostren que I'existencia de la mota evita la inundacié dels terrenys on s'ubica el PEU del
camping Mas Nou en episodis de revinguda de la Mugueta i del rec Salins.

e Elsresultats de I'estudi d’estabilitat elaborat el juliol de 2019, verifiquen que la mota existent
al marge dret del riu La Mugueta té una capacitat de contencio hidraulica i estructural per a
episodis de revingudes de fins a 500 anys de periode de retorn que assegurarien la no
afeccid als terrenys del PEU del camping Mas Nou.

e Les consideracions tecniques de I'informe de resposta d'al-legacio a la revisio i actualitzacio
dels mapes de perillositat i risc d'inundacid del districte de conca fluvial de Catalunya de 'ACA
de 23 d'abril de 2020 (ref. UDPH202000044), constata el segtient:

- La inundacid pel periode de retorn de 500 anys de les actuals instal-lacions del camping
Masnou, aixi com també de I'ambit delimitat com a Pla Especial Urbanistic, prové de
I'acumulacié de volum d'aigua de pluja i no de cap desbordament del riu La Mugueta o del
rec Salins.

- Els terrenys ocupats per I'actual camping i per I'ambit del PEU, aixi com del seu entorn més
proper, no estan afectats per cap deshordament del riu Mugueta ni del rec Salins, quedant
lliure d’afectacié per inundacié d’origen fluvial.

- La inundacio6 que s'identifica en tot aquest ambit és tan sols d'origen pluvial i caldra establir
un sistema de drenatge adient per assolir una evacuacio eficient de I'escorrentiu superficial
que s’hi pugui acumular, no essent aquest assumpte competencia de 'ACA.

e La totalitat de I'ambit que engloba les actuals instal-lacions del camping Mas Nou i del Pla
Especial Urbanistic, es situaria fora de la Zona de Flux Preferent i fora de Zona Inundable,
i per tant, no li és d'aplicacio les limitacions d'usos que s’estableix en la darrera modificacio
del Reglament de Domini Pablic Hidraulic de data 29 de desembre de 2016.

e Laimplantacié del nou Pla Especial Urbanistic requerira d’'una proposta en el sistema
de drenatge encaminada a I's de solucions basades en la natura i impulsar una
infraestructura verda, sent una de les solucions proposades el Drenatge Sostenible,
prioritzant i permetent la infiltracio natural de les aiguies pluvials, atenuant-ne el volum i
facilitant I'absorcié d'aigua d'escorrentia que prové de superficies dures, afavorint en tot
moment la infiltracio al terreny, alleujant la xarxa de drenatge en periodes de precipitacions
intenses, etc. Totes aquestes actuacions s’hauran de dimensionar i dissenyar en l'etapa i
desenvolupament constructiu de I'ambit.

2.5 Conclusions del I'estudi ambiental estrategic

En 'apartat 9 de I'avaluacio global del EAE, a partir de I'analisi realitzat es conclou que el Pla especial,
juntament amb els documents ambientals que 'acompanyen, aporta les condicions i els elements per
a la implantaci6 de la infraestructura verda en aquest sector del territori, concretament en tres eixos:
les solucions basades en la natura per a la permeabilitat ecologica i sobretot paisatgistica, els itineraris
excursionistes i pedagogics, i I'ambientalitzacié de I'activitat del camping.

Amb tot el que s’ha caracteritzat, contrastat i avaluat es considera que la proposta de Pla especial
urbanistic del camping Masnou d’Empuriabrava és ambientalment assumible, compatible amb la
matriu paisatgistica, i garanteix una implementaci6 ambiental satisfactoria i un
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desenvolupament sostenible de l'activitat prevista, sempre que es considerin i s'apliquin les
mesures ambientals plantejades.

Es convenient destacar que La sensibilitat de I'equip gestor del camping Masnou pels aspectes
ambientals queda demostrada amb 'obtencio dels certificats d’EMAS i la ISO 9001, els quals
garanteixen, amb millores continues, la implantacié d'un sistema de gesti6 ambiental de les
instal-lacions per garantir al maxim la sostenibilitat del desenvolupament de I'activitat turistica i aixo
oferir un producte i un servei de qualitat.

A l'inici dels treballs de redaccio del Pla especial, els promotors del camping Masnou van orientar la
definicié de les directrius de la proposta urbanistica en el marc d’un model d’ecoturisme, basat en
la relacié amb un entorn natural de qualitat, atenent especialment la integracié paisatgistica de les
instal-lacions.

En definitiva, es vol oferir un turisme de lleure que sigui “verd®, que respecti I'entorn i posi en
contacte I'usuari amb la natura i els seus valors.

El Pla especial assumeix i aplica els criteris i les mesures ambientals que es plantegen a l'apartat 4.4
i al capitol 8 de 'EAE, i que serveixen per a donar compliment als proposits i objectius ambientals
preestablerts des de l'inici de la redaccio del Pla, els quals tenen en compte aspectes troncals en els
termes de sostenibilitat global del model d'ordenacio, de cicle de l'aigua, de fre al canvi climatic i de
qualitat del medi atmosferic, aixi com també de gestié de residus, de sostenibilitat i ecoeficiéncia en
I'edificacio i el desenvolupament de l'activitat, de biodiversitat, permeabilitat ecologica i patrimoni
cultural, i especialment de qualitat del paisatge i de relacié amb I'entorn. En relacié a aquests aspectes
es traslladaran a la normativa del Pla especial les segiients mesures respecte els impactes estudiats
en 'EAE:

Medi Fisic
a. Moviment de terres
e El projecte d'urbanitzacié concretara el balang entre el terraplenat i I'excavacié prevista de
terres per tal de valorar la compensacio i la reutilitzacié del material existent al propi ambit. Cal
restringir al minim possible la modificacié de la topografia i s donara prioritat a actuacions que
evitin I'erosid i 'escolament, i que permetin I'equilibri biofisic que configuren morfologies de

gran valor per la seva lleugera sinuositat i linealitat. Cal equilibrar el balang de terres a modificar
0 aportar evitant grans explanacions.

e Els talussos de terres permanents han de presentar un pendent maxim de 3H:2V.
b. Capa edafica superior i artificialitzacio del sol

e En els espai de vores i zones de jardins privats, es mantindra integrament el caracter natural
del sol actual o es naturalitzara.

e Lartificialitzacio sera de tipus “tou” i la impermeabilitzacio total només es donara alla on hi hagi
pavimentacio dura, com és el cas dels vials, la zona esportiva, els sectors d'entrada i sortida
del recinte, les arees de servei del camping, i alla on s'implantin unitats d'allotjament fixes o
semifixes.

e La pavimentacio del vial principal i estructurant es fara amb asfalt drenant.
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e S'adequaran amb terra compactada i grava o bé sauld els vials secundaris que donen accés a
les diferents parcel-les.

e Més del 80% dels sols del recinte siguin drenants, tous 0 semipermeables

e Peralles superficies de les arees d’aparcament i en els espais lliures auxiliars als equipaments
i edificis del camping s'utilitzaran superficies permeables que ajudin a minimitzar 'escorrentia
superficial en els moments de pluja.

c. Sistema de drenatge

e El sistema de recollida d’aigiies plujanes en superficie es proposa mitjangant cunetes o petits
escorrecs, tot centrant els drenatges de les aiglies pluvials als recs existents, 0 bé acumulant-
les i aixi utilitzar-les pel reg de les zones enjardinades.

d. Risc d'inundacio

e Lainundacié que s'identifica és tan sols d'origen pluvial i en I'apartat de sistema de drenatges
ja s'estableixen les mesures.

e. Consum d'aigua i de la generaci6 d'aigiles residuals
e Caldra preveure una xarxa separativa d'aigies, una per pluvials i I'altra per residuals.

e Per a minimitzara el consum d'aigua i aprofitar racionalment els recursos hidrics disponibles
caldra:

- Definir estructures de densitat arboria que mantinguin el confort climatic amb la creacio de
zones d’'ombra que redueixen el poder dessecant del sol.

- Incorporar als espais lliures on sigui viable recobriments del sol com: pedres, escor¢a
d’arbres, etc. que minimitzin les pérdues d’aigua per evaporacio.

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

- Emprar sistemes de reg eficients que inclouran com a minim: ramal especific per a les
zones de reg, adequar el tipus de reg (goteig, microaspersio, etc.) i la seva freqliencia a
les caracteristiques dels sols per tal de disminuir-ne les perdues d’aigua, programadors de
reg ajustats a les necessitats concretes, sensors de pluja, humitat i/o vent si aquests
factors poden alterar les necessitats de reg, planificacio de les operacions de reg d'acord
amb els pronostics dels butlletins meteorologics, instal-lacio de difusors, microdifusors i/o
aspersors de curt abast a les zones de gespa, i reg per degoteig a les zones arbrades i
arbustives (si s necessari).

- No s’hauria de plantar gespa als espais de vora.

- Lesinstal-lacions estaran dotades de comptadors diferenciats per usos de I'aigua (serveis,
allotjaments, jardineria i piscines).

- Encada al¢ada o nivell topografic caldra la instal-lacio de reguladors de pressio de manera
que es garanteixi una pressié maxima de 2,5 Kg/cmz,

- Per a noves instal-lacions o reforma de les existents és obligatori emprar sistemes
economitzadors d'aigua o de reduccid de cabals a les aixetes, dutxes i cisternes.
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- Les aixetes i sanitaris, preferentment disposaran del Distintiu de Garantia de Qualitat
Ambiental d'acord amb la Resolucid6 MAH/1603/2004 de 21 de maig, per la qual
s'estableixen els criteris mediambientals per a l'atorgament del distintiu de garantia de
qualitat ambiental als productes i als sistemes que afavoreixen l'estalvi d'aigua.

- Caldra donar compliment a I'Exigéncia Basica HS4 de Subministrament d'aigua del Codi
Tecnic de I'Edificacid (en endavant CTE), aprovat pel Reial Decret 314/2006, aixi com a
les seves posteriors modificacions.

- Tots els edificis han de complir els parametres relatius a aigua inclosos a l'article 3 del
Decret 21/2006, pel qual es regula I'adopci6 de criteris ambientals i d’ecoeficiencia en els
edificis.

f.  Emissions a I'atmosfera
e Mesures en 'ambit de la mitigacio:

- Preservar els elements naturals, la biodiversitat i la connectivitat ecologica, i aixi es
conserven els serveis ecosistemics del territori.

- Reduir el consum energetic a partir d’establir mesures d'eficiéncia energética.

- Reduir la dependencia de fonts energetiques procedents de la crema de combustible fossil
i impulsar I'is d’energies alternatives.

- Impulsar la mobilitat sostenible.
e Impuls de I'ls d’energies renovables:

- Cal que el camping prevegi la utilitzacio d’almenys dues de les tres possibilitats d'us
d’energies renovables (energia solar fotovoltaica: per a la produccid d’electricitat; energia
solar térmica: per a la produccié d’aigua calenta sanitaria i climatitzacio; altres energies
renovables com la instal-lacio de calderes de biomassa, minieoliques, etc).

e Impuls de la mobilitat sostenible, en I'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada que s'inclou
com a document annex, es preveuen mesures de foment (aparcaments amb un punts de
recarrega per a vehicles eléctrics, aparcaments per a bicicletes, foment de modes de transport
sostenibles interns i externs a l'activitat, etc.), amb 'objectiu de reduir el maxim possible les
emissions de CO> generades a |'atmosfera.

g. Contaminacié acustica

e La normativa de turisme (DECRET 159/2012, de 20 de novembre) preveu que a partir de les
23 hores s’ha de reduir la il-luminacid i s’ha de mantenir, solament, a la zona d'accés als
sanitaris i als vials interiors, al minim que permeti la circulacié de vianants.

e La regulacié d'activitats i regim horari, s'adequara al establert al Decret 176/2009, de 10 de
novembre, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccio contra
la contaminaci6 acustica i se n‘adapten els seus annexos. (zona de sensibilitat acustica alta,
tipus "A3").

e Garantir la compatibilitat dels usos i les activitats dins del recinte, i també fer compatible la
convivencia entre l'activitat de camping i la urbanitzacié del Masnou i altres habitatges aillats.
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S’ha d'amortir el soroll emés des de les arees ludiques (piscines, zones d'activitats i
espectacles...)

e Pel que fa a les noves construccions, abans que s'atorguin els permisos i les lliceéncies
corresponents, I'Ajuntament ha de comprovar que el projecte basic recull els objectius de
qualitat acustica exigibles i preveu les mesures necessaries per al seu compliment, i també que
aquestes mesures i objectius es fan efectius en el projecte d’execucid.

e Sempre que una activitat sigui la causant de l'alteracio de la qualitat acustica fora dels limits de
la seva parcel-la, haura de prendre les mesures escaients per minimitzar les seves emissions
sonores.

e Aplicar mesures per a l'aillament acustic de les obertures dels edificis del camping contra el
soroll aeri dins de les instal-lacions procedents de I'exterior, especialment dels espais d'Us
comunitari.

h. Contaminacio luminica

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

e Estindran en compte les segiients mesures:

- Instal-lar lampades de tipus I, que tinguin menys del 2% de radiancia per sota dels 440
nm, dins del rang de longituds d’ona comprés entre 280 i 780 nm. En el cas de LED, han
de tenir menys de I'1% per sota dels 500 nm i longitud d’ona predominant per sobre dels
585 nm.

- Es donara prioritat a la utilitzacio preferent de lampades LED en els enllumenaments
exteriors.

- Lail-luminacié exterior estara dirigida a elements concrets (zones d'acampada, entrada,
oficines, etc.) amb una algada maxima de 5 metres, i en tots els casos, el feix de llum
hauria de ser de dalt cap a baix.

- Instal-lacio del flux d’hemisferi superior de la lluminaria que no superi en cap cas el 50%
del pla horitzontal.

- L’horari de funcionament dels sistemes d'il-luminacio exterior s’ha d'ajustar a I'horari de
funcionament i silenci del camping, com ja preveu la normativa sectorial turistica. Quan hi
hagi I'horari de baixa circulacié de persones i vehicles per descans dels campistes, només
seran permesos els llums imprescindibles per la localitzacio de serveis, i seguretat de les
persones.

- Aplicaci6 de mecanismes automatics d’accionament en l'enllumenat exterior (cel-lules
fotoeléctriques o rellotges astronomics) i sistemes de regulacio del nivell luminic.

I.  Consum energétic
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e Es donara compliment a la normativa vigent d'ecoeficieéncia (Decret 21/2006, de 14 de febrer,
pel qual es regula I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiencia en els edificis). S'aplicaran
mesures d’exigéncia basica per a la limitacio del consum energetic, de la demanda energetica,
pel rendiment de les instal-lacions termiques, per a I'eficiéncia energetica de les instal-lacions
d'il-luminacio, i la contribucié fotovoltaica minima d’energia eléctrica.

e S'aplicaran les mesures seglients en relacio a I'ordenacio i disseny de les edificacions:

Amb l'objectiu d'aprofitar la llum natural cal preveure per a les edificacions de serveis i
bungalous orientacions SO-SE a partir de la prioritzaci6 d’un disseny de la vialitat en sentit
E-O.

Afavorir la possibilitat d’edificacions amb orientaci6 al SO (+ 45°C).

Preveure, a les edificacions i bungalous, proteccions solars amb un doble objectiu:
permetre 'entrada de llum natural i I'escalfament a I'hivern i evitar I'excessiva insolacio a
I'estiu.

Preveure I'entrada de llum natural (amb mecanismes que evitin I'entrada de calor) a les
edificacions de serveis (Claraboies, sistemes de difusio de llum natural, etc.).

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

En les edificacions que incloguin espais destinats a Us d'oficina o altres exclusius de
personal s’ha de donar compliment als requeriments relatius a I'estalvi energetic establerts
al CTE, aixi com a les seves posteriors modificacions.

A més d'aplicar els criteris d’estalvi energeétic considerats al CTE, caldra valorar la millora
de la sostenibilitat global de I'edifici, tenint en compte el segient:

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

« Enjardinament de la coberta de I'edificacid utilitzant la vegetacio com a controlador
ambiental passiu per a l'interior de I'edifici i per a la millora del confort de I'ambient
exterior immediat.

+ Construccio de cobertes ventilades.

« Disseny optim de les obertures de I'edifici, en dimensio i col-locacid i addicio de
protectors solars (elements constructius o tractament als vidres), per a minimitzar les
necessitats energetiques, tant per a la millora de l'eficiencia de la climatitzacié com
per minimitzar les necessitats d'il-luminacio artificial.

En les edificacions de nova construccié s’haura d’obtenir una qualificacio d’eficiencia
energética superior a “D” d’acord amb la normativa vigent en matéria de certificacié de
I'eficiencia energetica dels edificis.

S'aplicaran paviments fotocatalisis, drenants, autonetejables, reflectants a la radiacio solar
per reduir 'efecte d'illa de calor.

e S'aplicaran les mesures seglients en relacio a la il-luminacio interior:
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- Ales zones amb funcionament continuat de la il-luminacio (edificacions de servei, oficines,
supermercats, bungalous, mobile-home etc.) s'utilitzaran lampades de classe B o superior
d’'acord amb les especificacions del Reglament UE/2017/1369.

- A les zones de serveis higiénics d'Gs comu cal preveure la instal-lacié de polsadors
temporitzats o sistemes d'il-luminacié basats en detectors de presencia.

- Els allotjaments d'Us privat (bungalous, mobile-homes, etc.) han de comptar amb sistemes
de desconnexid general de I'enllumenat.

e S'aplicaran les mesures seglents en relacio a la il-luminacio exterior:

- Lail-luminacié exterior ha de disposar de sistemes d'accionament (cel-lules fotoelectriques
0 rellotges astronomics) de manera que s'adaptin adequadament els cicles de
funcionament de la il-luminacié a la necessitat de llum artificial, o qualsevol altra solucié
equivalent per temporitzar les hores de funcionament de la il-luminacié (detectors de
moviment o altres mecanismes analegs).

e S'aplicaran les mesures seglents en relacio a les instal-lacions d'aigua calenta sanitaria:

- Totes les instal-lacions d'ACS, tant els diposits d'acumulacié com els tubs de distribucio i
la caldera, han d'estar ben aillats.

- Us de calderes amb un etiquetatge de rendiment energétic igual a quatre estrelles.

- Per a calderes de gas, les emissions de CO i NOx produides han de ser inferiors a 80
mg/kWh i 70 mg/kWh, respectivament. El requeriment que les emissions de NOx siguin
inferiors a 70 mg/kWh equival a demanar que la caldera sigui de classe 5 segons la norma
EN297/A. NOx correspon a la suma de NO i NO2, donat com a NO2.

e S'aplicaran les mesures seglients en relacio a les instal-lacions d’aire condicionat:

- Els aparells d'aire condicionat han de complir la classe A d'eficiencia energeética, d'acord
amb el Reglament UE/2017/1369.

- S'estudiara la plantacié aillada d'arbres caducifolis a les facanes sud i oest de les
construccions per protegir l'edificacio contra la radiaci6 solar, minimitzant el
sobreescalfament y proporcionant un aillament natural addicional, afavorint I'estalvi del
consum d'energia en calefaccio i refrigeracio.

. Generaci6 de residus

e Els residus inevitables seran recollits per separat i traslladats al diposit de residus sent
sotmesos, si fos necessari, a un tractament o reciclat bé intern o externament.

e Tots els edificis han donar compliment als continguts relatius a materials, sistemes constructius
i residus inclosos als articles 6 i 7 del Decret 21/2006, pel qual es regula I'adopcio de criteris
ambientals i d’ecoeficiencia en els edificis.

e D'acord amb l'article 8 del Decret 21/2006, pel qual es regula I'adopcio de criteris ambientals i
d'ecoeficiencia en els edificis, en el projecte basic o en el projecte obligatori, a efectes
d'autoritzacio de llicencia d'obres, s'especificaran les disposicions adoptades per assolir els
parametres d'ecoeficiencia que figuren en el citat Decret.
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El camping ha de preveure la reserva d'arees dins les instal-lacions per a la recollida de residus
que en permetin la seva separacio i posterior reciclatge, d’acord amb el sistema municipal de
recollida de residus, per a totes les fraccions elementals (organic, envasos, cartro, vidre i
rebuig).

Medi natural

a. Perdua d’habitats agraris

L’activitat de I'is de camping no ha d’afectar els terrenys agricoles annexos, ha de conservar
elements que formen part del paisatge agricola existent i mantenir I'espai de suport a la
connectivitat ecologica.

Cal preservar |'estreta franja agricola de separacio ja que té una important funcio d'estrategia
ambiental entre el futur equipament de camping i el Parc Natural dels Aiguamolls de 'Emporda.

Cal preveure la major amplada possible de I'espai connector a I'est de I'ambit per tal de garantir
la seva funcionalitat de zona de suport o tampd a I'espai d'interés connector dins del sistema
Mugueta — rec dels Salins

Cal donar la maxima continuitat de la coberta vegetal dins de I'ambit. La naturalitzacié
d'aquesta pega pot reforcar la preséncia d’un sol vegetal que ajudara a recrear un petit habitat
natural a favor de configurar un corredor ecologic a la vora del Parc Natural dels Aiguamolls de
I'Emporda, al voltant del sistema natural Mugueta - rec dels Salins.

Es plantaran estrats arboris, arbustius i herbacis que reprodueixen els habitats naturals de la
zona. Es planteja un espai amb diversitat d’estrats:

Arbres

Roure martinenc (Quercus pubescens), om (Ulmus minor), ar¢ blanc (Crataegus monogyna),
alber (Populus alba), pollancre (Populus nigra), freixe (Fraxinus angustifolia) i salze (Salix
alba).

Arbustos

Esbarzers (Rubus ulmifolia), Aladern (Rhamnus alaternus), Aranyoner (Prunus spinosa),
Galzeran 0o boix mari (Ruscus aculeatus), Englantiner (Rosa sempervirens),
Sanguinyol (Cornus sanguinea) i Sarga (Salix eleagnos).

Herbes

Graminies (familia Gramineae o Poaceae), Lletsd (Sonchus spp.), Margarida (familia
Asteraceae), o lliri pudent (Iris foetidissima).

D'acord amb les particulars peces o feixes d’aquests entorns, s'envolten per fileres de
tamarius (Tamarix anglica), que també seran utilitzades per adequar aquesta zona verda de
major valor ecologic a I'ambit del Pla especial. Aixi doncs, el conjunt d’aquest espai podra
constituir un ambient amb un valor estétic i de certa riquesa biologica, en coheréncia amb el
seu entorn.

A l'interior del recinte del camping o al limit septentrional de les futures instal-lacions s’hauran
de preservar i restituir les zones vegetades associades a les escorrenties naturals.
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b. Tancaments

e Latanca pel conjunt del recinte ha de garantir la maxima permeabilitat ecologica possible a la
fauna terrestre local, pero ha d'impedir el pas a determinades especies, sobretot mamifers
salvatges, perque no entrin al recinte del camping. Aquestes es poden plantejar amb malla
nuada de densitat progressiva i pals de subjeccio de fusta.

e Els tancaments perimetrals vegetats seran completats amb tanca metal-lica de simple torsié o
equivalent, pero sense ser visible des de I'exterior i de tipus cinegétic, amb pas de malla
d'almenys 30x15cm, a fi de permetre el pas de microfauna com a funci6 connectora, sempre |
quan no hi hagi condicionants de seguretat que ho impedeixin.

e S'evitaran les tanques opaques, les quals impedeixen tot contacte visual entre interior i exterior
I constitueixen una barrera visual absoluta, i a part esdevenen un element de poca qualitat
formal i amb un important impacte estétic.

e Concretament es posposa el segiient tracte per a cada limit, amb I'establiment de tanques que
seguiran les caracteristiques que s’especifiquen a continuacio:

- Tancaal limit nord. S'emplaca en una franja verda d'uns 15 metres d'amplada mitjana que
fa de coixi a la part septentrional de les instal-lacions del camping, en transicié amb els
espais oberts que hi ha a I'entorn, d’Us agricola. La tanca se situara a la part interior
d’'aquesta franja, tot i que entre la tanca i l'inici de I'espai destinat a I'activitat d'acampada
es reserva una zona de jardins privats (ZJP).

- Alapart exterior de la tanca hi quedara I'eix dels escorrecs de drenatge dels camps, i sera
objecte d'una renaturalitzacié per adequar un aspecte vegetal a aquest sector. ES
reproduira mes o menys la filera arboria

- S’instal-lara una tanca metal-lica que servira de tutor a la plantacié de varietats vegetals
autoctones per formacié de tanques verdes, per exemple tanques vegetals compostes,
formades amb arbres alts (freixe, roure, alzina, aurd, noguera, pollancre, celtis, tamariu,
etc.) cada 4 metres, i es podran utilitzar arbustos alts (saiic, aladern, arbog, etc.) que es
plantaran a 2 metres dels arbres alts, i els arbustos baixos (llorer, boneter, olivereta, boix,
etc.) completaran la plantacio.

- Tanca al limit oest. S'emplaca en una ampla franja verda, aproximadament d'uns 25
metres, que prendra una finalitat basicament paisatgistica, dintre d'una zona que es
proposa que sigui eminentment arbustiva. La tanca s'instal-lara a [l'interior, just alla on
comengara la zona d'acampada, i aixi aquest espai verd servira de pas lliure per a la fauna.
Es recomana que la tanca sigui de malla i podra estar conformada per una filera de xiprers
i de tamarius, replicant d’alguna manera la tanca vegetal que hi ha actualment al limit de
ponent de les instal-lacions actuals.

- Tanca al limit est. La tanca s'instal-lara a la part interior de tota 'amplia franja verda que
es reservara al costat oriental de les instal-lacions del camping. La tanca sera metal-lica i
servira de tutor per a la plantacid de varietats arbories que resseguiran tot el perimetre de
les instal-lacions en aquest canto de les instal-lacions.

- Sera unatanca cinegetica formada per malla metal-lica nuada, amb reforcos per a la base
del tancament per evitar el pas del senglar. Es tindran en compte mesures de
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permeabilitzacio (tanques cinegetiques). Aquest ambit del quadrant nord-est del camping
tindra un potencial connector. Per aixo aquest sector d'esponjament sera el més ample de
tot 'ambit del Pla especial, i la tanca prevista quedara més reculada per tal de deixar la
maxima superficie lliure d’obstacles per tal de no interferir la possible circulacio de fauna.

- Daltra banda, la meitat sud d'aquesta tanca de llevant de I'ambit del camping tindra
funcions Unicament paisatgistiques, per ocultar la principal zona d’aparcament del recinte.
Es conservara la tanca vegetal actual, i sera reforcada per una malla metal-lica.

- Tanca al sud. Esdevindra el contacte directe amb la urbanitzacié del Masnou, al sud de
les instal-lacions del camping. Es recomana una tanca semiopaca, que podra oferir un
grau de transparéncia suficient i una qualitat d’acabats i d’acompanyament vegetal. Aixo li
pot donar certa permeabilitat visual. S'adequara una franja arboria amb més d'una fila
d'arbres que, a part de configurar la imatge paisatgistica de la facana sud del camping,
també funcionara com a pantalla acustica, amb I'objectiu d'atenuar I'impacte del soroll del
recinte del camping cap a la zona urbana de la urbanitzacié del Masnou.

Paisatge

a. Alteracio de la imatge paisatgistica

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

Considerar els elements, les formacions i els patrons vegetals naturals i antropics existents
perque I'ordenacio del conjunt es percebi ben integrada.

Les plantes que s'introduiran en els espais d'enjardinament i de naturalitzacié al conjunt de
I'equipament de camping seran autoctones, resistents al vent, amb baixa inflamabilitat,
resistents a 'estres hidric, la salinitat i la insolacid, i se seguiran els patrons de plantacié propis
del lloc.

En les actuacions de revegetacio o de plantacid, en cap cas s'utilitzaran plantes invasores,
segons allo recollit en Reial Decret 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catalogo
espafiol de especies exoticas invasoras.

Caracteristiques de les zones verdes interiors:

- Sempre que es pugui es preservara l'arbrat i les fileres d'arbres ja existents a l'interior de
I'ambit on s'implantara el camping.

- Els espais per a la millora de la integracié paisatgistica tindran un tractament natural, es
tractara amb vegetacio autoctona i amb els patrons de plantacio propis del lloc.

- Ales zones d’aparcament es plantara arbrat viari que servira de guia per distribuir i indicar
les places d’aparcament, tindra funcions d’ombreig, i servira especialment per naturalitzar
i mostrar una imatge de facana verda alla on s'emplacara la bossa d’aparcaments.

- En l'espai interior de les zones d’aparcament es poden plantar alzines (Quercus ilex),
lledoners (Celtis australis) o també oliveres (Olea europaea), i es pot considerar I'is de
jardineres o escocells extensos al front de les places de parquing amb espécies arbustives,
com l'aloc (Vitex agnus-castus) o I'aladern (Rhamnus alaternus).
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Ala zona d’aparcament s'utilitzaran plataformes i superficies aptes per a I'aparcament dels
vehicles, dissenyats i equipats per aconseguir una millor integraci6 mediambiental i
paisatgistica.

A les zones d'equipaments es conservaran els exemplars arboris que actualment ja
creixen en aquests espais d'activitat que es preveuen, i es plantaran nous elements arboris
de tipus ornamental amb espécies propies del paisatge del lloc (alzines, roures, freixes,
pollancres, oliveres i fruiters).

El vial principal anira acompanyat d'una filera d'arbres amb capacitat d’'ombreig, per tal de
configurar un cordo verd per a la integracio paisatgistica d’aquesta via principal dins de les
instal-lacions, i aixi adequar un espai d'ombra als seus vorals que funcionaria com a zona
de passeig, procurant una sensacio de frescor durant els mesos d'estiu.

Les zones d'acampada també s’ordenaran amb una estructura vegetal conformada per
especies especialment arbories, i algunes d'arbustives. S'utilitzaran exemplars de
creixement rapid com el pollancre, i també arbres de copa amplia i densa, amb major
capacitat d'ombreig i de regulacio climatica com per exemple el platan (Platanus x
hispanica), el lledoner (Celtis australis), el castanyer (Castanea sativa), 'om (Ulmus
minor), el freixe de fulla petita (Fraxinus angustifolia), la morera (Morus alba), etc.

e Caracteristiques dels espais perimetrals amb tancament vegetal

Cal preveure un tractament natural d'aquest espai de I'establiment de camping assegurant
una franja minima d’acord amb les caracteristiques de I'entorn immediat que actui com a
espai de transici6 entre I'espai d'activitat i els espais oberts que el rodegen.

e Es potenciara la privacitat amb la vegetacio i delimitar amb tancaments permeables (malla de
simple torsi0) que afavoreixin la permeabilitat fisica front a elements opacs continus ni sota
rasant (fonaments) ni sobre rasant (murs).

Fase d’execucio de les obres de trasllat i ampliacié del camping

a. Afectacio al sol

« Delimitar les superficies que ocuparan les instal-lacions de I'obra, considerant les seglients
pautes:

Es planificaran adequadament les activitats per afectar la minima area possible de sol.

Es definira, sempre que sigui possible, I'espai de maniobra dels elements auxiliars com
ara grues, sitges, plantes, etc., que permetin optimitzar I'espai i amb un impacte minim
sobre el sol.

Es dimensionara adequadament el parc de vehicles interns, en funcio de les necessitats
de carrega, distancies, pistes, etc.

S'allunyara 'emplagament que acollira aquests elements de la construccié de la xarxa
hidrica i de les vies de drenatge.

Es mantindran les instal-lacions netes i ordenades.

e Minimitzar i gestionar els moviments de terra per tal de protegir el sol i evitar I'erosio:
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- Es procedira al decapatge del sol i es conservaran els horitzons superiors del sol, és a dir,
la capa de terra vegetal rica en matéria organica, per tal d'utilitzar-los en els treballs de
revegetacid. Caldra garantir que els substrats tenen les caracteristiques adients de textura,
contingut de matéria organica, compactacio, entre d'altres, per garantir I'eficacia de les
noves plantacions.

- Es col-locaran els acopis en espais que es destinaran a edificacions o vials, evitant
I'ocupacié d'espais vegetats fora de I'ambit d'urbanitzacio. S'abonaran els acopis de terres
amb adobs naturals (d'origen animal, vegetal o mixt) 0 amb biofertilitzants.

- La restauracit/revegetacio de marges es fara el més aviat possible per minimitzar el risc
d'erosid. Previament cal fer un decapatge selectiu de les terres organiques superficials
amb interés edafic. Aquestes terres un cop sanejades de branques, blocs de pedra,
s'abassegaran en llocs adients en petites piles.

- Siles terres d’excavacio no es poden utilitzar en el context de la mateixa obra, s’han de
sondejar les obres properes per si es poden aprofitar, 0 sind es transportaran a un
abocador autoritzat.

- El' material nou d’aportacio haura de provenir preferentment de la mateixa finca o del propi
municipi. Aquestes aportacions hauran de ser les previstes per la legislacio sectorial i
previament requeriran de la concessid de la llicencia municipal. En la urbanitzacio caldra
preveure com a opcid preferent la reutilitzacio de les terres en la mateixa obra i,
complementariament, en altres obres autoritzades o en la millora agronomica de finques
rustiques proximes.

- La terra vegetal s’ha d'utilitzar tan aviat com sigui possible. En cas contrari, s’haura
d’emmagatzemar en una zona especifica per evitar-ne la contaminacié amb altres residus.

- Les terres vegetals es col-locaran en abassegaments separatius sense compactar amb
una alcada inferior a 2 metres.

- Caldra tenir en compte la circulacio de les aigiies d'escorrentia i el seu potencial erosiu.

- Les actuacions de terraplenat en cap cas afectaran els marges de conreus o zones amb
vegetacio natural.

- Queda totalment prohibit el terraplenat amb terres i/o materials de rebaixos, d’enderrocs |
residus de la construccio, susceptibles d'alterar les caracteristiques fisicoquimiques del
sol. S’haura de garantir la formacio d’un nou sol natural capa¢ de mantenir els processos
ecologics que li son propis.

b. Generacio, gestio, valoritzacio i prevencid de produccio de residus

e La gestid dels residus generats a I'obra s’haura de realitzar a través d’'una empresa inscrita al
Registre General de Gestors de Residus de Catalunya, que es poden consultar a '’Agencia de
Residus de Catalunya (ARC). Si es tracten de residus especials, a més, s’hauran d’haver
transportat al Gestor Autoritzat a través d’un transportista autoritzat per I'’Agencia de Residus
de Catalunya

e S'identificaran i separaran dins de I'ambit de I'obra els residus per fraccions, i dipositar-los
correctament separats en els contenidors especifics de ferralla, de fusta, de paper i cartrd, de
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plastics, de PVC, de vidre, de restes de poda, de residus especials (dissolvents, additius de
formigd, desencofrats, etc.), i han de tenir un tancat perimetral.

e S’han d'evitar abocaments de runa i de residus especials en descampats. S’ha d’'assegurar
I'evacuacio total d’aquests residus un cop acabats els treballs. Es retiraran aquests elements i
es gestionaran d’acord amb la seva tipologia a través d’'un gestor autoritzat.

e S'ha d'evitar la utilitzaci6 d'aigua per a la neteja dels residus abocats.

e En ledificacio s’haura de donar prioritat a I'is de sistemes constructius industrialitzats o
prefabricats, els quals permeten reduir considerablement la generacié de residus durant la fase
d’'obra i optimitzen el cicle de vida de produccio del material.

c. Risc de contaminacio del sol, i de les aigiies subterranies

e Esduran aterme les mesures oportunes per evitar pérdues i fugues, havent d'estar els efluents
generats en aquests llocs canalitzats cap a sistemes de tractament o de recollida dels mateixos,
per ser posteriorment tractats per un gestor autoritzat.

e Sempre que sigui possible cal evitar la reposicio d'olis i combustibles a I'obra, i si és inevitable
caldra fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegira el sol amb elements impermeabilitzants
que permetin retenir les possibles perdues.

e Sempre que sigui possible cal evitar la reposicio d'olis i combustibles a I'obra, i si és inevitable
caldra fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegira el sol amb elements impermeabilitzants
que permetin retenir les possibles perdues.

e Alobras’ha de disposar de sepiolita 0 sorra, per tal de poder actuar amb rapidesa davant d’un
vessament accidental i aixi evitar possibles afeccions a les aigties i al sol.

e Cal protegir la terra fertil de les petjades i el transit de vehicles o maquinaria i evitar-hi
I'estucatge de materials.

e Qualsevol material d'obra que s’hagi d’acumular sobre el paviment estara sobre palets o
contingut en contenidors i sempre s’ubicara dins les tanques d’obra.

d. Generacio de pols

e Cal evitar el transit de vehicles amb excés de velocitat, limitant-lo a no més de 20 km/h, i regar
amb camions cisterna els trams d’obra que poden generar pols.

e Cal evitar, si és possible, la realitzacio d’activitats de moviments de terra en situacions de vent
fort o molt fort per evitar la seva dispersio.

e Qualsevol apilament i carrega o descarrega de runes o material pulverulent es realitzara
sempre en contenidors, saques o sitges, cobrint-los amb veles, lones o plastics estancs.

e Cal preveure sistemes d'aspersio en els abassegaments més problematics.

e (Caldra posar una capa de graves a les zones de pas dels vehicles i regar-la per tal d’evitar la
formacio de nuvols de pols. El reg es realitzara quan les condicions meteorologiques ho
permetin, €s a dir, quan no s'estigui en condicions de sequera.

e. Emissio de gasos contaminants
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e Cal organitzar i optimitzar el rendiment, els temps d’execucio i el moviment de la maquinaria
per estalviar combustible. Circular per l'interior del recinte de I'obra a una velocitat reduida.

e Assegurar I'estat en bones condicions del manteniment de la maquinaria.
e S'aconsella emprar maquines i vehicles de baix consum energetic.

f.  Emissid de soroll
e Cal planificar les activitats per minimitzar I'is de la maquinaria.

o Utilitzar aquesta maquinaria només en horaris permesos per les ordenances locals, almenys
restringit a les hores didrnes i a la franja laboral comuna (de 08 a 20h.).

e Els motors dels vehicles només estaran en funcionament el temps estrictament necessari per
a desenvolupar l'activitat. S’ha de parar el motor dels vehicles quan aquests hagin d'estar
aturats meés de 3 minuts.

o Utilitzar els abassegaments com a pantalles acustiques.

e En el moment de la compra o subcontractacid d’aquesta maquinaria, s’ha de verificar
I'existéncia del marcatge CE.

e Els martells pneumatics, autonoms o no, disposaran d’'un mecanisme silenciador de I'admissid
i expulsio de laire.

g. Afeccions a la fauna
o Planificar adequadament les activitats per a no afectar la fauna.

e Limitar els nivells sonors, les vibracions i la generacié de soroll i de pols especialment en
epoques de reproduccio i nidificacio.

e Observar si I'execucié de l'obra ha alterat els habits de la fauna limitrofa i actuar en
consequéncia.

e Portar a terme les accions encaminades a restablir la fauna i assegurar-ne la minima afectacio
a I'habitat.

h. Afeccions a la vegetacid
e Cal abalisar la vegetacid existent per garantir la proteccio durant les obres.

o |dentificar amb el marcatge adequat els exemplars d'arbres afectats per les obres per
minimitzar I'afeccio a la resta de la vegetacio.

e Se senyalitzaran clarament els peus afectats objecte de tala i les superficies de desbrossada.
I.  Afeccions al paisatge

e Cal planificar adequadament les activitats i escollir adequadament els elements auxiliars com
ara grues, sitges, d'altres elements com zones de préstecs, pedreres, abassegaments, etc, per
a no afectar el paisatge. Cal afectar la minima area possible.

e Estudiar les visuals des de I'exterior, sobretot des de les zones veines habitades.

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 84



MEMORIA DE L'ORDENACIO

e Ubicar els abocadors i abassegaments de terra en punts de menor visibilitat, en piles inferiors
a 2 metres d'alcada.

e Mantenir les instal-lacions netes i ordenades. Si cal, es poden instal-lar pantalles per tapar
I'afectacio.

e Assegurar un cop acabada I'obra el restabliment de les caracteristiques de la zona mitjancant
la seva revegetacio o d’altres practiques.

2.6 Conclusions de I'estudi d'impacte i integracié paisatgistica

El Pla especial inclou com a documentacié annexa I'Estudi d'Impacte i Integracié Paisatgistica on, a
partir de les mesures d'integracio paisatgistica del capitol 7 de la seva memoria, s’extreuen les
conclusions que s’hauran de tenir en compte en la normativa del Pla especial:

Amb l'objectiu d'avaluar l'impacte paisatgistic del PEU, s’ha efectuat una analisi de la conca visual
de l'alternativa seleccionada, segregada en 2 escenaris diferents, amb la finalitat d'identificar els
principals impactes de cadascun d’ells i recomanar les mesures oportunes.

o Escenari 0: Estat actual del sector (previ al desenvolupament del Pla Especial
Urbanistic).

¢ Visibilitat del camping actual.

e Visibilitat del nou emplacament del camping.

o Visibilitat des de les vies de comunicacio de la situacio actual.
o Escenari 1: Execucio del Pla Especial Urbanistic.

o Visibilitat de 'emplagament amb I'execucio del PEU.

¢ Visibilitat addicional de la conca visual de I'escenari 1 respecte I'escenari 0 -previ
desenvolupament del PEU-.

e Visibilitat de I'emplacament amb I'execucio del PEU, des de les vies de comunicacio
MEs properes.

e Visibilitat addicional de la conca visual de I'escenari 1 des de les vies de comunicacio
respecte I'escenari 0 des de les vies de comunicacio.

D'aquest analisi se’n despren que I'ambit del projecte té un impacte residual baix, ja que la
vegetacio del propi camping oculta i integra les instal-lacions en el paisatge i atenua l'impacte
paisatgistic, reduint-lo substancialment, evitant afectacions rellevants. Per tant, I'impacte
paisatgistic en termes quantitatius (extensié de la conca visual) és baix.

A I'entorn proper de I'ambit d'actuacié no hi ha punts d’observacio del paisatge que tinguin un
interés molt rellevant a escala territorial. Tanmateix, les principals vies de comunicacio
exerceixen d’escenaris des d’on contemplar el paisatge de I'entorn. Destaquen la C-260, el
cami vell de Roses i el cami GR-92. L'anterior apartat ha analitzat la conca visual des d’aquests
punts d'observacio i es conclou que el sector no és visible nitidament.
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La frequientacio del PEU és moderada, ja que es tracta d’'una zona que es troba al costat del nucli
urba d’'Empuriabrava i de la urbanitzacié del Mas Nou, en contacte amb sol no urbanitzable. En el
futur, amb I'execucio del PEU s'incrementaran clarament la freqiientacio actual, ja que es tracta
d’'una ampliacié del camping i, per tant, hi haura més desplagaments dels actuals. Per tant, caldra
atendre a aquesta freqlientacié actual i futura.

Pel que fa a la fragilitat del paisatge de I'ambit d'estudi, per tot el que s’ha exposat anteriorment,
es considera que és baixa donat que s'adequa a les determinacions del Pla Director Urbanistic
per les Activitats de Camping i es conclou que €s apte per a ser desenvolupat. Es tracta d’'una
zona ja antropitzada i al costat de la trama urbana (malgrat conservi encara alguns usos agricoles),
amb un impacte visual baix.

L'execucié la proposta de vegetacié en detall, del present EIIP, permeten donar compliment al
PDURSNS LG, el PTPCG i a la resta de normativa que li és d'aplicacio. A més, suposa una
correcta integracid i ocultacié de les noves instal-lacions en el paisatge.

Les estratégies de caire paisatgistic que pretén implantar el present EIIP en aquest PPU, son:

¢ Contextualitzacio: consisteix en establir una continuitat entre els elements preexistents
al paisatge i els nous que s'hi pretenen incorporar. Aquesta estratégia es desenvolupa
mitjancant pautes arquitectoniques, urbanistiques i ambientals.

e Ocultacié: consisteix en amagar (total o parcialment) la visié dels nous elements que es
pretenen implantar al paisatge, considerant-los contrastats amb el paisatge d’una part
de l'entorn. Aquesta estrategia es desenvolupa mitjangant la interposicié d’elements
propis del lloc, com vegetacid, moviments de terres, etc.

Els criteris de caire paisatgistic que desenvolupen les estratégies abans proposades i que
regiran les mesures exposades al seglient apartat, son:

e Establir un espai de vores que permeti interrelacionar el paisatge agricola de I'entorn del
PEU amb l'activitat, mitjancant la potenciacié de les vores vegetades i dels intersticis
arbrats existents.

e Assimilar paisatgisticament les parcel-les actuals preservant els marges vegetats
existents dins de l'activitat, integrant-los en l'ordenacid i conservant-ne els seus valors
ecologics i paisatgistics.

e Prolongar les vies urbanes dins del PE mitjancant la linealitat del sistema viari i la
plantaci6 d'arbrat perimetral, preservant la imatge actual des de la urbanitzacié Mas Nou.

e Conservar la xarxa hidrografica present dins del PE, mantenint els escorrecs actuals i
recuperant els historics per garantir la funcionalitat hidrica i ecologica, creant un valor
paisatgistic Unic dins de l'activitat.

e Ocultar les edificacions internes de lactivitat mitjangant vegetacid perimetral i
contextualitzar-les amb el paisatge proper (intern del PE).
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El projecte haura d’executar la proposta d’arbrat que s’indica en aquest document, a
excepcio de causes de forca major, on caldra buscar alternatives similars a les especies
indicades, sense modificar en cap cas la ubicacio els peus arboris que aqui s’indica.

Per tot plegat, es conclou que I'execucié del Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova
implantacio del Camping mas Nou al sector Masnou d’'Empuriabrava a Castellé d’'Empuries és
COMPATIBLE sempre i quan simplementin les mesures d'integraci0 paisatgistica que
s'especifiquen al present document.

Les mesures de I'estudi d'impacte i integracio paisatgistica segons els diferents ambits d’actuacié a
tenir en compte en la normativa del PEU, son les seguents:

La proposta de vegetacié en detall per a l'interior del camping son:

Pel que fa al tractament de les zones de vora es proposa un espai de baixa combustibilitat
per evitar que els possibles riscos ambientals afectin a l'activitat de camping i els seus
residents que presentin una clara discontinuitat vertical i horitzontal: disposicié regular -sobre
una base herbacia a mode de prat/herbassar- d'arbres amb una distancia entre peus de 6
metres i d'arbusts amb una distancia entre si de 3. Aquests espais de vora han de ser flexibles
segons les caracteristiques de la zona i els objectius que es vulguin aconseguir, en aquest
cas es proposa que siguin més denses cap a l'interior del camping per reduir els impactes
paisatgistics derivats de la tanca perimetral del camping -tant pels residents del camping com
pels residents del municipi- i menys densa cap a lI'exterior de la zona de vora, per
contextualitzar el canvi de sol i no diferir molt amb I'entorn. En la banda que limita al sud amb
la zona urbanitzable es proposa al contrari. Les espécies proposades per les zones de vora
son: Albers (Populus alba), Pollancres (Populus nigra), Freixes de fulla gran (Fraxinus
excelsior), Freixes de fulla petita (Fraxinus angustifolia) i Matollar: Fotinia (Photinia
serratifolia), Viburn (Viburnum prunifolium), brucs (Erica sp.), etc.

Pel que fa als escorrecs existents el Pla Especial Urbanistic proposa mantenir-los i és
important tractar-los en concordanca amb I'habitat en que es troben. Per aquests cursos
hidrics es proposa la plantacio de vegetacié de ribera disposada en filera paral-lelament al
curs de forma dispersai poc densa. D'aquesta manera es permet visualitzar un canvi d’habitat
que podra donar lloc al descans o lleure del pablic del camping. Les espécies vegetals que
es proposin han de ser espécies que tinguin requeriments hidrics baixos, ja que son recs que
no tenen una abundancia elevada d’aigua i I'is de vegetacio amb requeriments elevats podria
assecar el curs hidric. La seva distribucié es pot observar en la figura inferior.

El que es proposa pels cursos fluvials inclosos en 'ambit d’actuacio del PEU és el segiient:

Naturalitzacid i hidrosembra de la llera per evitar el sorgiment d'espécies oportunistes que
puguin convertir-se en invasores. Les especies herbacies proposades per ocupar les lleres
son: Canyis (Phragmites australis), Boga (Thypha sp.), Lliri groc (Iris pseudacorus), Salicaria
(Lytrum salicaria), Mansega (Cladium mariscus), etc.

Zona de plantacio arbustiva: combinar espécies autoctones amb d'altres amb baix
requeriment hidric i d'altres propies d’ambients de ribera: Baladre (Nerium oleander), Aloc
(Vitex agnus-castus), Jonc boval (Scirpus holoschoenus).
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e Zona de plantacio arboria: combinar espécies autoctones amb d'altres amb baix requeriment
hidric i d'altres propies d’ambients de ribera: Alber (Populus alba), Freixe de fulla petita
(Fraxinus angustifolia), Salze blanc (Salix alba), Vern (Alnus glutinosa).

e Pel que fa a les unitats d’acampada es proposa la plantacio d’arbres per garantir als clients
del camping una sensacio i un aspecte més natural de la parcel-la, que donin intimitat i ocultin
en el paisatge les diverses instal-lacions d'allotjament turistic. També es planteja la plantacid
d'arbres que pugin oferir ombra a les parcel-les. Les espécies escollides son les moreres
(Morus alba), l'ar¢ blanc (Crataegus monogyna) i freixes de fulla estreta (Fraxinus
angustifolia).

e Laproposta de vegetacio per la banda sud del sector, on es situara I'entrada, i pel vial principal
que estructurara la mobilitat interna del camping -acompanyat d’un carril bici- és la plantacio
d'arbres ornamentals com els freixes i oms comuns (Ulmus minor), aixi com per les zones
d’aparcament.

e Finalment, per a la ocultacid i integracio en el paisatge dels equipaments privats es proposa
la plantacié de vegetacio arboria per reduir 'impacte visual que puguin causar les edificacions
en el paisatge. L'especie vegetal arboria idonia per complir els objectius anteriors és I'alber
(Populus alba).
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2.7 Conclusions de I'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada

El Pla especial inclou com a documentacié annexa I'Estudi d’Avaluacio de la Mobilitat Generada on
es conclou:

Actualment el nou ambit s'insereix —0 se situa a prop— d’'una xarxa d’itineraris notablement
interconnectada per a diferents modes de transport, i per tant hi ha la possibilitat d’organitzar els
nous desplacaments externs, molts d’ells associats a la mobilitat turistica.

Existeix al municipi de Castell6 d’'Empuries un notable potencial d'intermodalitat de les diferents
infraestructures de mobilitat, i de cares al desenvolupament d'aquest nou sector és fonamental
donar prioritat el transport col-lectiu i als modes de desplagament a peu i en bicicleta a partir de
la millora de la connexi6 entre itineraris. El nou ambit urbanistic tindra la possibilitat de connectar
els seus itineraris a la xarxa existent per tal de satisfer els nous desplagaments que es generaran.
L’existéncia de tres linies de servei de bus, amb una parada a aproximadament 300 metres del
camping, afavoreix una amplia cobertura del servei de transport pablic per donar resposta a la
mobilitat que es generara de nou.

La previsio feta de places d'aparcament per part d'aquest EAMG pot ser adequadament
integrada en el disseny de I'ordenacié del sector i, per tant, es considera que la capacitat de
I'ambit en oferta d'aparcament dins del sector pot ser suficient.

La proposta urbanistica segueix satisfactoriament els principis de la mobilitat sostenible i
assumeix premisses dels objectius que determinen els criteris de la Llei 9/2003, de 13 de juny,
de la mobilitat:

+ Garanteix I'accessibilitat als itineraris exteriors per vianants i ciclistes, amb el minim impacte
ambiental possible i de la manera més segura possible.

+ Planifica la millora de sistemes de transport public i col-lectiu i altres sistemes de transport
de baix impacte, com els desplagaments a peu, amb bicicleta i amb altres mitjans que no
consumeixin combustibles fossils.

+ Insta a dur a terme propostes innovadores que afavoreixin un us més racional del vehicle
privat, com el cotxe multiusuari o el cotxe compartit.

« Procura contribuir a reduir el potencial d'accidents en la xarxa viaria, de vianants i ciclista
per mitja de I'adequada senyalitzacio.

+ Fomenta propostes i actuacions que contribueixen a la millora de la seguretat viaria.

+ Impulsa I'Gs eficient dels recursos energétics per tal de disminuir les emissions que

provoquen l'efecte hivernacle i lluitar contra el canvi climatic d'acord amb els tractats
internacionals vigents sobre la materia.
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Tot i aixo, en el capitol 5 d'aquest estudi, s'agrupen les mesures d'aplicacié d'estratégies de mobilitat
sostenible segons els diferents ambits d'actuacio a tenir en compte en la normativa del PEU:

a. Adequacio de la xarxa de vianants
e Conservar el tracat dels camins existents que formen part de la matriu historica del nucli.
o Donar continuitat fisica, formal i funcional a la xarxa de carrers.
e Adequar la creacid de zones de prioritat per al vianant pacificant el transit motoritzat.

b. Adequacio de la xarxa de bicicletes

e Adequar els vials interiors i perimetrals tous del sector amb les condicions adients que
afavoreixin I'is de la bicicleta i 'aparcament d’aquestes en la propia parcel-la.

e Limitar la velocitat del vial principal del camping a zona 30 on la bici podra cohabitar amb la
resta de vehicles.

e Preveure unes reserves minimes per a I'aparcament de bicicletes de 60 estacionaments als
equipaments i 50 més a l'accés del camping i 20 per a cadascuna de les zones de sanitaris.

c. Adequacio de la xarxa de vehicles

e Condicionament i compactacié del paviment de I'entrada al cami Vell de Roses fins a l'accés
del nou emplagcament del camping.

e Eltracat de la xarxa viaria proposada garantira la connectivitat interna del nou emplagament
del camping, tot proveint-lo dels enllagos necessaris amb les diferents instal-lacions de I'activitat
turistica.

e Assegurar el pas de vianants en condicions segures, per exemple mitjangant passos regulats
amb passos de zebra.

A nivell grafic s'inclou el mapa de sintesi sobre el conjunt d’actuacions i mesures que es proposa tant
des del planejament derivat com des del propi EAMG per tal d'assegurar que la nova mobilitat
generada segueixi unes pautes caracteritzades per la preponderancia dels mitjans de transport més
sostenibles, i aixi acomplir amb el canvi de model de mobilitat promogut per la Llei 9/2003, de 13 de
juny, de la mobilitat.
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2.8 Conclusions/consideracions del pla d’autoproteccio

El Pla especial inclou com a documentacié annexa el Pla d’Autoproteccio on s'estableixen mesures
de resposta necessaries per poder actuar d'acord amb la forma prevista en qualsevol situacio
d’emergencia que es pugui donar al camping i que posi en perill al personal del centre i/o a les
persones usuaries que es trobin a dins.

Aquestes mesures permeten disposar d’uns procediments clars i detallats que eviten al maxim la
improvisacio en cas d’emergéncia, minimitzant el risc d’actuacions incorrectes i per tant situacions de
perill. Per tant, aquestes mesures, s’han tingut en compte en la normativa del Pla especial.

2.9 Compliment de les consideracions de I'informe urbanistic en el document d’abast del
I'avanc del Pla Especial

En data de 26 de juliol de 2017, la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona, emet l'informe de
I'avanc de Pla especial urbanistic pel trasllat i nova implantacié de camping a la zona de Masnou de
Castell6 d’Empuries amb les seglients valoracions:

Compatibilitat amb el planejament d’ambit territorial

La implantacié proposada és compatible amb el planejament territorial, i les actuacions proposades
son compatibles amb les directrius per al planejament urbanistic de l'article 9 del TRLUC, respecte
als riscos inundabilitat i tecnologics, els valors paisatgistics d'interés especial, el patrimoni,
arquitectonic, dels terrenys en pendent superior al 20%, i de I'avaluacié ambienta preceptiva.

Compatibilitat amb el planejament urbanistic d’ambit municipal

El PEU és compatible amb el POUM, on s'admet I'is de camping en sol no urbanitzables amb la Gnica
limitacié que es trobi en les finques on se situen masies catalogades, cosa a la que es dona
compliment i on la masia forma part de les edificacions de I'establiment d’acampada. La normativa no
estableix una limitacio respecte a la seva dimensio, ni capacitat ni categoria d’establiment.

En el PEU es justifica la superficie d’implantacié proposada, tant des del punt de vista de la
proporcionalitat i del patro de paisatge del PDUAC, com des del punt de vista economic i de la viabilitat
minima de I'activitat que es proposa. (Apartat 2.3.5 de la memoria d’ordenacio)

Les conclusions que s'extreuen és que la dimensié maxima calculada podria arribar a ser de 22,98Ha,
i que al no tractar-se d'un establiment de camping de davant de mar, i per tal de mantenir la
competitivitat comercial, 'atractiu a oferir vindra relacionat amb la qualitat interior de I'espai lliure entre
les zones d'unitats d'acampada i preveien una major superficie per a les unitats d’'acampada. La
manera d'entendre aquest aspecte és que tot i que el potencial de les unitats d'acampada, pel calcul
aplicable del PDUAC, serien de 2.148 unitats d’acampada, el potencial maxim que s'estableix al PEU
és de 700, amb una superficie promig de 140m?/UA. Es bo recordar que per un establiment de
camping I'aprofitament es mesura pel nombre d'unitats d'acampada, i pels situats al litoral, la seva
dimensié depen més de si es troben en 1a linia de mar o terra endins.

Respecte al trasllat de I'establiment, en 'agenda de les actuacions es preveu que el desenvolupament
total del Pla especial es porti a terme en sis etapes i en un termini maxim de 12 anys.

Tant en el planol de zonificacio com en l'aparat 2.10 quadre de superficies de sol i ocupacio, es
descriuen les unitats d'acampada, diferenciant entre albergs fixos dels albergs mobils i semi-mobils,
donant compliment al Decret 159/2012 d’establiments d’allotjament turistic. En el planol de zonificacio
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I en la normativa s'identifica amb la subclau BNW la zona d'unitat d’'acampada on s’emplacaran els
albergs fixes, essent aquesta la de més a prop al sol urba de les parcel-les residencials de la
urbanitzacié Mas Nou.

Es preveu una ocupacid de les edificacions i construccions del 6% de la superficie de I'establiment,
tenint en compte que si aquestes s'edifiquen en dues plantes, I'ocupacié total de I'edificacio sera la
que resulti de sumar I'ocupacio de cada planta, inferior a la que tenen els altres establiments de
camping del municipi del 8%.

S'agruparan les finques i s’ha establert en els compromisos del promotor i en les obligacions de la
normativa la inscripcio en el registre de la propietat la seva indivisibilitat.

Aspectes administratius

En l'annex | de “Documents justificatius de I'explotacid”, s'adjunta tota la documentacié sobre la
situacié administrativa actual del camping referent a autoritzacions urbanistiques, lliceéncies d'obres i
ambientals i autoritzacions turistiques.

Aspectes documentals

Es dona compliment a tots els informes obtinguts en la fase d'avanc. EI PEU conté tots els documents
minims exigits en l'article 69 del TRLU, englobant el contingut minim del llistat 4.4 de l'informe, i els
planols estan a I'escala que determina el Decret 305/2006 de 18 de setembre pel que s'aprova el
Reglament de la Llei d’urbanisme, .

Ates que les diferents edificacions existents, quedaran fora de I'ambit del PEU, s'adjunten les
llicencies obtingudes per aquestes, i les noves edificacions quedaran subjectes a un projecte
d'actuacio especifica (PAE) de forma previa a I'obtencié de la llicéncia o autoritzacié el qual haura
d'incorporar el seu estudi propi d'integracio i impacte paisatgistic justificatiu.

Risc d'inundabilitat

En l'annex V i en l'apartat 2.5 de conclusions de I'estudi d'inundabilitat, d'acord amb els documents
redactats i informats per 'ACA, es justifica que el PEU no esta afectat per risc d'inundabilitat.

Mobilitat

S’inclou com a document annex al PEU l'estudi d’'avaluacié de la mobilitat generada envers a la
localitzacio i disseny de la proposta d’ordenacié del camping Mas Nou.

Aspectes paisatgistics
El document inclou les mesures de reduccié de I'impacte visual i integracio de I'entorn establertes en
I'estudi d'impacte i integracio paisatgistica.

En la memoria d’'ordenacio i en la normativa s'estableixen les condicions de minimitzar els moviments
de terres, la impermeabilitzacio dels terrenys, la concrecio dels materials i dels elements construits
per a reduir limpacte paisatgistic, aixi com que la distancia entre bungalous o entre unitats d'alberg
semi-mobils en cas de no disposar-se aparionats ha de ser com a minim igual a la seva al¢ada, tal i
com es preveu la normativa del PDUAC.

Aspectes ambientals

El document s’ha de sotmetre a avaluacié ambiental estratégica iinclou com annex I'estudi ambiental
estrategic i en el PEU s’han incorporat les mesures a tenir en compte.
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Altres riscos

El PEU inclou com annex el Pla d'autoproteccid, el qual haura de ser informat per la la Direccid
General de Proteccié Civil.

2.10 Quadre de superficies de sol i ocupacio del Pla especial
Les superficies de sol i ocupacio del present Pla especial urbanistic son 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 ZVP 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

2.11 Agenda de les actuacions (Pla d’etapes)

Aquest Pla especial urbanistic, preveu el trasllat i la ampliacié d’una activitat actualment en
funcionament, en els terrenys confrontants a I'actual establiments en la seva major part.

Aquest Pla especial no té per objecte un desenvolupament urbanistic que comporti sols de cessio ni

de les carregues urbanistiques habituals de desenvolupament d’'un sector en sol urba amb zones i
sistemes.

Aixi doncs, les previsions temporals seran Unica i exclusivament per a la implantacio de les
infraestructures, 'adequacio dels terrenys, la plantacié de I'arbrat i vegetacid i per ltim 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 que el 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 tramitaci6 dels projectes d'implantacié 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'obtencio de les llicéncies municipals corresponents. (2 anys a partir la vigéncia del Pla
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Especial).
2. Segona etapa. Construccio i implantacio de les zones i serveis i dels equipaments situats a
I'entrada, aixi com de I'espai de vora. (2 anys a comptar des de la finalitzacio de la 1a etapa )

En aquesta etapa es preveuen les segilents fases o diferents part d'execucié d'obres:

- Anivellament i adequacié 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 del
terrenys, incloent la implantacio del elements per a connectar-se a les xarxes de serveis
per a les unitats d'acampada, les zones d’equipaments i de la vialitat.

- Plantacio l'arbrat i de I'arbustiva amb els sistema de reg corresponent.

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

3. Tercera etapa. Trasllat de les unitats d'acampada situada en sol urba. Durant aquesta etapa
de transici6 es mantindrien en funcionament els equipaments actuals del camping de piscina i
de restauracio. (1 any a comptar des de la finalitzacio de la 2a etapa)

4. Quarta etapa. Redaccio del/dels PAE dels equipaments al voltant de la masia i de la resta de
zones i de serveis del camping, per a possibilitar el trasllat de les instal-lacions d’equipaments
emplagades encara en el sol urba. Dins d’aquesta 1a etapa s'inclou I'obtencid de les llicencies
municipals corresponents. (2 anys a comptar des de la finalitzacié de la 2a etapa)

5. Cingquena etapa. Construccid 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 finalitzacié de la 4a etapa ).

6. Sisena etapa. Enderroc de les instal-lacions d’equipaments actuals en sol urba. (1 any a
comptar des de la finalitzacié 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 parta de les instal-lacions
del camping actual amb els del nou camping, podria ser adequat que les etapes incloguin diferents
fases d’execucio.

2.12 Especificitats dels plans derivats d’iniciativa privada (Art 102 TRLLU)
Els plans urbanistics derivats d'iniciativa privada han de contenir la documentacié especifica referida
a

L'estructura de la propietat del sol afectat.

La viabilitat economica de la promocio.

Els compromisos que s’adquireixen.

4. Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

w e

El compliment de les especificitats de l'article 102 del TRLLU que es justifica en aquest punt de la
memoria es limitara als corresponents de la activitat en sol privat, en tant que en el present Pla
especial no es preveu la qualificacio de sol destinada a sistemes publics de vialitat. D'aquesta manera,
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tampoc es preveuen despeses d'urbanitzacio als efectes que es determina en la Llei d'urbanisme per
les figures de planejament urbanistic.

2.12.1 Estructura de la propietat

Aquest apartat es troba justificat al punt namero 1.4 de la memoria de la informacié d'aquest
document.

2.12.2 Avaluacié economica de la proposta

La viabilitat economica de la promoci6 del present Pla especial urbanistic, que es requereix en la
legislacio urbanistica, es pot entendre com el rendiment que es pot extreure amb les actuacions que
es preveuen desenvolupar amb el Pla especial urbanistic del Camping Mas Nou.

En aquest sentit, s'adjunta com annex Il l'informe sobre la viabilitat economica elaborat per
I'economista Carles Fiol Santald, on després d'analitzar diferents opcions amb diferents superficies
de I'establiment de camping i de les corresponents unitat d'acampada:

A) OPCIO 1:
- Superficie del camping de 7,4 hectarees (igual que I'actual).
- 403 unitats d’acampada de 80 m2 de mitjana (igual que I'actual).
- 48 bungalow (igual que l'actual).

B) OPCIO 2:
- Superficie del camping de 19,5 hectarees.
- 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana.
- 96 bungalow.

C) OPCIO 3:
- Superficie del camping de 14,3 hectarees.
- 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna.
- 96 bungalow.

D) OPCIO 4:
- Superficie del camping de 14,3 hectarees.
- 417 unitats d'acampada de 140 m2 cadascuna.
- 96 bungalow.

Es conclou que es viable del trasllat i nova implantacié del camping Mas Nou en I'escenari de la
opcid 2 per a un periode de retorn de 18,3 anys, tenint en compte unes despeses en concepte
d'inversié per a 700 unitats d'acampada (604 unitats de 140m2 de mitjana i 96 bungalous) de
15.693.000€ que comportara una despesa d'explotacio anual d'1.876.906,56€.

Les conclusions de l'informe son les segients:

Primera: L'objectiu d'aquest informe és determinar la viabilitat economica del trasllat a una nova
ubicacid del camping MAS NOU del terme municipal de Castell6 d’'Empries.

Segona: Per determinar la viabilitat del projecte s'analitza la inversio i despeses necessaries pel trasllat
i el termini de retorn de la inversid. Pel calcul del retorn de la inversié no s'inclou el valor dels terrenys
pel motiu que ja son de propietat de 'empresa.

Tercera: Per I'estudi economic es contemplen 4 opcions:
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OPCIO 1: Superficie del camping de 7,4 hectarees (igual que l'actual), 403 unitats d’acampada de 80
m2 de mitjana (igual que I'actual) i 48 bungalow (igual que I'actual).

OPCIO 2: Superficie del camping de 19,5 hectarees, 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana i 96
bungalow.

OPCIO 3: Superficie del camping de 14,3 hectarees, 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna i 96
bungalow.

OPCIO 4: Superficie del camping de 14,3 hectarees, 417 unitats d'acampada de 140 m2 cadascuna i
96 bungalow.

Quarta: Els ingressos previsibles d’explotacié es contemplen per a cada una de les diferents opcions.
S'agafa com a base I'any 2019, Ultim any natural complert previ a la pandémia i les variacions son en
funcié del nimero de parcel-les, dels metres quadrats de cada parcel-la, del nimero de bungalows i
dels dies de la temporada.

Cinquena: Les despeses previsibles es contemplen per a cada una de les diferents opcions. S'agafa
com a base la mitjana dels anys 2018/2019, ultims anys naturals complerts previs a la pandémia i les
variacions son estimades en funci6 del volum de negoci.

Sisena: Per a fer front als costos i inversions es preveu un finangament del 100% amb amortitzacio
mitjancant el sistema frances, a un tipus d'interés del 2,5% i amb un termini de devolucié a 15 anys.

Setena: D'acord amb els resultats d'explotacié i el cash flow que es preveu de I'activitat del CAMPING
MAS NOU, el periode de retorn de la inversié per a cada una de les opcions contemplades, es detalla
a continuacio:

OPCIO 1: Situaci6 inviable pel motiu que les despeses financeres deixen sens marge de beneficis
I'activitat de 'empresa

OPCIO 2: El periode de retorn de la inversio es preveu en un termini de 18,3 anys.
OPCIO 3: El periode de retorn de la inversio es preveu en un termini de 25,2 anys.
OPCIO 4: El periode de retorn de la inversio es preveu en un termini de 23,9 anys.

Vuitena: La viabilitat d’aquest projecte exclusivament es pot contemplar en 'OPCIO 2, amb un periode
de retorn de 18,3 anys.

Un periode de retorn de 18 anys ja es considera elevat i les opcions 3 i 4 amb un periode de retorn de
la inversié de 25 i 23 anys es considera excessiu.

Aixi doncs, es considera que donades les circumstancies concretes abans exposades queda
perfectament justificada la viabilitat economica d’aquest Pla especial, sense que tingui cap efecte o
despesa directa que pugui afectar als interessos publics

2.12.3Compromisos 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 la ordenacid del trasllat i la implantacié d’'una activitat camping
en el seu entorn, d’acord amb el que disposa larticle 102 del TRLU, els planejaments derivats
d'iniciativa privada, hauran de contenir la documentacio especifica referent les garanties i
compromisos dels promotors, que en el cas que ens ocupa es consideren les seglients:
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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’Autoproteccid i
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
ordenaci6 en el terminis previstos en I'agenda de les actuacions, comptats des de la vigéncia
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 aigues residuals als sistemes
publics de sanejament i esta obligada a aportar a 'Agéncia Catalana de I'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.

4. El promotor es compromet a agrupar les finques i la inscripcié en el registre de la propietat la
seva indivisibilitat.

5. Els promotors es comprometen a tramitar el Pla d’Autoproteccié 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.
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Il. NORMES URBANISTIQUES
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TITOL I: DISPOSICIONS GENERALS
Article 1. Naturalesa i marc legal

1. El present document té la condicid de Pla especial urbanistic, i respecta en totes les seves
determinacions el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d’'urbanisme modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i les successives lleis de mesures fiscals
i financeres, administratives i del sector public, d'ara endavant TRLUC; el Decret 305/2006, de 18
de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme, d’ara endavant RLU; el Reglament
sobre proteccid de la legalitat urbanistica, aprovat pel Decret 64/2014, de 13 de maig; i el Pla
Director urbanistic de les activitats de camping aprovat per la aprovat definitivament per la
Comissio de Territori de Catalunya el 28 de juny de 2021.

2. Les determinacions i la documentacio dels plans especials urbanistics es concreten a l'article 69 i
102 del TRLU i als articles 92, 93194 del RLU.

Article 2. Objecte i ambit del pla

1. Aquest Pla Especial Urbanistic té per objecte I'ordenacié del camping Mas Nou al terme municipal
de Castell6 d’'Empuries, d'acord amb I'establert a I'article 179 de les NNUU del POUM.

2. Aquest Pla especial s'emplaga en terrenys qualificats de Zona agricola de valor (clau 21) del
POUM, segons queda delimitat als planols d'informacio i ordenacio, i amb una superficie total de
195.276m2,

Article 3. Vigencia

Aquest Pla entrara en vigor I'endema de la publicacio de I'edicte de la seva aprovacid definitiva i de
la corresponent normativa urbanistica al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i tindra vigéncia
indefinida.

Article 4. Obligacions

Les disposicions contingudes en aquest Pla especial urbanistic obliguen al seu compliment per igual
tant a I'’Administracio com als particulars. En la memoria d'ordenacié d’aquest Pla especial es
concreten els compromisos i garanties de les obligacions contretes per part dels promotors.

Article 5. Modificacions del pla

1. Les modificacions del present document hauran de respectar les determinacions, per ordre de
jerarquia urbanistica, establertes per les Normes Urbanistiques POUM i del present Pla especial
urbanistic que aqui es desenvolupa. La modificacid puntual dels parametres normatius del
contingut del Pla comportara la tramitacio de I'expedient corresponent, d'acord amb la legislacio
vigent.

2. No seran suposits de modificacions, els ajustos d'alineacions i de superficies de les qualificacions
de les zones previstes que no suposin distorsions de forma en I'estructura general de la zonificacio,
sempre que obeeixin a I'adaptacio a les caracteristiques topografiques dels terrenys i per millor
precisio en el corresponent I'amidament digital, d'acord amb el previst a l'article seguent.

3. Tampoc seran suposits de modificacions I'adaptacio de les plataformes que configurin el terreny,
les variacions de mides i superficies, i les distribucions de les unitats d'acampada, sempre que no
se superi el numero maxim d'unitats d’acampada establertes per aquest Pla. En aquest cas caldra
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que el projecte tecnic corresponent incorpori la corresponent justificacid, de forma raonada, per la
obtenci6 de la llicencia municipal.

Article 6. Interpretaci6 dels documents que formen el pla

1. Aquestes normes s'interpretaran sempre atenent el seu contingut i d'acord amb els objectius i
finalitats expressades en la seva memoria. En casos de contradiccio entre documents o
d'imprecisions no interpretables facilment pels serveis tecnics, prevaldra sempre la interpretacio
més favorable al respecte mediambiental i la integracio paisatgistica.

2. La delimitaci6 de les diferents arees d'aquestes Normes, tenint en compte les tolerancies
necessaries en tot aixecament topografic, podra ser precisada o ajustada en els projectes que
desenvolupin aquestes Normes.

3. Lesregles grafiques d'interpretacié que permeten aquests ajustaments son les segiients:
a. No alterar la superficie d'area delimitada en els planols d’ordenacid, segons interpretacid
literal, en més/menys d'un deu per cent (+/- 5%).
b. No alterar substancialment la forma de I'esmentada area, excepte en les precisions dels
seus limits a causa de:
« Caracteristiques geografiques i topografiques del terreny.
« Existencies d’elements naturals o artificials d'interés que aixi ho justifiquin.

Article 7. Definicions

El Pla Especial, per tot allo que no estigui expressament regulat en aquesta normativa, es remet a les
definicions i determinacions de les normes urbanistiques del POUM de Castell6 d’Empuries.

Per altre banda, en tant que es tracta d'una activitat de camping, s'esta també a les definicions i
determinacions de la seva normativa sectorial i urbanistica segient:

— Decret 93/1986, de 20 de marg, pel qual s’estableixen els requisits minims d'infraestructura en
els allotjaments turistics.

— Decret 196/1995, de 27 de juny, pel qual es deroguen diversos articles del Decret 167/1985, de
23 de maig i de I'Ordre d'1 de juliol de 1986. (Correccid d'errada en el DOGC num. 2126, pagina
8.329, de 10.11.1995).

- Resolucio MAH/4161/2010, de 20 de desembre, per la qual s'estableixen els criteris ambientals
per a I'atorgament del distintiu de garantia de qualitat ambiental del camping.

- Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya.
Article 8. Contingut del pla

Aquest Pla esta integrat pels segients documents:
| Memoria de lainformacid i 'ordenacio, que inclou I'agenda i avaluacio economica i financera
ll. Normes urbanistiques
1. Planols d'informacio i ordenacio
IV. Annexes:
1. Documentacio justificativa de I'activitat
2. Informe de viabilitat economica
3. Estudi ambiental estrategic
4. Estudi d'inundabilitat
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5. Estudi d'avaluaci6 de la mobilitat generada
6. Estudi d'impacte i integraci6 paisatgistica
7. Pla d’Autoproteccio i de gestié del risc per Inundabilitat

Article 9. Projectes d’obres civils

1.
2.

Els projectes d’obres civils hauran de sol-licitar la corresponent llicencia municipal.

El projectes d'obres civils estan subjectes al compliment de les mesures establertes en el capitol
segon de Mesures de sostenibilitat ambiental, paisatgistica i mobilitat d’aquestes normes
urbanistiques.

Els projectes d'obres civils comprendran entre d'altres:

a) Obres que afectin a la vialitat rodada, per a bicicletes i de vianants..

b) Els moviments de terres per a 'adequaci6 o adaptacio topografica dels terrenys.

c) La instal-laci6 o modificacid dels elements de les xarxes de serveis d'aigua, llum i
sanejament.

d) Les obres necessaries per a la implantacio dels bungalows, les qual també podran formar
part dels projectes d'instal-lacio de bungalows.

e) La substitucié o nova implantacio de la plantacio vegetal, que podran dur-se a terme en els
projectes especifics de jardineria.

f) Itotes les altres obres que no tinguin que veure amb la propia construccio de I'edificacio.

En l'interior de I'establiment es minimitzara el sistema d'il-luminacié per tal d’evitar la contaminacio
luminica.

En caracter general els projectes d'obres civils hauran d'adoptar aquelles mesures d'estalvi
energeétic que millorin el seu desenvolupament sostenible respecte als impactes dels moviments
de terrenys, sorolls i estalvi d’aigua que comporti una reduccio de I'emissio de CO2 a I'ambient.

Article 10. Projectes d’obres d’edificacio

1.

Els projectes d'obres dedificacio restaran sotmesos a la tramitacié d’un projecte d’actuacio
especifica (PAE) de forma previa a I'obtencio de la llicencia o autoritzaciéo municipal corresponent.

En el PAE es concretaran els materials, colors, alcades, volums i tots aquells elements visibles de
les edificacions, tant en paraments verticals com en cobertes, aixi com dels acabats dels paviments
de sol no edificat, els quals hauran de donar compliment a les condicions que s’estableixen en
aquest Pla especial. També s'inclouran les mesures de sostenibilitat ambiental del present Pla
especial amb l'objecte d'integrar-se adequadament amb I'entorn.

L'exercici de les activitats previstes s’haura de tramitar d'acord amb la normativa vigent de
prevenciod i control ambiental de les activitats.

Article 11. Relleu i adaptacio topografica

1.

Caldra respectar la planeiitat dels terrenys amb la minima alteracié per a mantenir el drenatge
natural actual. En I'adaptacié dels terrenys caldra equilibrar el balang de terres, a modificar o
aportar.

En el cas de tenir que construir algun mur o salvar un desnivell puntual, caldra fer-ho, sempre que
sigui possible, amb talussos de terres de pendent maxim de 3H-2V. En el cas que tecnicament no
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sigui possible s'aplicaran técniques de bioenginyeria en I'estabilitzacio o revegetacioé de talussos.
Aquests murs tindran una algada maxima d'1,5m.

Els projectes de moviments de terres o de les adaptacions topografiques dels terrenys es
mesuraran a partir de la topografia original del terreny.

TITOL II: DISPOSICIONS PARTICULARS
CAPITOL PRIMER: REGULACIO DE LES ZONES

Article 12. Qualificacié del sol

El sol per s de camping comprés en I'ambit d'aquest Pla especial es qualifica amb les segiients
zones:

- ZONA D'UNITATS D’ACAMPADA (ZUA)

- ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS (ZEP)

- ZONA D’ESPAIS LLIURES COMUNITARIS (ZELLC)

- ZONA DE VIALITAT PRIVADA (ZVP)

- ZONA DE VIALITAT PRIVADA D'APARCAMENTS (ZVPAp)

Article 13. Regulacié Zona d’Unitats d’acampada (ZUA)

1.

La zona d'acampada és tota la superficie de terrenys destinada a acampar, ja sigui amb albergs
mobils (tendes de campanya, caravanes, autocaravanes 0 qualsevol enginy que pugui ser
remolcat per un vehicle de turisme), albergs semi mobils (habitatges mobils o qualsevol altre tipus
d’'alberg amb rodes que necessiti un transport especial per circular per carretera) i albergs fixos
(bungalous i altres instal-lacions similars prefabricades i desmuntables).

La superficie destinada a acampar ha d'estar dividida en unitats d’acampada, que és 'espai de
terreny destinat a la ubicacio d'un vehicle i d’'un alberg mobil, semi mobil o fix, i I'espai necessari
pel seu accés. Cada unitat ha de tenir convenientment senyalitzats els seus limits i el nimero que
li correspon.

L’'ls admeés és el d'acampar, amb qualsevol de les formes d'acampada, i els seus usos
complementaris al servei d’aquest. Es prohibeix que en les unitats d’acampada s'instal-lin elements
fixes assimilables a les edificacions auxiliars a una ciutat-jardi, com per exemple tanques, piscines,
casetes d'eines, barbacoes, etc.

. S'identifica amb la subclau BMW en el planol de zonificacio les zones d'unitat d’acampada on es

podran emplagar els albergs fixes del camping.

Els albergs fixos i semi mobils seran una planta d'alcaria amb possibilitat d'altell i no computaran
a efectes d’ocupacié. La seva disposicio sera aillada, tot i que es podran disposar aparionats. En
cas de no disposar-se aparionats la distancia entre bungalous o entre unitats d'alberg semi-mobils
ha de ser com a minim igual a la seva al¢ada.

Els albergs utilitzaran materials i formes d'instal-lacio lleugers, de facil remocid, de manera que
siguin facilment transportables o desmuntables quan acabi la seva vida util o cessi I'is. No es
permet la seva construccio amb obra de fabrica o de pedra.
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7. Per al muntatge dels albergs fixos s'estableix la condicié administrativa de l'obligacié de demanar
llicencia d'obres municipal.

8. El nombre maxim d'unitats d'acampada permes és de 700 unitats.

9. La superficie minima de cada unitat d’acampada es concretara d'acord amb la categoria del
camping que figuri inscrita en el registre de I'activitat de la Generalitat.

10.La superficie maxima ocupada pels albergs fixos i semi mobils no podra ultrapassar el tant per
cent establert a la normativa sectorial vigent respecte de la superficie destinada a unitats
d'acampada.

11.La composicio i organitzacid dels albergs fixos sera lliure, segons criteris paisatgistics de
sensibilitat i d'adaptacio a I'entorn, i d'optimitzacié d’espais.

12.0casionalment s'admetran en aquesta zona alguna edificacié destinada a I'lis de serveis técnics
del camping amb una ocupacié maxima de I'1% de la superficie de la zona d'unitats d’acampada,
i una algada maxima de 3m.

Article 14. Regulaci6 de la Zona d’Equipaments Privats (ZEP)

1. La zona d'equipaments privats és tota la superficie de terrenys destinada als espais d'oci i de
serveis del camping.

2. Els usos permesos en el sol i les edificacions en la zona d’equipaments privats son:
a) Bar, restaurant i cuina amb cambres frigorifiques

Botiga 0 comer¢ al detall

Administratius

Cultural i associatiu

Esportiu

Dutxes per a homes i dones, serveis per a homes i dones, cambra de neteja, serveis

generals, serveis adaptats i abocador water quimic.

g) Bugaderia

h) Farmaciola i/o sanitari assistencial del camping

) Magatzem, taller i instal-lacions

) Habitatge per al guarda i empleats del camping.

k) Serveis tecnics com ara espais per contenidors, depuracio daigles, centralitzacio de
serveis,..etc.

) Tots els altres usos privats al public necessaris per a I'activitat de camping que es regularan
amb la respectiva normativa sectorial.

Loz 2

]

3. S'estableix una ocupacié maxima per a les edificacions i altres tipus de construccions del 6%,
edificades en una sola planta. Si aquestes s'edifiquen en dues plantes, I'ocupacié total de
I'edificaci0 sera la que resulti de sumar l'ocupacid de cada planta. Els coberts, pavellons
prefabricats i les edificacions auxiliars computaran com a ocupacid. No computaran com a
ocupacid els soterranis, les piscines, els jocs infantils, els tobogans i elements similars de tipus
mobiliari facilment desmuntables.

4. Els projectes d'actuacid especifica abastaran la totalitat de les edificacions de la zona
d’equipaments privats on es trobi I'edificacio a construir.
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5. L'alcada reguladora maxima de les noves edificacions sera de 6,5m, equivalents a PB+1PP. Es
procurara, sempre que sigui possible, que les edificacions siguin de planta baixa i planta pis
s'emplacin en la part de la zona més a prop possible del sol urba.

6. La planta baixa es situara com a maxim a un metre per sobre del nivell del terreny natural existent.
Article 15. Regulacio de la Zona d’Espais Lliures Comunitaris (ZELLC)

1. Compren els terrenys d'espais lliures no edificats, ni destinats a unitats d'acampada, i no s'admet
cap Us que no sigui el del descans i esbarjo.

2. No es permetra cap mena de construccid, excepte les relacionades amb el seu Us de parc o jardi
i, de forma puntual, les necessaries per a la xarxa de serveis del camping, amb una ocupacio
maxima de I'1% de la superficie de la zona i una alcada maxima de 3m, sempre i quan no impedeixi
I'is fonamental d’aquesta zona.

3. Es minimitzara la contaminacio luminica d’aquesta zona.
Article 16. Regulaci6 de la Zona de Vialitat Privada (ZVP)

1. Compren els terrenys amb Us predominant per a la circulacié de vehicles rodats i per a vianants,
a peu o en bicicleta. Es preveu una circulacié general compartida entre vianants i transit rodat,
amb prioritat pels vianants.

2. Es projectara una xarxa viaria racional i adaptada a les caracteristiques del terreny.

3. Els vials es projectaran de prioritat invertida, fomentant els itineraris a peu i en bicicleta, i es
pavimentaran en plataforma unica sense desnivell entre voreres i calgada.

4. Els espais que no es prevegin per un estricte Us circulatori, i tinguin mides suficients, s’hauran de
condicionar amb vegetacio.

Article 17. Regulaci6 de la Zona de Vialitat Privada per Aparcaments (ZVPAp)
1. Compren els terrenys amb Us predominant per a I'estacionament de vehicles.
2. Caldra que aquest espai es projecti adaptant-se al terreny i es condicioni amb vegetacio.

3. Unicament es permeten construccions auxiliars per a pérgoles lleugeres i per a construccions
necessaries per a la xarxa de serveis del camping.

Article 18 Condicions per a les edificacions i les construccions

1. Les edificacions es projectaran amb la maxima simplicitat, tant pel que fa als volums, les
estructures, la distribucid i composicio de faganes, respectant les condicions formals i estétiques
del conjunt, en quant a algades, colors, materials, etc., tant en paraments verticals com en
cobertes, de forma unitaria pero jerarquitzant els volums en funcio de la seva alcaria.

2. Enla composicio de les edificacions es procurara reduir la volumetria aparent de les construccions
per evitar construccions continues tipus naus, jugant amb elements sortints i entrants per a que
produeixin efectes d’'ombra per disminuir-ne I'impacte visual. Les ampliacions han de preservar la
imatge del conjunt ja edificat, si be es prioritzara la utilitzacio dels edificis existents.

3. La distancia entre edificacions sera com a minim igual a la seva al¢ada, i la llargada maxima
continua de facana sera de 20m de longitud.
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El tractament de faganes tindra una composicio el més neutra possible i es basara en materials,
acabats suaus com ocres, mangres o sienes, que garanteixin una adequada integracié en les
condicions naturals de I'entorn i que es mimetitzin amb el paisatge. S'evitaran els colors brillants i
estridents que no contrastin amb I'entorn immediat. Les fusteries es tractaran amb els mateixos
colors o cap a colors mediterranis i es defugiran els aplacats foranis i l'obra vista. La resta
d’elements de facana s’hauran de completar amb el mateix criteri.

Els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, es tractaran com a facana. Els
elements auxiliars s'unificaran quant a formes, volums i colors amb I'edificacié principal.

Les cobertes podran ser planes o inclinades, de colors terrossos. En cas que siguin inclinades les
pendents es situaran entre el 15% i el 30%. Es prohibeixen els aplacats de materials aliens a
I'entorn.

En I'espai no ocupat per les edificacions s'admet la pavimentacié amb elements constructius d'obra
i la instal-lacié de piscines, zones esportives i d'altres elements com pérgoles jocs infantils, i
similars, sempre que s'adaptin a les regulacions i les condicions estétiques d’harmonitzacié amb
les edificacions, es dissenyin amb criteris d'integracid paisatgistica, estalvi energétic i minimitzacio
de la contaminacid visual, acustica i luminica, i respectin les separacions a veins.

Els jocs infantils i d'altres a col-locar en aquestes arees s'integraran en I'entorn i amb acabats de
colors no estridents.

Article 19. Pavimentacidé i tractament del sol

1.

En la zona d'unitats d'acampada els paviments seran tous de terres compactades per als espais
d'accés i amb hidrosembra tipus pradera o similar per les unitats d’acampada.

Els paviments dels espais no ocupats per les edificacions en la zona d’equipaments privats seran
de materials porosos i amb colors similars a les tonalitats del terreny, minimitzant la
impermeabilitzacié del sol per facilitar la infiltracié de I'aigua, en consonancia amb de les unitats
d'acampada per tal de mantenir un tractament unitari d'espai lliure.

En la zona d’espais lliures comunitaris es mantindra la maxima cobertura vegetal dels terrenys i
es preservaran els arbres existents.

En la zona de vialitat privada els paviments podran ser continus com els asfalts o formigons,
resistents per al pas dels vehicles, pero hauran de ser del tipus drenants.

En la zona de vialitat privada per aparcament s'utilitzaran paviments tous compactats afavoreixin
el drenatge natural d'aquesta zona i evitin la impermeabilitzacio del terreny.

Article 20. Tancaments

1.

Les tanques tindran una algada maxima de 1,80m i ha de garantir la maxima permeabilitat
ecologica possible a la fauna terrestre local, pero ha d'impedir el pas a determinades especies,
sobretot mamifers salvatges, perqué no entrin al recinte del camping.

El tancaments perimetrals que confrontin amb el sol no urbanitzable podran ser vegetats i amb
tanca metal-lica de simple torsio o equivalent, de tipus cinegétic, amb pas de malla d'almenys
30x15cm en la part inferior, a fi de permetre el pas de microfauna com a funcié connectora, sempre
i quan no hi hagi condicionants de seguretat que ho impedeixin. Aquests tancaments es construiran
sense muret d'obra o element opac en la seva part inferior.
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3. Les tanques que confrontin amb el sol urba han de tenir un tractament regular i homogeni en tota
la seva longitud i altura. Podran tenir una part d'obra o opaca en la part inferior fins a una alcada
maxima de 0,80m, i la part restant es construira amb materials calats de tipus metal-lics, de fusta
0 amb plantacié. La part opaca incorporara un pas de fauna terrestre per cada 25 metres lineals
de tanca, com a minim, amb una obertura al nivell del terra de dimensions minimes de 20cm
d'algada i 40cm de longitud.

4. El tractament per a cada limit de I'establiment de camping seguira les caracteristiques que
s'especifiquen a continuacio:

a)

Tanca al limit nord. S'emplaga en una franja verda d’uns 15 metres d’amplada mitjana que
fa de coixi a la part septentrional de les instal-lacions del camping, en transicio amb els
espais oberts que hi ha a I'entorn, d'Us agricola. La tanca se situara a la part interior
d’'aquesta franja, tot i que entre la tanca i l'inici de I'espai destinat a I'activitat d'acampada
es reserva una zona de jardins privats (ZJP).

A la part exterior de la tanca hi quedara I'eix dels escorrecs de drenatge dels camps, i sera
objecte d’una renaturalitzacio per adequar un aspecte vegetal a aquest sector. Es reproduira
més o menys la filera arboria

S'instal-lara una tanca metal-lica que servira de tutor a la plantacio de varietats vegetals
autoctones per formacié de tanques verdes, per exemple tanques vegetals compostes,
formades amb arbres alts (freixe, roure, alzina, aurd, noguera, pollancre, celtis, tamariu, etc.)
cada 4 metres, i es podran utilitzar arbustos alts (satic, aladern, arbog, etc.) que es plantaran
a 2 metres dels arbres alts, i els arbustos baixos (llorer, boneter, olivereta, boix, etc.)
completaran la plantacio.

Tanca al limit oest. S'emplaca en una ampla franja verda, aproximadament d’uns 25 metres,
que prendra una finalitat basicament paisatgistica, dintre d’una zona que es proposa que
sigui eminentment arbustiva. La tanca s'instal-lara a l'interior, just alla on comencara la zona
d’acampada, i aixi aquest espai verd servira de pas lliure per a la fauna. Es recomana que
la tanca sigui de malla i podra estar conformada per una filera de xiprers i de tamarius,
replicant d'alguna manera la tanca vegetal que hi ha actualment al limit de ponent de les
instal-lacions actuals.

Tanca al limit nord-est. La tanca s'instal-lara a la part interior de tota I'amplia franja verda
que es reservara al costat oriental de les instal-lacions del camping. La tanca sera metal-lica
i servira de tutor per a la plantacio de varietats arbories que resseguiran tot el perimetre de
les instal-lacions en aquest cantod de les instal-lacions.

Sera una tanca cinegética formada per malla metal-lica nuada, amb reforcos per a la base
del tancament per evitar el pas del senglar. Aquest ambit del quadrant nord-est del camping
tindra un potencial connector, per aixo la tanca prevista quedara més reculada per tal de
deixar la maxima superficie lliure d'obstacles per tal de no interferir la possible circulacio de
fauna.

D'altra banda, la meitat sud d’aquesta tanca de llevant de I'ambit del camping tindra funcions
Unicament paisatgistiques, per ocultar la principal zona d’'aparcament del recinte. Es
conservara la tanca vegetal actual, i sera reforgada per una malla metal-lica.

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 106



d)

NORMES URBANISTIQUES

Tanca al sud i sud-est. Esdevindra el contacte directe amb la urbanitzacio del Masnou, al
sud de les instal-lacions del camping. ES recomana una tanca semiopaca, atés que
confrontara amb les tanques de les parcel-les residencials del sol urba, que podra oferir en
la part superior un grau de transparencia suficient, i una major qualitat d'acabats, i també
d’acompanyament vegetal. S'adequara una franja arboria amb més d'una fila d’arbres que,
a part de configurar la imatge paisatgistica de la facana sud del camping, també funcionara
com a pantalla acUstica, amb I'objectiu d’atenuar I'impacte del soroll del recinte del camping
cap a la zona urbana de la urbanitzacié del Masnou.

CAPITOL SEGON: MESURES DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL, MOBILITAT | DE PAISATGE
Article 21. Medi Fisic

1. Moviment de terres.

a)

b)

El projecte d'urbanitzacio concretara el balang entre el terraplenat i 'excavacio prevista de
terres per tal de valorar la compensacio i la reutilitzacié del material existent al propi ambit.
Caldra restringir al minim possible la modificacié de la topografia i es donara prioritat a
actuacions que evitin I'erosio i I'escolament, i que permetin I'equilibri biofisic que configuren
morfologies de gran valor per la seva lleugera sinuositat i linealitat. Caldra mirar d’equilibrar
el balang de terres a modificar o aportar evitant grans explanacions.

Els talussos de terres permanents han de presentar un pendent maxim de 3H:2V.

2. Capa edafica superior i artificialitzacid del sol.

a)

b)

En els espai de vores i zones de jardins privats, es mantindra integrament el caracter natural
del sol actual o es naturalitzara.

Lartificialitzacio sera de tipus “tou” i la impermeabilitzacio total només es donara alla on hi
hagi pavimentacié dura, com és el cas dels vials, la zona esportiva, els sectors d’entrada i
sortida del recinte, les arees de servei del camping, i alla on s'implantin unitats d'allotjament
fixes o semifixes.

La pavimentacid del vial principal i estructurant es fara amb asfalt drenant.

S'adequaran amb terra compactada i grava o bé saulo els vials secundaris que donen accés
a les diferents parcel-les.

Es procurara que el 80% dels sols del recinte siguin drenants, tous o semipermeables

Per a les superficies de les arees d'aparcament i en els espais lliures auxiliars als
equipaments i edificis del camping s'utilitzaran superficies permeables que ajudin a
minimitzar I'escorrentia superficial en els moments de pluja.

3. Sistema de drenatge.
El sistema de recollida d'aigiies plujanes en superficie es proposa mitjangant cunetes o petits
escorrecs, tot centrant els drenatges de les aiguies pluvials als recs existents, o bé acumulant-les
i aixi utilitzar-les pel reg de les zones enjardinades.

4. Risc d'inundacio.
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La inundacié que s'identifica és tan sols d'origen pluvial i s'estara a I'establert en I'apartat de
sistema de drenatges.

5. Consum d'aigua i de la generacié d’aiglies residuals.
a) Caldra preveure una xarxa separativa d'aigties, una per pluvials i 'altra per residuals.

b) Pera minimitzara el consum d'aigua i aprofitar racionalment els recursos hidrics disponibles
caldra:

- Definir estructures de densitat arboria que mantinguin el confort climatic amb la creacio
de zones d'ombra que redueixen el poder dessecant del sol.

- Incorporar als espais lliures on sigui viable recobriments del sol com: pedres, escor¢a
d'arbres, etc. que minimitzin les perdues d’aigua per evaporacio.

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

- Emprar sistemes de reg eficients que inclouran com a minim: ramal especific per a les
zones de reg, adequar el tipus de reg (goteig, microaspersio, etc.) i la seva freqliéncia
a les caracteristigues dels sols per tal de disminuir-ne les pérdues daigua,
programadors de reg ajustats a les necessitats concretes, sensors de pluja, humitat i/o
vent si aquests factors poden alterar les necessitats de reg, planificacio de les
operacions de reg d’acord amb els pronostics dels butlletins meteorologics, instal-lacio
de difusors, microdifusors i/o aspersors de curt abast a les zones de gespa, i reg per
degoteig a les zones arbrades i arbustives (si és necessari).

- No s’hauria de plantar gespa als espais de vora.

- Les instal-lacions estaran dotades de comptadors diferenciats per usos de l'aigua
(serveis, allotjaments, jardineria i piscines).

- En cada algcada o nivell topografic caldra la instal-lacid de reguladors de pressié de
manera que es garanteixi una pressio maxima de 2,5 Kg/cmz,

— Per a noves instal-lacions o reforma de les existents és obligatori emprar sistemes
economitzadors d'aigua o de reduccid de cabals a les aixetes, dutxes i cisternes.

- Les aixetes i sanitaris, preferentment disposaran del Distintiu de Garantia de Qualitat
Ambiental d'acord amb la Resoluci6 MAH/1603/2004 de 21 de maig, per la qual
s'estableixen els criteris mediambientals per a I'atorgament del distintiu de garantia de
qualitat ambiental als productes i als sistemes que afavoreixen l'estalvi d'aigua.

— Caldra donar compliment a 'Exigéncia Basica HS4 de Subministrament d'aigua del
Codi Técnic de I'Edificacio (en endavant CTE), aprovat pel Reial Decret 314/2006, aixi
com a les seves posteriors modificacions.

- Tots els edificis han de complir els parametres relatius a aigua inclosos a l'article 3 del
Decret 21/2006, pel qual es regula I'adopcio de criteris ambientals i d'ecoeficiencia en
els edificis.

6. Emissions a I'atmosfera

a) Mesures en I'ambit de la mitigacio:

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 108



NORMES URBANISTIQUES

- Preservar els elements naturals, la biodiversitat i la connectivitat ecologica, i aixi es
conserven els serveis ecosistemics del territori.

- Reduir el consum energeétic a partir d’establir mesures d'eficiencia energética.

- Reduir la dependéncia de fonts energétiques procedents de la crema de combustible
fossil i impulsar I'is d’energies alternatives.

— Impulsar la mobilitat sostenible.

Impuls de I'is d'energies renovables amb la utilitzaci6 d’'almenys dues de les tres
possibilitats d'Us d'energies renovables (energia solar fotovoltaica: per a la produccid
d'electricitat; energia solar térmica: per a la produccio d'aigua calenta sanitaria i
climatitzacio; altres energies renovables com la instal-lacio de calderes de biomassa,
minieoliques, etc).

Impuls de la mobilitat sostenible d’acord amb les mesures de foment (aparcaments amb un
punts de recarrega per a vehicles eléctrics, aparcaments per a bicicletes, foment de modes
de transport sostenibles interns i externs a l'activitat, etc.), amb I'objectiu de reduir el maxim
possible les emissions de CO2 generades a I'atmosfera.

7. Contaminaci6 acustica

a)

La normativa de turisme (DECRET 159/2012, de 20 de novembre) preveu que a partir de
les 23 hores s’ha de reduir la il-luminaci6 i s’ha de mantenir, solament, a la zona d’accés als
sanitaris i als vials interiors, al minim que permeti la circulacié de vianants.

La regulaci6 d'activitats i regim horari, s'adequara al establert al Decret 176/2009, de 10 de
novembre, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de protecci6
contra la contaminaci6 acustica i se n'adapten els seus annexos. (zona de sensibilitat
acustica alta, tipus "A3").

Garantir la compatibilitat dels usos i les activitats dins del recinte, i també fer compatible la
convivencia entre l'activitat de camping i la urbanitzacié del Masnou i altres habitatges
aillats. S’ha d’amortir el soroll emés des de les arees ludiques (piscines, zones d'activitats |
espectacles...)

Pel que fa a les noves construccions, abans que s'atorguin els permisos i les llicencies
corresponents, 'Ajuntament ha de comprovar que el projecte basic recull els objectius de
qualitat acustica exigibles i preveu les mesures necessaries per al seu compliment, i també
que aquestes mesures i objectius es fan efectius en el projecte d’execucio.

Sempre que una activitat sigui la causant de I'alteracid de la qualitat acUstica fora dels limits
de la seva parcel-la, haura de prendre les mesures escaients per minimitzar les seves
emissions sonores.

Cal aplicar mesures per a l'aillament acustic de les obertures dels edificis del camping contra
el soroll aeri dins de les instal-lacions procedents de I'exterior, especialment dels espais d'Us
comunitari.

8. Contaminacié luminica
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a) Les instal-lacions d’enllumenat exterior de les activitats de camping han de complir, entre
d'altres, amb les condicions que consten a I'Annex 2 del Decret 190/2015 pel que fa a la
tipologia de les lampades i al percentatge maxim del flux d’hemisferi superior instal-lat
(FHSinst) dels llums, en funci6 de I'norari d'Us i la zona de proteccié envers la contaminacio
luminica on se situen.

b) Es tindran en compte les seglients mesures:

Instal-lar lampades de tipus I, que tinguin menys del 2% de radiancia per sota dels 440
nm, dins del rang de longituds d’ona compres entre 280 i 780 nm. En el cas de LED,
han de tenir menys de I'1% per sota dels 500 nm i longitud d’ona predominant per sobre
dels 585 nm.

Es donara prioritat a la utilitzacio preferent de lampades LED en els enllumenaments
exteriors.

La il-luminacid exterior estara dirigida a elements concrets (zones d'acampada,
entrada, oficines, etc.) amb una algada maxima de 5 metres, i en tots els casos, el feix
de llum hauria de ser de dalt cap a baix.

Instal-laci6 del flux d’hemisferi superior de la lluminaria que no superi en cap cas el
50% del pla horitzontal.

L’horari de funcionament dels sistemes d'il-luminacié exterior s’ha d'ajustar a I'horari
de funcionament i silenci del camping, com ja preveu la normativa sectorial turistica.
Quan hi hagi 'horari de baixa circulacid de persones i vehicles per descans dels
campistes, només seran permesos els llums imprescindibles per la localitzacio de
serveis, i seguretat de les persones.

Aplicacié de mecanismes automatics d’accionament en I'enllumenat exterior (cel-lules
fotoeléctriques o rellotges astronomics) i sistemes de regulacio del nivell luminic.

9. Consum energetic

a) Es donara compliment a la normativa vigent d’ecoeficiencia (Decret 21/2006, de 14 de
febrer, pel qual es regula I'adopcid de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis).
S'aplicaran mesures d’exigéncia basica per a la limitacio del consum energetic, de la
demanda energetica, pel rendiment de les instal-lacions termiques, per a [I'eficiencia
energeética de les instal-lacions d'il-luminacid, i la contribucié fotovoltaica minima d’energia
electrica.

b) S'aplicaran les mesures segients en relacio a I'ordenacio i disseny de les edificacions:

Amb 'objectiu d’aprofitar la llum natural cal preveure per a les edificacions de serveis i
bungalous orientacions SO-SE a partir de la prioritzacié d’'un disseny de la vialitat en
sentit E-O.

Afavorir la possibilitat d’edificacions amb orientacio al SO (+ 45°C).

Preveure, a les edificacions i bungalous, proteccions solars amb un doble objectiu:
permetre I'entrada de llum natural i 'escalfament a I'hivern i evitar I'excessiva insolacio
a l'estiu.
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- Preveure I'entrada de llum natural (amb mecanismes que evitin I'entrada de calor) a les
edificacions de serveis (Claraboies, sistemes de difusio de llum natural, etc.).

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

- En les edificacions que incloguin espais destinats a Us d'oficina o altres exclusius de
personal s’ha de donar compliment als requeriments relatius a I'estalvi energetic
establerts al CTE, aixi com a les seves posteriors modificacions.

- A mes daplicar els criteris d'estalvi energétic considerats al CTE, caldra valorar la
millora de la sostenibilitat global de I'edifici, tenint en compte el segiient:

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

« Enjardinament de la coberta de I'edificacid utilitzant la vegetacié com a controlador
ambiental passiu per a I'interior de I'edifici i per a la millora del confort de 'ambient
exterior immediat.

+ Construccio de cobertes ventilades.

« Disseny optim de les obertures de I'edifici, en dimensio i col-locacié i addicié de
protectors solars (elements constructius o tractament als vidres), per a minimitzar
les necessitats energetiques, tant per a la millora de I'eficiencia de la climatitzacid
com per minimitzar les necessitats d'il-luminacid artificial.

- En les edificacions de nova construccié s’haura d'obtenir una qualificacié d'eficiencia
energetica superior a “D” d'acord amb la normativa vigent en materia de certificacio de
I'eficiencia energetica dels edificis.

- Saplicaran paviments fotocatalisis, drenants, autonetejables, reflectants a la radiacio
solar per reduir I'efecte d'illa de calor.
c) S'aplicaran les mesures seglents en relacio a la il-luminacio interior:

— A les zones amb funcionament continuat de la il-luminacié (edificacions de servei,
oficines, supermercats, bungalous, mobile-home etc.) s'utilitzaran lampades de classe
B o superior d’acord amb les especificacions del Reglament UE/2017/1369.

— Ales zones de serveis higienics d’us comu cal preveure la instal-lacidé de polsadors
temporitzats o sistemes d'il-luminacio basats en detectors de presencia.

— Els allotiaments d'Us privat (bungalous, mobile-homes, etc.) han de comptar amb
sistemes de desconnexio general de I'enllumenat.

d) Saplicaran les mesures seglients en relacio a la il-luminacio exterior:

- La illuminacié exterior ha de disposar de sistemes d'accionament (cél-lules
fotoeléctriques o rellotges astronomics) de manera que s'adaptin adequadament els
cicles de funcionament de la il-luminacié a la necessitat de llum artificial, o qualsevol
altra solucié equivalent per temporitzar les hores de funcionament de la il-luminacio
(detectors de moviment o altres mecanismes analegs).

e) S'aplicaran les mesures seglents en relacio a les instal-lacions d’aigua calenta sanitaria:
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- Totesles instal-lacions d'ACS, tant els diposits d'acumulacié com els tubs de distribucio
i la caldera, han d'estar ben aillats.

- Us de calderes amb un etiquetatge de rendiment energétic igual a quatre estrelles.

— Per acalderes de gas, les emissions de CO i NOx produides han de ser inferiors a 80
mg/kWh i 70 mg/kWh, respectivament. El requeriment que les emissions de NOx siguin
inferiors a 70 mg/kWh equival a demanar que la caldera sigui de classe 5 segons la
norma EN297/A. NOx correspon a la suma de NO i NO2, donat com a NO2.

S'aplicaran les mesures segiients en relacio a les instal-lacions d’aire condicionat:

— Els aparells d'aire condicionat han de complir la classe A d'eficiéncia energética,
d'acord amb el Reglament UE/2017/1369.

- S'estudiara la plantacio aillada d'arbres caducifolis a les faganes sud i oest de les
construccions per protegir I'edificacié contra la radiacid solar, minimitzant el
sobreescalfament y proporcionant un aillament natural addicional, afavorint I'estalvi del
consum d'energia en calefaccio i refrigeracio.

10.Generacié de residus

a)

b)

Els residus inevitables seran recollits per separat i traslladats al diposit de residus sent
sotmesos, si fos necessari, a un tractament o reciclat bé intern o externament.

Tots els edificis han donar compliment als continguts relatius a materials, sistemes
constructius i residus inclosos als articles 6 i 7 del Decret 21/2006, pel qual es regula
I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiencia en els edificis.

D'acord amb I'article 8 del Decret 21/2006, pel qual es regula I'adopcié de criteris ambientals
i d’ecoeficiencia en els edificis, en el projecte basic o en el projecte obligatori, a efectes
d'autoritzacio de llicencia d'obres, s'especificaran les disposicions adoptades per assolir els
parametres d'ecoeficiencia que figuren en el citat Decret.

El camping ha de preveure la reserva d'arees dins les instal-lacions per a la recollida de
residus que en permetin la seva separacio i posterior reciclatge, d’acord amb el sistema
municipal de recollida de residus, per a totes les fraccions elementals (organic, envasos,
cartrg, vidre i rebuig).

Article 22. Medi natural

1. Perdua d’habitats agraris

a)

L’activitat de I'is de camping no ha d’afectar els terrenys agricoles annexos, ha de conservar
elements que formen part del paisatge agricola existent i mantenir I'espai de suport a la
connectivitat ecologica.

Cal preservar l'estreta franja agricola de separacid ja que té una important funcié
d'estrategia ambiental entre el futur equipament de camping i el Parc Natural dels
Aiguamolls de 'Emporda.

Cal preveure la major amplada possible de I'espai connector a I'est de I'ambit per tal de
garantir la seva funcionalitat de zona de suport o tamp6 a I'espai d’interes connector dins
del sistema Mugueta — rec dels Salins
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d) Cal donar la maxima continuitat de la coberta vegetal dins de I'ambit. La naturalitzacid
d'aquesta pega pot reforcar la presencia d'un sol vegetal que ajudara a recrear un petit
habitat natural a favor de configurar un corredor ecologic a la vora del Parc Natural dels
Aiguamolls de 'Emporda, al voltant del sistema natural Mugueta — rec dels Salins.

e) Es plantaran estrats arboris, arbustius i herbacis que reprodueixen els habitats naturals de
la zona. Es planteja un espai amb diversitat d'estrats:

Arbres

Roure martinenc (Quercus pubescens), om (Ulmus minor), ar¢ blanc (Crataegus
monogyna), alber (Populus alba), pollancre (Populus nigra), freixe (Fraxinus angustifolia)
I salze (Salix alba).

Arbustos

Esbarzers (Rubus ulmifolia), Aladern (Rhamnus alaternus), Aranyoner (Prunus spinosa),
Galzeran o boix mari (Ruscus aculeatus), Englantiner (Rosa sempervirens),
Sanguinyol (Cornus sanguinea) i Sarga (Salix eleagnos).

Herbes

Graminies (familia Gramineae o Poaceae), Lletsé (Sonchus spp.), Margarida (familia
Asteraceae), o lliri pudent (Iris foetidissima).

D'acord amb les particulars peces o feixes d’aquests entorns, s'envolten per fileres de
tamarius (Tamarix anglica), que també seran utilitzades per adequar aquesta zona verda
de major valor ecologic a 'ambit del Pla especial. Aixi doncs, el conjunt d’aquest espai
podra constituir un ambient amb un valor estétic i de certa riquesa biologica, en coheréncia
amb el seu entorn.

f) A linterior del recinte del camping o al limit septentrional de les futures instal-lacions
s’hauran de preservar i restituir les zones vegetades associades a les escorrenties naturals.

Article 23. Fase d’execuci0 de les obres de trasllat i ampliacié del camping
1. Afectacio al sol

a) Delimitar les superficies que ocuparan les instal-lacions de 'obra, considerant les seguents
pautes:

- Es planificaran adequadament les activitats per afectar la minima area possible de sol.

- Esdefinira, sempre que sigui possible, I'espai de maniobra dels elements auxiliars com
ara grues, sitges, plantes, etc., que permetin optimitzar I'espai i amb un impacte minim
sobre el sol.

- Es dimensionara adequadament el parc de vehicles interns, en funcié de les
necessitats de carrega, distancies, pistes, etc.

- Sallunyara I'emplagament que acollira aquests elements de la construccio de la xarxa
hidrica i de les vies de drenatge.

— Es mantindran les instal-lacions netes i ordenades.

b) Minimitzar i gestionar els moviments de terra per tal de protegir el sol i evitar I'erosio:
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- Esprocedira al decapatge del sol i es conservaran els horitzons superiors del sol, és a
dir, la capa de terra vegetal rica en materia organica, per tal d'utilitzar-los en els treballs
de revegetacid. Caldra garantir que els substrats tenen les caracteristiques adients de
textura, contingut de matéria organica, compactacio, entre d'altres, per garantir
I'eficacia de les noves plantacions.

- Es col-locaran els acopis en espais que es destinaran a edificacions o vials, evitant
I'ocupacié d'espais vegetats fora de 'ambit d’urbanitzacié. S’abonaran els acopis de
terres amb adobs naturals (d'origen animal, vegetal o mixt) o amb biofertilitzants.

- La restauracid/revegetacié de marges es fara el més aviat possible per minimitzar el
risc d'erosid. Préviament cal fer un decapatge selectiu de les terres organiques
superficials amb interés edafic. Aquestes terres un cop sanejades de branques, blocs
de pedra, s'abassegaran en llocs adients en petites piles.

- Siles terres d’excavacio no es poden utilitzar en el context de la mateixa obra, s’han
de sondejar les obres properes per si es poden aprofitar, 0 sind es transportaran a un
abocador autoritzat.

- El material nou d'aportacié haura de provenir preferentment de la mateixa finca o del
propi municipi. Aquestes aportacions hauran de ser les previstes per la legislacio
sectorial i préviament requeriran de la concessié de la llicencia municipal. En la
urbanitzacié caldra preveure com a opcié preferent la reutilitzacié de les terres en la
mateixa obra i, complementariament, en altres obres autoritzades o en la millora
agronomica de finques rustiques proximes.

- La terra vegetal s’ha d'utilitzar tan aviat com sigui possible. En cas contrari, s’haura
d’'emmagatzemar en una zona especifica per evitar-ne la contaminacié amb altres
residus.

- Lesterres vegetals es col-locaran en abassegaments separatius sense compactar amb
una algada inferior a 2 metres.

- Caldra tenir en compte la circulacio de les aiglies d’escorrentia i el seu potencial erosiu.

- Les actuacions de terraplenat en cap cas afectaran els marges de conreus 0 zones
amb vegetacio natural.

- Queda totalment prohibit el terraplenat amb terres i/o materials de rebaixos,
d’enderrocs i residus de la construccid, susceptibles d'alterar les caracteristiques
fisicoquimiques del sol. S’haura de garantir la formacié d’'un nou sol natural capag de
mantenir els processos ecologics que li son propis.

2. Generaci0, gestid, valoritzacio i prevencio de produccio de residus

a) Lagestio dels residus generats a I'obra s’haura de realitzar a través d’'una empresa inscrita
al Registre General de Gestors de Residus de Catalunya, que es poden consultar a
I'Agencia de Residus de Catalunya (ARC). Si es tracten de residus especials, a mes,
s’hauran d’haver transportat al Gestor Autoritzat a través d’un transportista autoritzat per
I'Agencia de Residus de Catalunya
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S'identificaran i separaran dins de I'ambit de I'obra els residus per fraccions, i dipositar-los
correctament separats en els contenidors especifics de ferralla, de fusta, de paper i cartro,
de plastics, de PVC, de vidre, de restes de poda, de residus especials (dissolvents, additius
de formig6, desencofrats, etc.), i han de tenir un tancat perimetral.

S’han d'evitar abocaments de runa i de residus especials en descampats. S’ha d'assegurar
I'evacuacié total d'aquests residus un cop acabats els treballs. Es retiraran aquests elements
i es gestionaran d’acord amb la seva tipologia a través d’'un gestor autoritzat.

S’ha d'evitar la utilitzacié d'aigua per a la neteja dels residus abocats.

En l'edificacié s’haura de donar prioritat a I'ls de sistemes constructius industrialitzats o
prefabricats, els quals permeten reduir considerablement la generacié de residus durant la
fase d’'obra i optimitzen el cicle de vida de produccio del material.

3. Risc de contaminacié del s0l, i de les aiglies subterranies

a)

Es duran a terme les mesures oportunes per evitar perdues i fugues, havent d'estar els
efluents generats en aquests llocs canalitzats cap a sistemes de tractament o de recollida
dels mateixos, per ser posteriorment tractats per un gestor autoritzat.

Sempre que sigui possible cal evitar la reposicio d'olis i combustibles a I'obra, i si és
inevitable caldra fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegira el sol amb elements
impermeabilitzants que permetin retenir les possibles pérdues.

Sempre que sigui possible cal evitar la reposicio d'olis i combustibles a I'obra, i si és
inevitable caldra fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegira el sol amb elements
impermeabilitzants que permetin retenir les possibles pérdues.

A l'obra s’ha de disposar de sepiolita 0 sorra, per tal de poder actuar amb rapidesa davant
d’'un vessament accidental i aixi evitar possibles afeccions a les aigiies i al sol.

Cal protegir la terra fértil de les petjades i el transit de vehicles o maquinaria i evitar-hi
I'estucatge de materials.

Qualsevol material d’'obra que s’hagi d’acumular sobre el paviment estara sobre palets o
contingut en contenidors i sempre s’ubicara dins les tanques d'obra.

4. Generacio de pols

a)

b)

Cal evitar el transit de vehicles amb excés de velocitat, limitant-lo a no més de 20 km/h, i
regar amb camions cisterna els trams d’obra que poden generar pols.

Cal evitar, si és possible, la realitzacié d’activitats de moviments de terra en situacions de
vent fort o molt fort per evitar la seva dispersio.

Qualsevol apilament i carrega o descarrega de runes o material pulverulent es realitzara
sempre en contenidors, saques o sitges, cobrint-los amb veles, lones o plastics estancs.

Cal preveure sistemes d'aspersio en els abassegaments més problematics.

Caldra posar una capa de graves a les zones de pas dels vehicles i regar-la per tal d'evitar
la formacié de nlvols de pols. El reg es realitzara quan les condicions meteorologiques ho
permetin, €s a dir, quan no s'estigui en condicions de sequera.
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5. Emissié de gasos contaminants

a)

Cal organitzar i optimitzar el rendiment, els temps d'execucio i el moviment de la maquinaria
per estalviar combustible. Circular per l'interior del recinte de I'obra a una velocitat reduida.

b) Assegurar I'estat en bones condicions del manteniment de la maquinaria.

c)

S'aconsella emprar maquines i vehicles de baix consum energétic.

6. Emissio de soroll

Cal planificar les activitats per minimitzar I'is de la maquinaria.

Utilitzar aquesta maquinaria només en horaris permesos per les ordenances locals, almenys
restringit a les hores diirnes i a la franja laboral comuna (de 08 a 20h.).

Els motors dels vehicles només estaran en funcionament el temps estrictament necessari
per a desenvolupar l'activitat. S’ha de parar el motor dels vehicles quan aquests hagin
d'estar aturats més de 3 minuts.

Utilitzar els abassegaments com a pantalles acustiques.

En el moment de la compra o subcontractacié d’aquesta maquinaria, s’ha de verificar
I'existéncia del marcatge CE.

Els martells pneumatics, autonoms o no, disposaran d'un mecanisme silenciador de
I'admissid i expulsié de l'aire.

7. Afeccions a la fauna

d)

Planificar adequadament les activitats per a no afectar la fauna.

Limitar els nivells sonors, les vibracions i la generacid de soroll i de pols especialment en
epoques de reproduccid i nidificacio.

Observar si I'execucié de I'obra ha alterat els habits de la fauna limitrofa i actuar en
consequéncia.

Portar a terme les accions encaminades a restablir la fauna i assegurar-ne la minima
afectacio a I'habitat.

8. Afeccions a la vegetacio

a)
b)

c)

Cal abalisar la vegetacio existent per garantir la proteccio durant les obres.

Identificar amb el marcatge adequat els exemplars d’arbres afectats per les obres per
minimitzar I'afeccio a la resta de la vegetacio.

Se senyalitzaran clarament els peus afectats objecte de tala i les superficies de
desbrossada.

9. Afeccions al paisatge

a)

b)

Cal planificar adequadament les activitats i escollir adequadament els elements auxiliars
com ara grues, sitges, d'altres elements com zones de préstecs, pedreres, abassegaments,
etc, per a no afectar el paisatge. Cal afectar la minima area possible.

Estudiar les visuals des de 'exterior, sobretot des de les zones veines habitades.
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c) Ubicar els abocadors i abassegaments de terra en punts de menor visibilitat, en piles
inferiors a 2 metres d'alcada.

d) Mantenir les instal-lacions netes i ordenades. Si cal, es poden instal-lar pantalles per tapar
I'afectacio.

e) Assegurar un cop acabada I'obra el restabliment de les caracteristiques de la zona
mitjancant la seva revegetacio o d'altres practiques.

Article 24. Paisatge
1. Condicions generals

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

b) Considerar els elements, les formacions i els patrons vegetals naturals i antropics existents
perque I'ordenacio del conjunt es percebi ben integrada.

c) Les plantes que s'introduiran en els espais d'enjardinament i de naturalitzacié al conjunt de
I'equipament de camping seran autoctones, resistents al vent, amb baixa inflamabilitat,
resistents a I'estres hidric, la salinitat i la insolacid, i se seguiran els patrons de plantacio
propis del lloc.

d) En les actuacions de revegetacio o de plantacio, en cap cas s'utilitzaran plantes invasores,
segons allo recollit en Reial Decret 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el
Catélogo espafiol de especies exdticas invasores, o de la normativa que substitueixi

2. Tractament de les zones de vora

a) Cal preveure un tractament natural dels espais perimetrals amb tancament vegetal de
I'establiment de camping assegurant una franja minima d’acord amb les caracteristiques de
I'entorn immediat que actui com a espai de transicid entre I'espai d'activitat i els espais
oberts que el rodegen.

b) Eltractament de les zones de vora ha de ser un espai de baixa combustibilitat, més denses
cap a l'interior del camping i menys densa cap a I'exterior de la zona de vora.

c) Les espécies proposades per les zones de vora son: Albers (Populus alba), Pollancres
(Populus nigra), Freixes de fulla gran (Fraxinus excelsior), Freixes de fulla petita (Fraxinus
angustifolia) i Matollar: Fotinia (Photinia serratifolia), Viburn (Viburnum prunifolium), brucs
(Erica sp.), etc.

3. Tractament dels espais Lliures

a) Sempre que es pugui es preservara l'arbrat i les fileres d’arbres ja existents a l'interior de
I'ambit on s'implantara el camping.

b) Els espais per a la millora de la integracié paisatgistica tindran un tractament natural, es
tractara amb vegetacio autoctona i amb els patrons de plantacio propis del lloc.

4. Integracio dels escorrecs existents

a) Cal mantenir els escorrecs existents i tractar-los en concordanga amb I'habitat en que es
troben. Es permetra I'adaptacio del seu tracat per a integrar-los en I'ordenacio del camping,
mantenir-los a cel obert en la major part del seu tracat.
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b) Per aquests cursos hidrics es proposa la plantacié de vegetacié de ribera disposada en
filera paral-lelament al curs de forma dispersa i poc densa. Les especies vegetals que es
proposin han de ser espécies que tinguin requeriments hidrics baixos.

5. Cursos fluvials inclosos en I'ambit d’actuacio del PEU

a) Naturalitzacio i hidrosembra de la llera per evitar el sorgiment d’espécies oportunistes que
puguin convertir-se en invasores. Les especies herbacies proposades per ocupar les lleres
son: Canyis (Phragmites australis), Boga (Thypha sp.), Lliri groc (Iris pseudacorus), Salicaria
(Lytrum salicaria), Mansega (Cladium mariscus), etc.

b) Zona de plantacio arbustiva: combinar especies autoctones amb d'altres amb baix
requeriment hidric i d’altres propies d’ambients de ribera: Baladre (Nerium oleander), Aloc
(Vitex agnus-castus), Jonc boval (Scirpus holoschoenus).

¢) Zonade plantacio arboria: combinar especies autoctones amb d'altres amb baix requeriment
hidric i d’altres propies d’ambients de ribera: Alber (Populus alba), Freixe de fulla petita
(Fraxinus angustifolia), Salze blanc (Salix alba), Vern (Alnus glutinosa).

6. Tractament de les unitats d’'acampada

a) Les zones d'acampada s'ordenaran amb una estructura vegetal conformada per espécies
especialment arbories, i algunes d'arbustives.

b) Pel que fa a les unitats d'acampada es proposa la plantaci6 d'arbres que pugin oferir ombra
a les parcel-les. Les espécies escollides son les moreres (Morus alba), l'arg blanc
(Crataegus monogyna), el platan (Platanus x hispanica), el lledoner (Celtis australis), el
castanyer (Castanea sativa), 'om (Ulmus minor) i freixes de fulla estreta (Fraxinus
angustifolia).

7. Tractament de I'espai d’entrada

La proposta de vegetacid per la banda sud del sector, on es situara I'entrada, i pel vial principal és
la plantacié d'arbres ornamentals com els freixes i oms comuns (Ulmus minor), aixi com per les
zones d’'aparcament.

8. Tractament de les zones d’equipaments privats

a) Ales zones d’equipaments es conservaran els exemplars arboris que actualment ja creixen
en aquests espais d'activitat que es preveuen.

b) Els nous elements arboris interiors seran de tipus ornamental amb especies propies del
paisatge del lloc (alzines, roures, freixes, pollancres, oliveres i fruiters)

c) Perala ocultacid i integracio en el paisatge dels equipaments privats i per reduir limpacte
visual que puguin causar les edificacions en el paisatge es proposa la plantacié amb l'alber
(Populus alba).

9. Tractament de les zones d’aparcament

a) A les zones d'aparcament es plantara arbrat viari que servira de guia per distribuir i indicar
les places d’aparcament, tindra funcions d’ombreig, i servira especialment per naturalitzar i
mostrar una imatge de facana verda alla on s'emplacara la bossa d’aparcaments.
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b) En l'espai interior de les zones d'aparcament es poden plantar alzines (Quercus ilex),
lledoners (Celtis australis) o també oliveres (Olea europaea), i es pot considerar I'is de
jardineres o0 escocells extensos al front de les places de parquing amb espécies arbustives,
com l'aloc (Vitex agnus-castus) o 'aladern (Rhamnus alaternus).

¢) Alazona d'aparcament s'utilitzaran plataformes i superficies aptes per a I'aparcament dels
vehicles, dissenyats i equipats per aconseguir una millor integracié mediambiental i
paisatgistica.

10.Tractament del vial principal

El vial principal anira acompanyat d'una filera d'arbres amb capacitat d'ombreig, per tal de
configurar un cordd verd per a la integracio paisatgistica d'aquesta via principal dins de les
instal-lacions, i aixi adequar un espai d'ombra als seus vorals que funcionaria com a zona de
passeig, procurant una sensacio de frescor durant els mesos d'estiu.

Article 25. Mobilitat generada

1. Adequaci6 de la xarxa de vianants
a) Conservar el tracat dels camins existents que formen part de la matriu historica del nucli.
b) Donar continuitat fisica, formal i funcional a la xarxa de carrers.
c) Adequar la creacié de zones de prioritat per al vianant pacificant el transit motoritzat.

2. Adequacio de la xarxa de bicicletes

a) Adequar els vials interiors i perimetrals tous del sector amb les condicions adients que
afavoreixin I'is de la bicicleta i 'aparcament d’aquestes en la propia parcel-la.

b) Limitar la velocitat del vial principal del camping a zona 30 on la bici podra cohabitar amb la
resta de vehicles.

c) Preveure unes reserves minimes per a I'aparcament de bicicletes de 60 estacionaments als
equipaments i 50 més a I'accés del camping i 20 per a cadascuna de les zones de sanitaris.

3. Adequacio de la xarxa de vehicles

a) Condicionament i compactacio del paviment de 'entrada al cami Vell de Roses fins a I'accés
del nou emplagament del camping.

b) Eltracat de la xarxa viaria proposada garantira la connectivitat interna del nou emplagament
del camping, tot proveint-lo dels enllagos necessaris amb les diferents instal-lacions de
I'activitat turistica.

c) Assegurar el pas de vianants en condicions segures, per exemple mitjancant passos
regulats amb passos de zebra.
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PLANOLS D’INFORMACIO

-01. SITUACIO | EMPLAGAMENT .....ovvooeveeereseeseessesesessesssessesss s sssissssesssssnssenns SIE
-02.TOPOGRAFIC ..o E: 1/2.000
-03. PLANEJAMENT TERRITORIAL «.....oorvvvererceeeeeeecsseeessssessessseesessseesisseessessnsseens SIE
-04. POUM VIGENT ..o sssesssessessesssssss s sssssessssssssnssonns SIE
-05. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT .....ooomvrieeeeeeessesiesseessesssessesssessesnnees E: 1/2.000
-06.USOS DEL SOL.......ooovvieeeeeecesesseessesseesseesisssssssssssessesssesssssssessssssessessnees E: 1/2.000
-07.GEOMORFOLOGIA........corvvieeneveeesesiees s essesssesssssesses s essessssesssessssss s SIE
-08. INUNDABILITAT w..ooooovvveoeeeeesesseesessesseesesssssssessesseessesssssesssssnessesnnees E: 1/2.000
-09.MAPA DE SENSIBILITAT AMBIENTAL .....o.vvvvorrveeiereeeeeseesessesesessseeseseseesssssenseens SIE
PLANOLS D’ORDENACIO

0-01. ZONIFICACIO......cvoivieerieeeiieeseessiss s E: 1/1.000
0-02. MESURES DE LA MOBILITAT ...ooovviereveeeeeeesceseesseesseeseessessesssessesssnsseens E: 1/5.000
0-03. PROPOSTA DE PAVIMENTACIO fora ambits PAE .............cooovvvvemerrrrrsnnereens E: 1/1.000
0-04a. PROPOSTA DE PLANTACIO 1 fora ambits PAE................ccoovvvvimemrrrrsnneriens E: 1/1.000
0-04b. PROPOSTA DE PLANTACIO 2 fora @mbits PAE ...........coo..comerrvveiereereieneereisnnnniens SIE
0-05a. SECCIONS TRANSVERSALS 1 w...covoooceveeeeeeceseeseeseeeeseessessessnesseons E: 1/200-1.000
0-05h. SECCIONS TRANSVERSALS 2 ......oooorvveeceriieseeeiesessesesseseessnessenns E: 1/200-1.000
0-06. XARXES DE SERVEIS INDICATIVES .........oorrvveererreeeneriisseesiessessieesneneens E: 1/2.000
0-07. ORDENACIO N0 VINCUIANE .......cvvvevrverieeeseeseessiesssesse s E: 1/1.000
0-08. ORDENACIO ORTOFOTO .....ovvoooeevsiesssesssissseessisssssesssessssssssssssssssesssesssssnens SIE
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ANNEX I. DOCUMENTS JUSTIFICATIUS DE L’EXPLOTACIO ACTUAL

Pla Especial Urbanistic de trasllat i nova implantacié del Camping Mas Nou
Castell6 d’Empuries. Novembre de 2022. 122



LLICENCIES DE L'ACTIVITAT



Usuari
Cuadro de texto
LLICÈNCIES DE L'ACTIVITAT


£ Lo )

{ﬁ;} Ajuntament de Castelié d’Empiiries
|URRRS)
\V

EXTRACTE DE LA LLICENCIA MUNICIPAL D’ACTIVITATS

N.° EXPEDIENT: g.p
DATA DE LA LLICENCIA: 12-3-73
TITULAR: Josep RUBAU SOLES,.=-

SITUACIO: mas NOU,.-

ACTIVITAT: CAMPING "MAS NOUM ——




El reintegro de esta licencia, con arreglo al

Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales

v Actos Juridicos Documentados, ¢s de 15
ptas., y consta en su matriz.

ediente n.% 7 .........

Ao 197 3

Ayuntamiento de  CASTELLD DE AS

licencia de apertura de establecimiento y ejercicio de actividades
NO REGLAMENTADAS

En virtud de Decreto de esta Alcaldfa de 3Q. de Mayo. .. ..de 197.3, (1). ¥ 000 188
_abajo se consianan. . ... .. se concede a D.Jnaém
. licencia municipal (2). PAXS. aperturs. y. funclonsmiento

et stel i jOEGICHAS & (3) 8
,sitaen(4)  Mes Wom

de este término municipal, que ha sido calificada como no comprendida en el Reglamento de actividades molestas,

insalubres, nocivas y peligrosas .. . .. -
En.. O88telld de det197 3

CONDICIONES:

1.5 La concesién de esta licencia se entenderd otorgada sin perjuicio de te
24 Las autoridades municipales o gubernativas podrin ordenar, en cualquier momeénto, que por un funcionario técnico se gire visita de
inspecei6n a las actividades que vengan desarrollindose o instalaciones que funcionen pata comprobar el cumplimiento de las condi-
ciones exigidas en la licencia, imponiéndose en su caso las sanciones a que hubiere lugar, sin perjuicio de que la Autoridad guberna-

tiva pase el tanto de culpa a los Tribunales de Justicia, si apreciara la existencia de materia delictiva en la actuaci6n del propietario.
32

____E1 propietario se oblige al |
zales que le seen aplicables al funcionamiento de las actividades obje=-

Ejemplar para el interesado



e

AYUNTAMIENTO
DE

- . io
Ficéincin dé apartata de entsbleci- En el expediente n.o TR 2l e instado por Ud. en nombre.... PXOPL
mientos y ejercicio de actividades ... .o en solicitud de licencia municipal para
no reglamentadas apertura y funcionamiento de Supermercado, restaurante

B0 30 7 OREWEREEE BB T ...t e

e il ina ) g gﬁ ha recaido el Decreto de esta Alcaldfa que a continuacién se reproduce:
(Decreto.—Vistos los informes emitidos por .18 Comisién de Gobernacidn
'y el Jefe local de Sanidad =
en el expediente de solicitud de licencia incoado por Don J Oﬂé Rnban SOléE

. para . @pertura de unos
1008188 Tt . dedicado 2 Supermercado, Restaun

rante de 38 y oafeteria dgmaa, _E1 Mas Nous . . .

. de lo que resulta que dicha actividad no se halla incluida entre

las sujetas al Reglamento de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas ..

=De lo expuesto vengo en . conceder & D. José Rubam Solés . .
la referida licencia ¥ 8@ le obliga al cumplimiento estricto de
las normes legales gue le sean aplicables al funciona-
miento de las actividades objeto de esta licencia, De

ggal modo velard ggﬁ. que la aotividad no produzca -
estias al vecin Oe
=Notifiquese al interesado la presente resolucién de esta Alcaldia, con indicacién de los

Recibg el duplicado recursos a que hubiere lugar ... %
el_ié/_j de legtle  ae 1915 .. ... =Lo mandé y firma el Sr. Alcalde, DQ J‘lﬂﬂ- C&Baﬂ.ﬂ?&ll
) Tnteresado, En caatells e Ampurjes a treinta 4 Mayo
: h ~ de mil novecientos sefenta ¥ tres . ety 0 GUS
certifico.=El Alcalde Dl Juan Casadevall = =g Secrctario.nm Ramén

Contra el mismo puede interponer recurso contencioso-administrativo, previo el de

reposicién o cualquier otro que estimare pertinente.
Bi. Gaatalld de Ampuries . | -y S
e - deing - de 19 .3

Sr. Don José Rubau Solés



Activitats

\ » r
4@) AJUNTAMENT DE CASTELLG I'EMPURIES
L'V 4

Em plau fer-vos tramesa dela Tarja
"Extracte de la Llicgéncia municipal -
d'Activitats", referent a la llic®nda
que teniu concedida per aguest Ajunta
ment; per tal gue la tingueu exposada
en un lloc visible del vostre establi.
ment.

Castelld d'Empldries, a 7 de Seteq
bre de 1987,

El Secretari,

Ajuntament
CASTELLO D'EMFURIES

REGISIRE DE SORTIDES

4219

—— Sr, Josep Rubau Soles Caimping Mas Nou

-
S
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Marta FELIP i TORRES

AREA DE TERRITORI | GESTIO DE L’ESPAI URBA
ACTIVITATS

Llicencia Ambiental. Annex.lI

Exp. nim.: 44/2021

Clau: 8.4.1

MCM/mre

MAS NOU ENTORNS SL
C/ MASNOU,7
17487 CASTELLO D EMPURIES

La present és per comunicar-vos que entre les diverses resolucions de [I'Alcaldia
arxivades a la Secretaria del meu carrec, hi figura la segient de data 28 de febrer de
2022, que copiada literalment diu:

“El senyor NARCIS Grau Marull en representaci6 de MAS NOU ENTORNS SL, va
presentar en data 16 de setembre de 2021, registre d’entrades num.: 2021-11425
una comunicacié prévia de modificaci6 no substancial d'una activitat amb efectes
sobre les persones o el medi ambient de l'activitat de CAMPING situada al MAS NOU
amb referéncia cadastral 8393901EG0789S0001LL d’aquest municipi.

Vist que I'esmentada activitat esta inclosa dins I'annex Il de la Llei 20/2009, de 4 de
desembre de prevencid i control ambiental de les activitats, i es considera que la
reforma no suposa canvi substancial de I'activitat principal de CAMPING MAS NOU,
per la qual ja es disposa de la preceptiva llicencia municipal.

Vist que l'informe signat digitalment per I'Enginyer técnic municipal de data 25 de
febrer de 2022, d’acord amb l'article 40 de la Llei 20/2009, de 4 del desembre, de
prevencio i control ambiental de les activitats considera que es tracta d’'un canvi no
substancial.

Vist que d’acord amb el punt 7, article 59 de la Llei 20/2009, de 4 del desembre, de
prevencid i control ambiental de les activitats, les modificacions no substancials que
no tenen consequéncies per a les persones ni per al medi ambient han de figurar en
les actes de controls periodics.

Vist que en data 16 de febrer de 2022, registre d’entrades nim.: 2022-2250, s’ha
presentat I’Acta de control ambiental activitats SER/EESS, Informe ndm.: 08-17-EJ8-
2-019548, per part BUREAU VERITAS INSPECCION Y TESTING, S.L. UNIPERSONAL,
amb resultat favorable.

En Us de les atribucions que em confereix la legislacié vigent, RESOLC:

PRIMER.- DONAR-ME PER ASSABENTATS de I’Acta de control ambiental activitats
SER/EESS, Informe num.: 08-17-EJ8-2-019548 de l'activitat de CAMPING situada al
MAS NOU amb referéncia cadastral 8393901EG0789S0001LL d’aquest municipi, a
nom del senyor NARCIS Grau Marull en representacio de MAS NOU ENTORNS SL,
segons consta a I'expedient nim.: 44/2021 Clau: 8.4.1.

SEGON.- Notificar aguesta Resolucio a les persones interessades.”

Contra l'anterior acord es pot interposar:

Per descarregar una copia d'aguest document consulti la segiient pagina web

Codi Segur de Validacié d80cb402c51147909900eb8431d72a91001 Data document: 02/03/2022

Url de validacié

https://valida.castello.cat/verificadorfirma.asp

Metadades

Origen: Origen administraci6 Estat d'elaboraci6: Original
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Marta FELIP i TORRES

AREA DE TERRITORI | GESTIO DE L’ESPAI URBA
ACTIVITATS

Llicencia Ambiental. Annex.lI

Exp. nim.: 44/2021

Clau: 8.4.1

MCM/mre

a) Recurs de reposicié, amb caracter potestatiu davant de I'drgan que ha dictat I'acte, en el
termini d’'un mes a partir del dia seglient a de la recepcié d’aquesta notificacio.

Contra la resolucié expressa del recurs de reposicié, podeu interposar recurs contencios
administratiu davant el Jutjat del Contenciés - Administratiu de Girona, en el termini de dos
mesos a comptar des del dia segient al de la notificacié de la resolucié del recurs de reposicio.

En el cas que opteu per la interposicié del recurs de reposici6 no podreu interposar recurs
contencids administratiu fins que no s’hagi resolt expressament aquell o s’hagi produit la seva
desestimacio presumpte del recurs de reposicié interposat.

El recurs de reposicié s’entendra desestimat presumptament si transcorrer un mes des de la
seva interposicid sense ser-vos notificada resoluci6 expressa, i en aquest cas el recurs
Contencios - Administratiu podra interposar-se en el termini de sis mesos a comptar des del
dia segient al de la data en que s’hagués produit la desestimacidé presumpta del recurs de
reposicio, tot aixd, sens perjudici de que si ho considereu convenient, interposeu altres
recursos que creieu més oportuns.

b) Directament, recurs contenciés administratiu, en el termini de dos mesos comptats des del
dia seguient al de la recepcié de la present notificacié, davant el Jutjat del Contencios
Administratiu de Girona, sens perjudici de qualsevol altre recurs o reclamacié que
considereu convenient.

Tanmateix, en matéria de personal, propietats especials i sancions, quan el demandant tingui

el seu domicili fora de la provincia de Girona també sera competent a eleccié de l'interessat, el

Jutjat en la circumscripcio del qual tingui el seu domicili.

La interposicié de qualsevol recurs, excepte en els casos en que una disposicio legal estableixi
el contrari, no suspendra I’execuci6 de I'acte impugnat.

La qual cosa, us comunico, per al vostre coneixement i als efectes adients.

Atentament,

La Secretaria general
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ANNEX II. INFORME DE VIABILITAT ECONOMICA
Inclou com annexes:

- Comptes anuals 2019
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- Tarifes de bungalous
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INFORME ECONOMIC

TRASLLAT CAMPING MAS NOU

Amb la finalitat de sistematitzar 1’exposicio, hem dividit el present informe en els segiients
apartats:

1. INTRODUCCIO

2. COSTOS I INVERSIONS DEL TRASLLAT

3. INGRESSOS PREVISIBLES D’EXPLOTACIO

4. DESPESES PREVISTES D’EXPLOTACIO

5. AMORTITZACIO FINANCERA DE LA INVERSIO
6. TERMINI DE DEVOLUCIO DE LA INVERSIO

7. CONCLUSSIONS

1. INTRODUCCIO

Aquest informe té per finalitat determinar la viabilitat economica del trasllat a una nova ubicacio
del camping MAS NOU situat al terme municipal de Castell6 d’Empfries.

El camping, en el moment actual, esta implantat en una superficie aproximada de 74.000 metres
quadrats, dels que 54.000 metres quadrats son qualificats com sol urba consolidat.

Actualment es disposa de 451 unitats d’acampada de les que 48 son bungalows.

L’activitat empresarial la realitza la societat MAS NOU ENTORNS, SL, amb domicili social a
Castelldo d’Empuries, carrer Mas Nou, num. 7, amb NIF B55197370, que ¢€s la propietaria dels
terrenys 1 de les instal-lacions a on es realitza I’activitat.

Aixi mateix la societat MAS NOU ENTORNS, SL és la propietaria dels terrenys a on es pretén
traslladar la nova ubicacié del camping.

Als efectes de determinar la viabilitat del projecte, s’analitza la inversid i despesa necessaria per
realitzar el trasllat i el termini de retorn de la inversidé en base a la previsio dels resultats que
s’esperen obtenir.

El termini de retorn d’una inversio €s el que determina si aquesta és o no viable.



Per I’estudi economic s’utilitzen els segiients criteris:

1.- El cost de les inversions a realitzar es calculen en funci6 de:

a) Metres quadrats per hectarea per adequar la zona d’acampament i bungalows.
b) Metres quadrats edificats destinats a serveis.

¢) Cost construccio piscina i zona esportiva.

d) Metres quadrats per urbanitzar zones d’equipaments.

d) Cost dels bungalows.

2.- Els ingressos previstos es determinen segons el preu de mercat de la zona i en funci6 de :
a) Numero de parcel-les.

b) Metres quadrats de les parcel-les.

¢) Numero de bungalows.

d) Temporada i ocupaci6 prevista.

3.- Les despeses d’explotacid son calculades en base a les despeses reals del camping dels anys
201812019 (els anys 2020 i 2021 no s6n significatius amb motiu de la pandémia del COVID-19).
S’adjunten com annex num. 1 els comptes anuals de ’exercici 2018 de la societat MAS NOU
ENTORNS, SL.

4.- Les despeses financeres son calculades al tipus del 2,5% anual.

Al ser la societat MAS NOU ENTORNS, SL la propietaria dels terrenys a on es pretén traslladar
el camping, el valor d’aquests no es tenen en compte pel calcul del retorn de la inversio.

2. COSTOS IINVERSIONS DEL TRASLLAT
Pel calcul del costos i inversions del trasllat del camping MAS NOU, contemplem quatre opcions:
A) OPCIO I:

- Superficie del camping de 7,4 hectarees (igual que ’actual).
- 403 unitats d’acampada de 80 m2 de mitjana (igual que I’actual).
- 48 bungalow (igual que I’actual).




B) OPCIO 2:

- Superficie del camping de 19,5 hectarees.
- 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana.
- 96 bungalow.

C) OPCIO 3:

- Superficie del camping de 14,3 hectarees.
- 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna.
- 96 bungalow.

D) OPCIO 4:

- Superficie del camping de 14,3 hectarees.
- 417 unitats d’acampada de 140 m2 cadascuna.
- 96 bungalow.

El calcul dels costos i les inversions que a continuacié es detalla es realitzen en base al criteri
professional de I’arquitecte el Sr. Jos¢é Maria Blazquez Boya. S’adjunta com annex nim. 2
“Informe técnic respecte els valors d’urbanitzaci6 i construccié a emprar en 1’estudi de viabilitat
economica pel desenvolupament del PEU d’implantacié del camping Mas Nou.”

En relacio als bungalows, el valor de la inversio es calcula en base a preu unitari per bungalow.
S’acompanya com annex num. 3 tarifes dels preus de bungalows. El cost calculat és inferior al
cost unitari de les tarifes pel motiu que I’adquisicié d’un nimero elevat de bungalows fa reduir el
preu unitari.

A continuacio6 es detallen els costos i inversions d’acord amb el criteri professional de I’arquitecte
Sr. Jos¢ Maria Blazquez Boya més el cost d’adquisici6 dels bungalows, per a cada una de les
diferents opcions contemplades en aquest Informe:




CONCEPTES INVERSIO

Despesa per unitat

OPCIO 1: 7,4 ha
451 unitats acampada

OPCIO 2:. 19,5 ha
700 unitats acampada

OPCIO 3: 14,3 ha
700 unitats acampada

OPCIO 4: 14,3 ha
700 unitats acampada

Despesa per ha. (unitats

d'acampada i bungalow.) 210.000 €/ha 7,8  1.638.000 € 16,0  3.360.000 € 11,8 2.478.000,0 € 11,8  2.478.000,0 €
Despesa per m2 edificat 1.250 €/m2 1.120  1.400.000 € 6.300  7.875.000 € 6.300 7.875.000,0 € 6.300  7.875.000,0 €
Despesa Piscina i zona esportiva | 750-950 mil € 1 750.000 € 1 950.000 € 1 950.000,0 € 1 750.000,0 €
Urbanitzar zona equipaments 40 €/m2 7.380 295.200 € 27.700  1.108.000 €| 25.282 1.011.280,0€| 25282 1.011.280,0 €
Bungalows 25.000 € 48  1.200.000 € 96  2.400.000 € 96,0 2.400.000,0 € 96,0  2.400.000,0 €
TOTAL 5.283.200 € 15.693.000 € 14.714.280,0 € 14.514.280,0 €




3. INGRESSOS PREVISIBLES D’EXPLOTACIO

Els ingressos previsibles d’explotacié del camping es contemplen per cada una de les diferents
opcions.

S’agafa com a base 1’any 2019, ultim any natural complert previ a la pandémia i les variacions son
en funci6 del ntimero de parcel-les, dels metres quadrats de cada parcel-la, del numero de
bungalows i dels dies de la temporada.

A) OPCIO 1: Superficie del camping de 7,4 hectarees (igual que ’actual), 403 unitats d’acampada
de 80 m2 de mitjana (igual que 1’actual) i 48 bungalows (igual que ’actual).

L’opcid 1 és la que seria 1’estat actual del camping. Les temporades, 1’ocupacid i el preu mig s’han
utilitzat les dades reals de I’any 2019 que és I’ultim anys sense la influéncia negativa de la
pandémia del COVID-19.

B) OPCIO 2: Superficie del camping de 19,5 hectarees, 604 unitats d’acampada de 140 m2 de
mitjana i 96 bungalows.

En aquesta opci6 hi ha molt més marge de creixement en estades camping (1,25) i també en tarifes
(1,08). Amb uns equipaments més atractius i preparats per temporada baixa dona marge
d’increment tant de preu com d’estades. La temporada mitja i alta es poden eixamplar uns dies
per cada banda, per aixo permet un coeficient positiu. El mateix passa amb els bungalows.

C) OPCIO 3: Superficie del camping de 14,3 hectarees, 604 unitats d’acampada de 80 m2
cadascuna i 96 bungalows.

En aquest cas donat que els equipaments serien més complerts i les unitats poc més grans que les
actuals, ens permeten uns coeficients de millora limitats.

D) OPCIO 4: Superficie del camping de 14,3 hectarees, 417 unitats d’acampada de 140 m2
cadascuna i 96 bungalows.

Aquesta opci6 permet coeficients alts en temporada baixa, pero la facturacié no és fiable.

Amb aquestes premisses a continuacio es detallen els ingressos previsibles per a cada una de les
opcions assenyalades:



OoPCIO 1
Exercici 2019

7,4 has.451 unitats amb sup mitjana de 80 m2 (inclou 48 bungalows)

403 unitats acampada i 48 bungalows

Unitats acampada

Temporada Baixa

Temporada Mitja

Temporada Alta

(403 uds) Estades Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg
31.221 417.820,7 13,38 4021 83.565,3 20,78 11232 331.488,1 29,51
Coeficient 1 1 1 1 1 1
Dies 121 14 34
Ocupacio % 64,03 71,27 81,97
Bungalows Temporada Baixa Temporada Mitja Temporada Alta
48 unitats Estades Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg
3457 120.058,5 34,73 536 52.730,7 98,38 1469 156.790,6 106,73
Coeficient 1 1 1 1 1 1
Dies 121 14 34
Ocupacio % 59,52 79,76 90,01
Import ingressos Estat actual
Base sense iva 1.162.454




OPCIO 2 19,5 has 700 ud. Acampada de 140 m? (inclou 96 bungalow) i 604 unitats acampada
Inclou 604 unitats d'acampada i 96 bungalows
Unitats acampada Temporada Baixa Temporada Mitja Temporada Alta
604 unitats Estades Import estades Preu mitg | Estades | Import estades Preu mitg Estades Import estades | Preu mitg
58.491 923.663,76 15,79 | 6719,56 156.405,1 23,27608709 18.854,2 656.598,43 34,83
Coeficients s/ opcié 1 1,25 1,18 1,1115 1,12 1,12 1,18
Dies 121 14 34
Ocupacio % 80,03 79,46 91,81
Bungalows Temporada Baixa Temporada Mitja Temporada Alta
96 unitats Estades Import estades Preu mitg | Estades | Import estades Preu mitg Estades Import estades | Preu mitg
8227,66 317.170,64 38,55 1168,48 125.298,80 107,23 3084,9 365.067,27 118,47
Coeficients s/opcio 1 1,19 1,11 1,09 1,09 1,05 1,11
Dies 121 14 34
Ocupacio % 70,83 86,94 94,51
Import ingressos Opcid 2
Base sense iva 2.544.204




OPCIO 3

14,3 has

604 unitats acampada i 96 bungalows

Superficie ambit 14,3 has 700 uds. Reduint superficie de les unitats una mica més grans que la opcié 1

Unitats acampada

Temporada Baixa

Temporada Mitja

Temporada Alta

403 unitats Estades Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg
50536 703.362,12 13,92 6268 139.371,84 22,24 16834 546.502,93 32,46
Coeficient s/opcid 1 1,08 1,04 1,04 1,07 1,1
Dies 121 14 34
Ocupacio % 69,15 74,12 81,97
Bungalows Temporada Baixa Temporada Mitja Temporada Alta
48 unitats Estades Import estades Preu mitg Estades [ Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg
7467 277.479,29 37,16 1072 112.843,80 105,26 2938 344.857,40 117,41
Coeficient s/opci6 1 1,08 1,07 1,07 1,1
Dies 121 14 34
Ocupacio % 64,28 79,76 90,01
Import ingressos Opcid 3
Base sense iva 2.124.417




OPCIO 4

Superficie ambit 14,3 has. 513 Unitats Conservant superficie unitat acampada 140 m2

417 unitats acampada i 96 bungalows

Unitats acampada

Temporada Baixa

Temporada Mitja

Temporada Alta

403 unitats Estades Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg
41.997 646.341,72 15,39 4.660 109.434,31 23,48 13017 453.313,82 34,83
Coeficient s/opcid 1 1,3 1,15 1,12 1,13 1,12 1,18
Dies 121 14 34
Ocupacio % 83,23 79,82 91,81
Unitats acampada Temporada Baixa Temporada Mitja Temporada Alta
403 unitats Estades Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg Estades | Import estades Preu mitg
8988 337.124,37 37,51 1201 135.834,40 113,13 3085 388.624,20 125,94
Coeficient s/opci6 1 1,3 1,06 1,12 1,15 1,05 1,18
Dies 121 14 34
Ocupacio % 77,38 89,33 94,51
Import ingressos Opcid 4
Base sense iva 2.070.673




4. DESPESES D’EXPLOTACIO

Per tal de fer un calcul de les despeses previstes d’explotacio, es parteix de les despeses reals del
camping en els anys 2018 i 2019. El detall de les despeses ha estat subministrat per la societat i
coincideixen amb els comptes anuals dipositats al Registre Mercantil.

S’han considerat els anys 2018 i 2019 pel motiu que els anys 2020 i 2021 no so6n significatius,
dons ’activitat s’ha vist molt reduida amb motiu de la crisis sanitaria del Covid-19.

A continuaci6 es detallen les despeses incorregudes i el calcul de la mitjana.

MITJANA

DEPESES EXPLOTACIO 2018 2019 2018/19

Aprovisionaments 119.447,63 111.379,46 115.413,55
Compres de materies primeres 119.447,63 111.379,46 115.413,55
Despeses de personal 399.858,29 439.646,56 419.752,43
Sous i salaris 313.858,34 337.541,44 325.699,89
Indemnitzacions 10.216,40 5.108,20
Seguretat Social a carrec empresa 83.516,26 88.297,92 85.907,09
Altres despeses socials 2.483,69 3.590,80 3.037,25
Altres despeses explotacio 470.363,62 482.187,13 476.275,38
Lloguers 1.130,04 624,51 877,28
Reparacions i conservacié 152.672,40 172.337,84 162.505,12
Serveis professionals 52.534,34 51.686,84 52.110,59
Transports 2.515,98 3.238,44 2.877,21
Assegurances 6.071,28 6.306,95 6.189,12
Serveis bancaris 2.977,15 3.192,14 3.084,65
Publicitat i propaganda 65.217,78 55.529,47 60.373,63
Subministraments 141.977,10 141.094,74 141.535,92
Altres serveis 22.901,82 24.512,32 23.707,07
Altres tributs 22.365,73 23.663,88 23.014,81
Total despeses explotacio 989.669,54 | 1.033.213,15 1.011.441,35
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Agafant com a referéncia les despeses reals de la societat, podem fer una estimacié de les despeses

d’explotacid segons les diferents opcions definides en el punt 2 d’aquest informe.

DESPESES EXPLOTACIO Opcio 1 Opcio 2 Opcio 3
PREVISTES 2018 /2019
Nombre Unitats acampada 403 604 604
Bungalow 48 96 96
Aprovisionament 115.413 179.133 179.531
Despeses personal 419.752 587.653 587.653
Altres despeses explotacid 476.275 619.158 595.200
Amortitzacions 191.368 490.960 460.631
Total despeses explotacid previstes 1.202.808,00 1.876.903,56 1.823.015,20

Opcio 4

417
96

129.273
545.678
595.344
454.631
1.724.925,19

A continuaci6 es detallen les amortitzacions economiques de les diferents opcions.

CALCUL AMORTITZACIO 0OPCIO 1

Despesa per Ha. (zona unitats d'acampada i bung.) 1.638.000 | 3,00% 49.140
Despesa per m2 edificat 1.400.000 | 2,00% 28.000
Despesa Piscina i zona esportiva 750.000 | 3,00% 22.500
Urbanitzar zona equipaments 295.200 | 4,00% 11.808
Bungalows 1.200.000 | 6,66% 79.920
Total 5.283.200 191.368

CALCUL AMORTITZACIO  OPCIO 2

Despesa per Ha. (zona unitats d'acampada i bung.) 3.360.000 | 3,00% 100.800
Despesa per m2 edificat 7.875.000 | 2,00% 157.500
Despesa Piscina i zona esportiva 950.000 | 3,00% 28.500
Urbanitzar zona equipaments 1.108.000 | 4,00% 44.320
Bungalows 2.400.000 6,66% 159.840
Total 15.693.000 490.960
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CALCUL AMORTITZACIO 0OPCIO 3

Despesa per Ha. (zona unitats d'acampada i bung.) 2.478.000 | 3,00% 74.340
Despesa per m2 edificat 7.875.000 | 2,00% 157.500
Despesa Piscina i zona esportiva 950.000 | 3,00% 28.500
Urbanitzar zona equipaments 1.011.280 | 4,00% 40.451
Bungalows 2.400.000 | 6,66% 159.840
Total 14.714.280 460.631

CALCUL AMORTITZACIO OPCIO 4

Despesa per Ha. (zona unitats d'acampada i bung.) 2.478.000 | 3,00% 74.340
Despesa per m2 edificat 7.875.000 | 2,00% 157.500
Despesa Piscina i zona esportiva 750.000 | 3,00% 22.500
Urbanitzar zona equipaments 1.011.280 | 4,00% 40.451
Bungalows 2.400.000 6,66% 159.840
Total 14.514.280 454.631

5. AMORTITZACIO FINACERA DE LA INVERSIO

La societat mercantil MAS NOU ENTORNS, SL és propietaria dels terrenys a on es pretén la
nova ubicacié del camping, perd no disposa dels recursos financers per aquesta nova inversio.

Per aquest motiu haura de recorre al credit financer.

Al efectes d’aquest informe i per tal que les diferents opcions siguin comparables, es preveu un
financament del 100% de les inversions, amb amortitzacié mitjancant el sistema francés, a un
tipus d’interes del 2,5% i amb un termini de devoluci6 a 15 anys.

A continuacio6 es detalla el resum del préstec en cada una de les diferents opcions:

OPCIO 1

Inversid a finangar 5.283.200
Tipus interes 2,50%
Periode 15 anys
Quota mensual (capital + interes) 35.228
Total quota anual 422.734
Total interessos del préstec 1.057.805
Mitjana interessos anuals 70.520

12




OPCIO 2

Inversid a finangar 15.693.000
Tipus interes 2,50%
Periode 15 anys
Quota mensual (capital + interes) 104.639
Total quota anual 1.255.671
Total interessos del préstec 3.142.062
Mitjana interessos anuals 209.471
OPCIO 3

Inversid a finangar 14.714.280
Tipus interes 2,50%
Periode 15 anys
Quota mensual (capital + interes) 98.113
Total quota anual 1.177.359
Total interessos del préstec 2.946.102
Mitjana interessos anuals 196.407
OPCIO 4

Inversio a finangar 14.514.280
Tipus interes 2,50%
Periode 15 anys
Quota mensual (capital + interes) 96.780
Total quota anual 1.161.356
Total interessos del préstec 2.906.058
Mitjana interessos anuals 193.737

6. TERMINI DE DEVOLUCIO DE LA INVERSIO
El termini de retorn d’una inversio és el que determina si aquesta €s o no viable.

En base a la previsi6 d’ingressos, despeses i les amortitzacions financeres assenyalades en els punts
anteriors, poden fer una previsié aproximada del termini de retorn de les inversions en cada una
de les opcions contemplades.

A continuacio es detallen els comptes de resultat previstos, el cash flow i el periode de retorn de
les inversions a realitzar.
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CTA EXPLOTACIO PREVISTA Opcio 1 Opcio 2 Opcio 3 Opcio 4
Mitjana de resultats 1-15 any
Ingressos 1.162.454 2.544.204 2.124.417 2.070.673
Aprovisionaments -115.413 -179.133 -179.531 -129.273
Despeses personal -419.752 -587.653 -587.653 -545.678
Altres despeses explotacid -476.275 -619.158 -595.200 -595.344
Amortitzacions -191.368 -490.960 -460.631 -454.631
Despesa Financera -70.520 -209.471 -196.407 -193.737
Resultat explotacio -110.874 457.829 104.995 152.011
Impost sobre benefici -114.457 -26.249 -38.003
Resultat després impostos -221.748 343.372 78.746 114.008
Amortitzacions 191.368 490.960 460.631 454.631
Cash-flow anual -30.380,00 834.332,08 539.377,30 568.639,31

CTA EXPLOTACIO PREVISTA Opcid 1 Opcid 2 Opcid 3 Opcié 4
Mitjana de resultats a partir any 16
Ingressos 1.162.454 2.544.204 2.124.417 2.070.673
Aprovisionaments -115.413 -179.133 -179.531 -129.273
Despeses personal -419.752 -587.653 -587.653 -545.678
Altres despeses explotacid -476.275 -619.158 -595.200 -595.344
Amortitzacions -111.448 -331.120 -300.791 -294.791
Despesa Financera
Resultat explotacio 39.566 827.140 461.242 505.588
Impost sobre benefici -206.785 -115.310 -126.397
Resultat després impostos 79.132 620.355 345,931 379.191
Amortitzacions 111.448 331.120 300.791 294.791
Cash-flow anual 190.580,00 951.475,33 646.722,55 673.982,06
Inversid a realitzar 5.283.200 15.693.000 14.714.280 14.514.280
Recuperacié inversio 1-15 anys 12.514.981 8.090.660 8.529.590
Recuperacid inversio resta 3.178.019 6.623.621 5.984.690
Termini recuperacié resta 3,3 10,2 8,9
Periode de retorn de la inversio (anys) Inviable 18,3 25,2 23,9

Als efectes de simplificacid d’aquest informe i davant la gran incertesa futura motivada pels efectes

de la pandémia del COVID-19, la guerra de Ucraina, ’augment previst de la inflacid per la puja

dels preus de ’energia i de les mateéries primeres, aquest informe s’ha realitzat sense considerar la

inflacio ni els descomptes del fluxos financers de les rendes futures.
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7. CONCLUSSIONS

Primera: L’ objectiu d’aquest informe és determinar la viabilitat economica del trasllat a una nova
ubicacio del camping MAS NOU del terme municipal de Castellé d’Emptries.

Segona: Per determinar la viabilitat del projecte s’analitza la inversid i despeses necessaries pel
trasllat i el termini de retorn de la inversio. Pel calcul del retorn de la inversio no s’inclou el valor
dels terrenys pel motiu que ja son de propietat de I’empresa.

Tercera: Per I’estudi econdomic es contemplen 4 opcions:

OPCIO 1: Superficie del camping de 7,4 hectarees (igual que 1’actual), 403 unitats d’acampada de
80 m2 de mitjana (igual que I’actual) i 48 bungalow (igual que ’actual).

OPCIO 2: Superficie del camping de 19,5 hectarees, 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana
1 96 bungalow.

OPCIO 3: Superficie del camping de 14,3 hectarees, 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna
1 96 bungalow.

OPCIO 4: Superficie del camping de 14,3 hectarees, 417 unitats d’acampada de 140 m2 cadascuna
1 96 bungalow.

Quarta: FEls ingressos previsibles d’explotacio es contemplen per a cada una de les diferents
opcions. S’agafa com a base I’any 2019, tltim any natural complert previ a la pandémia i les
variacions son en funcié del nimero de parcel-les, dels metres quadrats de cada parcel-la, del
numero de bungalows i dels dies de la temporada.

Cinquena: Les despeses previsibles es contemplen per a cada una de les diferents opcions. S’agafa
com a base la mitjana dels anys 2018/2019, ultims anys naturals complerts previs a la pandémia i
les variacions son estimades en funcié del volum de negoci.

Sisena: Per a fer front als costos i inversions es preveu un finangament del 100% amb amortitzacio
mitjancant el sistema frances, a un tipus d’interes del 2,5% 1 amb un termini de devolucid a 15
anys.

Setena: D’acord amb els resultats d’explotacio6 i el cash flow que es preveu de I’activitat del
CAMPING MAS NOU, el periode de retorn de la inversid per a cada una de les opcions
contemplades, es detalla a continuacio:

OPCIO 1: Situaci6 inviable pel motiu que les despeses financeres deixen sens marge de beneficis
I’activitat de I’empresa

OPCIO 2: El periode de retorn de la inversi6 es preveu en un termini de 18,3 anys.
OPCIO 3: El periode de retorn de la inversié es preveu en un termini de 25,2 anys.

OPCIO 4: El periode de retorn de la inversi6 es preveu en un termini de 23,9 anys.
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Setena: La viabilitat d’aquest projecte exclusivament es pot contemplar en ’OPCIO 2. amb un
periode de retorn de 18.3 anys.

Un periode de retorn de 18 anys ja es considera elevat i les opcions 3 i 4 amb un periode de retorn
de la inversi6 de 25 i 23 anys es considera excessiu.

Tal és el nostre Informe Juridic, que sotmetriem a qualsevol altre opinié millor fundada en Dret. El
present informe s’ha elaborat en base a la normativa vigent i a la informacié que s’ha proporcionat
a aquest despatx.

Girona, 18 de mar¢ de 2022

Signat: Carles Fiol Santalé

COL-LEGI D’ECONOMISTES DE CATALUNYA

Col-legiat num. 4628

16






Usuari
Cuadro de texto
Comptes anuals 2019















































JM BLAZQUEZ

Arquitectura

INFORME TECNIC RESPECTE ELS VALORS D’URBANITZACIO | CONSTRUCCIO A EMPRAR
EN L’ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA PEL DESENVOLUPAMENT DEL PEU
D’'IMPLANTACIO DEL CAMPING MAS NOU

1. Objecte

L’objecte del present informe és el d’establir els valors unitaris d’urbanitzacié i de construccio a aplicar
en l'estudi economic de viabilitat economica pel desenvolupament del Pla Especial Urbanistic
d’'implantacio del Camping Mas nou a Castellé d’Empdries.

2. Justificaci6 del calcul de valors a aplicar
El valor que es requereixen per aquest estudi son:

1. Preu d'urbanitzar per hectarea de sol

2. Preu d'urbanitzacié del sol d’equipaments

3. Preu d'edificacio dels edificis de serveis

4. Preu de construccio de la piscina i area esportiva

En caracter previ es vol deixar constancia que no existeixen estadistiques de valors d'urbanitzacié per
a la implantaci6 de campings, pero si que existeixen valors unitaris d'urbanitzacié per al
desenvolupament de sectors residencials i industrials, els quals venen donats per I'experiéncia de
I'Institut Catala del Sol de la generalitat de Catalunya. També els que s'estableixen a la revista
EMEDOS i que es recullen la publicacio dels valors basics de I'Agencia Tributaria de la Generalitat.
Aixi doncs el calculs dels valors que s'exposaran provenen de les esmentades revistes consultades i
de la meva experiéncia en el desenvolupament urbanistic de sectors urbanistics al llarg de la meva
trajectoria professional, tant en I'ambit public com privat.

Pel que fa al_cost d'urbanitzacio per hectarea de sol urbanitzable, que cal tenir en compte pel
desenvolupament d'un sector industrial es trobaria entre 150.000€/Ha i 300.000€/Ha. El cost, tambe
per hectarea, del desenvolupament d'un sol residencial estaria entre els 250.000€/Ha i 500.000€/Ha.
El marge de diferencia entre els valors d'un mateix Us es trobaria per la quantitat de carrers o sol
destinat a via publica que contingui el sector que son conseqtiencia directe de les dimensions de les
parcel-les i de la qualitat dels materials de I'obra d’'urbanitzacio.

En aquest sentit cal tenir en compte que el preu per m? de superficie de vial (MSV), métode aplicat
per I'Incasol, es trobaria entre 120€/m? d’una urbanitzacié molt modesta, i 350€/m? d’'una urbanitzacio
molt bona.

Aquestes dades es veuen confirmades en la publicacié dels valors basics de I'Agéncia Tributaria de
la Generalitat per aquest any 2022 on el cost d'urbanitzacio, extret de la revista EMEDOS, on per un
sector urbanitzable de qualitat d'urbanitzacié molt modesta s'estableix un valor de 22,80€/m2 que
representarien 228.000€/Ha, i per una urbanitzacio molt bona en 608.000€/Ha, valor que només
s'aplicaria a les grans ciutats del pais. En aquesta mateixa revista el cost unitari d’'urbanitzacio per
MSV es trobaria entre 114€/m? a 304€/mz, i tambeé d’'una urbanitzacio molt modesta a molt bona.
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Aixi doncs, tenint en compte que en un camping la part urbanitzada com un sector residencial és
cenyeix basicament al vial asfaltat, i atés que en el cas del camping Mas Nou es preveu que la vialitat
interna sigui de terres, no s'inclou una xarxa interna de clavegueram, ni de pluvials, atés que les
plujanes es recolliran en superficie pels canals o escorrecs a cel obert, perd si connexié electrica i
connexid d'aigua a les parcel-les, i que els accessos a les parcel-les seran de paviment tou tipus saulo
compactat, es pot concloure que el valor d’urbanitzacio per hectarea a aplicar en aquest cas a la
superficie del camping seria de 210.000€/Ha, sense arribar al cost d’urbanitzacié modesta d’un sector
per 'escassetat d’urbanitzacié tradicional a materialitzar, i no per la qualitat de la propia urbanitzacio
pel que fa als materials.

En segon lloc, pel que fa el valor unitari d’urbanitzacid dels equipaments, o millor dit de pavimentacio,
ates que la dotacidé de serveis ja estaria inclosa en l'anterior valor d'urbanitzacid, es cenyira
exclusivament a la pavimentacio interior, excloent també les superficies ocupades per les edificacions,
piscines i zones esportives. El seu valor oscil-laria entre els 20€/m? per un tractament de tipus tou i
enjardinat, fins a els 90€/m2 d’una zona amb paviment dur. Aixi doncs, ates que aquests espais tindran
un tractament on predominaran les superficies toves per sobre de les dures, es pot concloure que el
valor unitari d’urbanitzacio a aplicar a la superficie de sol dels equipaments, exclosa la superficie de
sol de les edificacions, piscines i zona esportiva, seria de 40€/mz,

Pel que fa al valor unitari de construccio de les edificacions resultants a construir en el camping Mas
Nou, cal tenir en compte que es tracta d'un ampli ventall d’'usos com poden ser les edificacions per a
sanitaris, recepcio, restaurants, magatzem, habitatges per a treballadors, edificacions d'usos ludics,
etc. Es parteix del valor d’'un habitatge unifamiliar aillat de planta baixa i de qualitat mitjana que segons
la revista EMEDOS del 1T tindria un preu de 1.534,34€/m? de sostre per a Catalunya. Un cop
homogeneitzat als valors de la provincia de Girona i considerant que un programa d’'us mig que aniria
de magatzem a habitatge per treballadors, es considera que el valor de construccié mig a aplicar a
les superficies construides de les construccions seria de 1.250€/m2,

Per Ultim, i pel que fa al valor de construccié de la piscina i de la zona esportiva adjacent, cal dir que
ates que no es tracta d'una piscina habitual com pugui ser d'una parcel-la residencial ni tampoc d’una
piscina d’'un complex esportiu federat, i que a més a més pel caracter l0dic sol tenir tot una serie
d’elements a l'aire lliure que s'assimilen més a un parc aquatic i unes dimensions i profunditats poc
habituals, el valor a considerar s’ha extret de les consultes realitzades a altres instal-lacions similars
en la provincia de Girona estaria entre 750.000€ i 950.000€ per complex.

3. Resum dels valors unitaris a aplicar

D'acord amb I'exposat, els valors unitaris d’urbanitzacid i de construccio a aplicar en I'estudi economic
de viabilitat economica pel desenvolupament del Pla Especial Urbanistic d'implantacié del Camping
Mas nou a Castell6 d’'Emp0ries serien:

1. Preu d'urbanitzar per hectarea de sol = 210.000€/Ha

2. Preu d'urbanitzacié del sol d’equipaments = 40€/m?

3. Preu d'edificacio dels edificis de serveis = 1.250€/m?

4. Preu de construccio de la piscina i area esportiva = 750.000€ i 950.000€
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Aixo és el que s'informa, segons el meu lleial saber i entendre, i es sotmet a Girona, a la data de la
signatura digitals als efectes que s’estimin oportuns.
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RACHAT OU REPRISE DE
MOBIL HOME

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS IRM 2019

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS LOUISIANE 2019

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS O'HARA 2019

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS IRM 2020

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS O'HARA 2020

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS LOUISIANE 2020

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS O'HARA 2021

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS LOUISIANE 2021

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS IRM 2021

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS TRIGANO 2021

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS IRM 2022

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS LOUISIANE 2022

TARIFS MOBIL HOMES
NEUFS O'HARA 2022

TARIFS DES MOBIL HOMES NEUFS TRIGANO 2022

TARIFS MOBIL HOMES NEUFS TRIGANO 2022 : GAMME STANDARD

PRIX PUBLIC départ usine - TRANSPORT NON INCLUS

MOBIL HOME 2 CH TAILLE PRIX
EVOLUTION 20 5.40x4.00 23 164€
EVOLUTION 24 6.40x4.00 27 131€
EVOLUTION 29 7.70x4.00 31007€
EVOLUTION 29Tl 7.70x4.00 30 622€
EVOLUTION 33 2 8.50x4.00 32 253€
EVOLUTION 33 TP 8.50x4.00 33 178€
EVOLUTION 35 2 2SDB 9.00x4.00 36 449€
OPTIMEO PMR 8.90x4.00 43 716€

MOBIL HOME 3 CH TAILLE PRIX
EVOLUTION 33 3 8.50x4.00 33 233€
EVOLUTION 35 3 9.00x4.00 36 340€
EVOLUTION 35TI 3 9.00x4.00 36 083€
EVOLUTION 40 3 2SDB 10.50x4.00 43 364€

MOBIL HOME 4 CH TAILLE PRIX
EVOLUTION 40 4CH 10.50x4.00 43 157€

TARIFS MOBIL HOMES NEUFS TRIGANO 2022 : GAMME RESIDENTIELLE

EXPRESSION 40 2CH 10.50x4.00 48 922¢€
EMOTION PANO 40 2CH 10.50x4.00 48 922¢€
PASSION 3CH 2SDB 10.50x4.00 50 669€
INSPIRATION 40 3CH 2SDB 10.50x4.00 50 669€

Les points a retenir sur les mobil homes neufs TRIGANO 2022.

Livraison, mise en place, calage et raccordements eau, électricité et évacuation non inclus.

Envie de personnaliser votre mobil home et de le rendre encore plus confortable que ce qu'il n'est déja ? De nombreuses options sont

disponibles !

Pour plus d'informations a ce sujet, n'hésitez pas a nous contacter par téléphone au 04.67.39.87.39 ou en remplissant notre formulaire en

cliguant ici.
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