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1. MEMÒRIA DE LA INFORMACIÓ 

1.1 Situació i àmbit 

El terme municipal de Castelló d’Empúries té una extensió de 42,30Km² i és troba en la plana al·luvial 
de la comarca de l’Alt Empordà on es poden distingir dues parts que es corresponen amb les dos 
nuclis urbans, la que es troba més a l’interior al voltant del nucli històric del municipi, i la part a tocar 
al mar del complex turístic 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 Camí Vell 
de Roses. Per altre banda, conté una extensa superfície de terrenys tan al nord-est com al sud-est 
dins del Parc Natural dels Aiguamolls de l’Alt Empordà.  

El nucli de Castelló d’Empúries, situat a una alçada 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 urbanístic, s’emplaça en els terrenys de topografia 
pràcticament plana envoltant per l’oest i pel nord la zona residencial del Mas Nou, a una cota entre 
els 2 i 3 metres respecte el nivell del mar, on també s’emplaça en l’actualitat el càmping del mateix 
nom. Es tracta de terrenys de caràcter agrícola al sud del rec dels Salins i de la Mugueta de la Masia 
catalogada del Mas Nou. 

L’àmbit engloba els terrenys de la part nord del càmping actualment existent i els terrenys agrícoles 
anomenats del Terraplé d’en Grau, de superfície total amidada digitalment sobre plànol cartogràfic de 
233.506,03m².   

L’establiment de càmping actual Mas Nou té una superfície amidada de 74.485,24m², amb un total 
de 451 unitats d’acampada. D’aquesta superfície, 19.752m² s’emplacen en sòl no urbanitzable i es 
mantindran en el present Pla especial, i els 54.733,24m² restants s’emplacen dins del sòl urbà 
residencial de la UA 6B, unitat d’actuació amb projecte d’urbanització i reparcel·lació aprovats 
definitivament i inscrits al registre de la propietat, essent els terrenys de l’activitat que es proposen 
traslladar a l’àmbit del Pla especial en sòl no urbanitzable. 

 
Terrenys objecte de PEU 



MEMÒRIA DE LA INFORMACIÓ 

Pla Especial Urbanístic de trasllat i nova implantació del Càmping Mas Nou  
Castelló d’Empúries. Novembre de 2022.  6 

L’àmbit del Pla especial proposat té els següents límits: al nord i est per escòrrecs naturals entre 
plantacions agrícoles i dues línies elèctriques que travessen la plana i en part amb el sòl urbà del 
mateix càmping que es trasllada; al sud en part pel Camí Vell de Roses, i en part amb el sòl urbà del 
mateix càmping que es trasllada i la urbanització residencial del Mas Nou; i a l’oest amb un escòrrec 
que fa de límit amb els terrenys agrícoles del Camp del Mas Nou. 

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

Els límits del Pla Especial que inclou l’espai de vora a l’entorn del càmping, ressegueixen els límits 
del camí que connecta el Camí Vell de Roses amb el Camí de Can Bes i el límit dels escòrrecs 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 preservació del paisatge.  

 
Imatge de l’àmbit des de la cantonada nord-oest 

 
Imatge de l’àmbit des del límit oest 
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Imatge de l’àmbit des del límit sud-oest, el camí vell de Roses, on es pretén realitzar l’accés al càmping 

 
Imatge de l’àmbit des del límit sud, al camí vell de Roses 

1.2  Resum històric de la implantació  de l’actual establiment de càmping 

L’any 1972 es va començar a promoure el Càmping Mas Nou en els terrenys de la urbanització 
residencial del mateix nom, donant resposta així, a la creixent demanda d’aquesta modalitat 
d’allotjament. 

L’activitat es va instal·lar sobre la part del Pla Parcial Urbanístic amb ús residencial no executat, i 
sobre una part en terreny de sòl no urbanitzable amb ús de càmping, al costat oest de la Masia del 
Mas Nou. 

Així, el 12 de març de 1973, l’establiment va obtenir la Llicència Municipal d’Activitat de càmping per 
part de l’Ajuntament de Castelló d’Empúries. (Veure Doc. 1 de l’Annex I) 

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

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

El Càmping va néixer amb tots els serveis d’un càmping de Primera categoria, supermercat, 
restaurant, piscines, i les instal·lacions pròpies d’aquest tipus d’establiment. 

A partir de l’any 1985, en un procés de millora constant de les instal·lacions, i donant compliment a 
l’ordre d’11 de juliol de 1986, el Càmping va obtenir la reclassificació, conservant la categoria Primera, 
tal i com es pot veure en el document de data 11 de juliol de 1990, emès pel Departament de Comerç, 
Consum i Turisme. (Veure Doc. 4 de l’Annex I) 

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

A partir de 1998, i fins el 2010, s’emprèn una renovació a fons de tot l’establiment, que suposa un 
canvi qualitatiu, i inclou la renovació de totes les edificacions, restaurant, piscina, edificis de serveis 
higiènics, bugaderia, xarxa elèctrica, cablejat amb fibra òptica, aigua potable, wifi, xarxa de reg per 
degoteig, etc. a banda de noves instal·lacions per activitats lúdiques. 

Per atendre la nova demanda, s’han instal·lat nous bungalows, construïts amb fusta provinent de 
boscos amb gestió ambiental sostenible. 

També, durant aquests darrers anys, s’han aplicat recursos a la disminució d’impactes ambientals, i 
per tal de millorar la gestió ambiental, el càmping Mas Nou, implanta la Certificació ISO:14001 i EMAS.  

Així doncs, i per tal d ‘assegurar la qualitat en el servei, s’implanta un sistema de gestió seguint els 
criteris de la norma ISO: 9001  

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

En els darrers anys, no s’ha deixat de millorar l’oferta per adaptar-se a les demandes dels clients, tot 
i que en un futur caldrien nous canvis qualitatius en el trasllat de l’activitat que donin resposta a les 
noves demandes d’espai i serveis, atès que no es tracta d’un càmping de primera línia 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 urbanització residencial, des de l'any 1973 en què el càmping Mas 
Nou va començar l'activitat, la relació amb la zona urbana veïna ha passat per períodes 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 ús de vacances. 

Durant aquest període, es produïa una mena de simbiosi entre els habitants de la zona urbana i 
l'establiment de càmping, degut a que la zona esportiva i d'esbarjo d’aquest, separada per un vial de 
la zona d'acampada, constituïa un punt d'atracció comú, generant valor afegit als habitants de la zona 
urbana.  

Així, era habitual l'ús comú de la piscina, restaurant, pistes de tennis, etc. Fins i tot, en general, les 
activitats d'animació que es desenvolupaven al capvespre, els habitants de la zona urbana veïna al 
càmping n’eren partícips. 

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

Aquesta nova composició, com és natural, genera altres dinàmiques 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'incidències. Remarcar, 
que una part minoritària dels habitatges de segones residències de la zona urbana, s'integra en alguns 
dels serveis. 

Durant el període 2005-2017, i amb constant col·laboració amb l’ajuntament, es porta a terme una 
contínua adaptació per part de l'establiment del càmping, enfocada a minimitzar les molèsties que, 
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dins del possible, es puguin ocasionar als veïns. Per tal d'evitar incidències, es realitzen una sèrie de 
canvis en la gestió de l'activitat. 

Pel que fa al mapa acústic, 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·laboració amb l'Ajuntament, es realitzen varies actuacions pel que fa a la 
circulació 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 circulació rodada al mínim possible 
pel vial principal pel qual s’accedeix a la masia catalogada del Mas Nou. D’aquesta manera es 
redueixen el nombre d’incidències que es generen entre els usuaris de l'establiment i els habitants de 
la zona urbana veïna. 

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

Per altre banda, i des d’una vessant més urbanística, al llarg d’aquests anys la Unitat d’Actuació on 
es troba implantada l’activitat del càmping, la UA 6b, ha finalitzat el desenvolupament els seus 
instruments de gestió i execució amb l’aprovació definitiva de la reparcel·lació i del projecte 
d’urbanització, restant pendent únicament l’execució de les obres d’urbanització.  

Així doncs, d’acord amb tots aquests aspectes, atès que l’establiment de càmping és un negoci de 
caràcter familiar amb quasi 50 anys de vida, el més recomanable és el trasllat de l’activitat de càmping 
en els terrenys veïns al volant del Mas Nou, masia catalogada dins el catàleg de masies i cases rurals 
del POUM, mantenint-se alhora la part de l’activitat que ja es troba en sòl no urbanitzable, respectant 
l’acord entre l’ajuntament i l’associació de veïns d’evitar en tot el que sigui possible el trànsit de 
vehicles pel vial d’accés a la masia. 

1.3 Resum de les llicències i autoritzacions 

Com a continuació de  l’apartat anterior de resum històric de l’actual càmping, i tot i que les actuals 
edificacions, que quedaran fora del nou establiment de càmping, no es podran conservar i s’hauran 
d’enderrocar o traslladar quan sigui possible, s’inclou el llistat de les llicències de les edificacions del 
càmping actual i que es poden veure en l’Annex 1 de documents justificatius de l’explotació actual: 

Nº expedient Data Tipus  
Exp. 0-0 12/03/1973 Llicència municipal d'activitats 

Exp. 7/1973 30/05/1973 Llicència d'obertura d'establiment (supermercat, restaurant de 3ª i cafeteria de 2ª) i 
exercici d'activitats 

 17/07/1973 
Inscripció al registre de Turisme de Catalunya, pel que fa a establiments 
d'allotjament turístic del Grup Càmpings, amb núm. de Signatura KG-000085, 
classificat de Primera categoria 

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

 12/07/1990 Reclassificació del càmping, atorgant la categoria de Primera, amb núm. 
d’inscripció K-G-85, 

Exp. 836/1998 03/03/1999 Llicència d'obres per a "ampliació per adequació servei sanitari"  
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Exp. 612/1999 23/11/1999 Llicència d'obres per a "reforma interior sanitari est i instal·lació de tanca de la 
marina residencial Empuriabrava."  

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

Exp. 657/2002 23/12/2002 Llicència d'obres per a "instal·lació nova estació transformadora per a 
subministrament elèctric" 

Exp. 658/2002 23/12/2002 Llicència d'obres per a "construcció porxo amb petit magatzem" 
Exp.193/2003 28/04/2003 Informe ECOPROGES, SL, Entitat d'inspecció i Control 

Exp. 53/2003 23/12/2003 Llicència d'obres per a "obertura de rasa per connexió a xarxa abastament 
d'aigua" 

Exp. 26/2003 04/02/2004 Llicència ambiental de l'activitat de càmping 
Exp. 26/2003 22/06/2009 Revisió de l'adequació de la llicència ambiental de l'activitat 

 10/12/2009 Estudi de contaminació acústica a les instal·lacions del bar de la piscina 

Exp.427/2009 03/02/2010 Llicència d'obres per a "enrajolar una part terrassa i aixecar mur de contenció terra 
jardí" 

Exp. 55/2012 12/03/2012 Llicència d'obres per a "canviar un muret per engrandir zona piscina, paviment de 
formigó per fer nou passadís" 

Exp. 465/2012 06/11/2012 Llicència d'obres per a "reforma interior de la recepció" 

Exp. 466/2012 20/11/2012 Llicència d'obres per a "construcció d'un magatzem annex a la recepció del 
càmping" 

Exp. 119/2014 24/03/2014 Llicència d'obres per a "remodelació de l'escenari de la terrassa del Bar" 
Exp. 73/2019 25/02/2019 Llicència d'obres per a "reparar ferm dels vials del càmping" 

Exp. 44/2021 28/02/2022 Llicència ambiental "Acta de control ambiental activitats SER/EESS informe nº08-
17-EJ8-2-019548" de l'activitat de càmping 

1.4 Estructura de la propietat 

Les parcel·les cadastrals dels terrenys que conformen l’àmbit dels terrenys d’aquest Pla especial més 
l’espai de vora confrontant, amb la superfície amidada, són les següents: 
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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 refós de la Llei d’urbanisme, i llurs modificacions, d’ara endavant TRLU, la formulació del 
present Pla especial urbanístic, 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 Castelló d’Empúries, NIF B55.....70, i representada pel senyor N.G.M. 

La redacció del document ha estat realitzada per l’arquitecte José María Blázquez Boya, amb número 
de col·legiat 25882-2, tècnic competent, en virtut del que disposa la disposició addicional tretzena del 
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme. 

1.6 Planejament territorial i urbanístic vigent  

La planificació Territorial de l’àmbit dels terrenys objecte del Pla especial és la que es desprèn 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 núm. 5735 de 15 d'octubre 
de 2010.

El Pla inclou el municipi de Castelló d’Empúries dins l’àmbit de la Badia de Roses Nord i proposa la 
reconducció del model de creixement seguit durant els darrers vint anys, el qual ha comportat la 
classificació urbanística de 1.513 ha de sòl destinat a àrees especialitzades residencials i 126 ha de 
sòl destinat a activitats industrials. 

D’acord amb les determinacions contingudes a les normes d’ordenació del PTPCG, els àmbits 
conceptuals que regula s’articulen en tres categories principals. 

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

Aquest sòl de protecció 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 
urbanístic municipal (el POUM) i en el que no s’ha establert cap tipus de protecció especial o territorial. 

Pel que fa al sistema d’assentaments, s’estableixen estratègies diferenciades segons es tracti 
d’assentaments de nuclis i àrees urbanes o àrees especialitzades.  

L’àmbit de l’actual establiment de càmping es troba en la seva totalitat  dins de l’ àrea especialitzada 
d’ús residencial d’Empuriabrava. El PTPCG estableix l’estratègia específica per a l’àrea 
d’Empuriabrava de canvi d’ús i reforma amb els objectius d’afavorir l’ús residencial principal en el seu 
parc d’habitatges, la ubicació d’activitats econòmiques, dotar-la dels equipaments que pot requerir la 
seva evolució cap a una àrea urbana complexa, i millorar qualitativament la seva façana a l’entorn de 
la carretera C- 260, que constitueix la seva via d’accés i de relació amb el nucli històric de Castelló 
d’Empúries i amb Roses.  

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

El sòl de protecció preventiva es troba regulat els articles 2.10 i 2.11 de les NNUU del PTPCG i 
permet la implantació d'aquesta establiment, si bé cal tenir en compte que el manteniment de la 
classificació de sòl no urbanitzable, com és en el cas dque ens ocupa, continuarà subjecte a 
les limitacions pròpies d’aquest règim de sòl, amb les especificacions que estableixi en cada 
cas el Pla d’ordenació urbanística municipal i altres instruments de planejament urbanístic. 

L’àmbit del PEU resta exclòs de la xarxa d’Espais Naturals de protecció especial (ENPE). 

- Pla director urbanístic de les activitats de càmping, aprovat definitivament per la Comissió 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 Càmping Mas Nou dins l’àrea geogràfica del Litoral on s’admet la 
implantació d’establiments de càmping en sòl de de protecció preventiva. 
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Extracte del plànol i.03 Planejament Territorial 

Li és directament aplicable la DT 2a on s’estableix que es poden tramitar documents urbanístics, com 
el present Pla especial, la implantació de noves activitats de càmping, la regularització, l’ampliació i/o 
la reordenació de les existents, en aquells municipis on el planejament urbanístic general municipal 
ho admeti. S’estableix també, que en la documentació urbanística 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 relació al municipi. 

El Planejament vigent a Castelló d’Empúries és el POUM aprovat definitivament per la Comissió 
d’Urbanisme de Girona en la sessió de data 17 de desembre de 2013, i publicades al DOGC número 
del 6664 de 15 de juliol de 2014. 

El POUM de Castelló d’Empúries classifica els terrenys de l’àmbit del present document de sòl no 
urbanitzable, Agrícola de valor, clau 21, on s’admet l’ús d’establiments de càmpings. Les seves 
determinacions es troben regulades, en caràcter general, pel que es disposa al títol IV, Regulació del 
sòl no urbanitzable (SNU) de les Normes Urbanístiques, i més específicament a l’article 179 del capítol 
III Tipus de sòl no Urbanitzable, transcrit a continuació: 
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Extractes dels plànols de Règim del sòl i d’usos del POUM  

“Article 179. Zona agrícola de valor. 

1. Definició.  

Aquesta clau comprèn sòls d’alt valor agronòmic i a la vegada amb una significació important en 
l’estructuració de la matriu territorial. El seu paper, a més, esdevé cabdal en tant que espais de suport 
a les activitats terciàries així com de zones tampó entre les àrees urbanitzades i aquelles altres de 
protecció especial o amb funcions connectives. 

2. Claus urbanístiques.  

Per a la regulació específica s’utilitza la clau específica general: 21. Zona agrícola de valor 

3. Actuacions. 

Amb la finalitat de protegir l'explotació agrícola s’hi preveuen dos tipus d'actuació:  

a) Condicions restrictives a l'edificació (tant d'ús residencial com no residencial)  

b) Condicions d'ordenació agrícola. 

4. Restriccions a l’edificació. 

Són d’aplicació les disposicions generals contingudes en els articles 169 a 178 d’aquestes normes 
urbanístiques. 

5.  Ús protegit. 

a) És defineix com ús protegit, l'ús agrícola  

b) La protecció significa un tractament prioritari en el que fa referència a ajudes i crèdits, ordenació 
d'activitats agràries, mesures fiscals, etc., a fi que no manquin en aquestes zones l'aigua, la llum, el 
terra, l'electricitat, així com els mitjans econòmics per tal d'assegurar el desenvolupament del sector 
i fomentar la millora de les explotacions. 

6. Règim d’usos.  
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D’acord amb les determinacions de l’article 47 del TRLUC, s’admeten les activitats de caràcter esportiu, 
cultural, d’educació en el lleure i d’esbarjo que es desenvolupin a l’aire lliure, amb les obres i 
instal·lacions mínimes i imprescindibles per a l’ús de què es tracti, així com la resta d’usos d’interès 
públic que per al sòl no urbanitzable determina l’article referenciat.  

En el cas de les finques on se situen masies catalogades, s’autoritzen els usos d’acampada per 
aquest àmbit i per a les finques adjacents necessàries per a la instal·lació d’aquests 
establiments. 

7. Usos incompatibles.  

És declaren usos prohibits tots aquells que impliquen una transformació del destí o naturalesa o lesionin 
el valor específic que es protegeix, fent menció especial dels següents: abocadors d'escombraries –se’n 
admeten però les plantes de tractament de residus prèvia avaluació ambiental i projecte d’integració 
paisatgística–, cementiris de cotxes, instal·lacions de cartells publicitaris, així com plantacions d’arbres 
no fruiters –a excepció de les arbredes o aquelles que tinguin per objecte restituir comunitats 
climàciques.  

8. Explotacions ramaderes.  

S’admeten les granges i estabulacions ramaderes sotmeses a les condicions edificatòries contingudes 
en l’article 174.3.c) d’aquestes normes urbanístiques.  

9. Condicions restrictives a l’edificació d’ús no residencial. 

Les construccions i instal·lacions necessàries per al desenvolupament de l'explotació agrària 
(explotacions ramaderes, construccions agrícoles, construccions auxiliars i construccions de protecció) 
estan regulades per l'article 174 d’aquestes NNUU per construccions pròpies d'una activitat rústica, 
sense ús residencial.  

10. Condicions restrictives a l’edificació amb ús d’habitatge familiar.  

S'admet l'ús d’habitatge familiar directament relacionada amb l’explotació agrària quedant 
expressament prohibida l'habitatge plurifamiliar, així com l'habitatge familiar de nova creació per usuaris 
no lligats a l'explotació agrària, tal com especifica l'article 174 d’aquestes normes urbanístiques sobre 
habitatges vinculats a l'explotació rústica dels terrenys.  

11. Ordenació agrària o forestal. 

 Les condicions d'ordenació agrària o forestal hauran d’ésser desenvolupades i treballades per un Pla 
especial de recs i conreus que haurà de contenir les següents determinacions:  

a) Definició dels camins rurals en dues categories: -de lliure circulació. -camins agrícoles.  

b) Ordenació de les aigües.  

c) Infraestructures agrícoles  

12. Aigua.  

a) És declara preferent l'ús de l'aigua pels regadius.  

b) Tota instal·lació d’hivernacle haurà de tenir previst el drenatge de l’aigua, prèvia decantació cap 
a pous morts, o bé aprofitant-la per a futurs recs dirigint-la cap a cisternes, dipòsits o basses, tal com 
especifica l’apartat d. de l’article 174 d’aquestes normes urbanístiques sobre construccions pròpies 
d'una activitat rústica  

c) En cap cas es podrà abocar l'aigua en camins o finques veïnes 13. Serveis 

13. Serveis.  
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Per tal d’assegurar un possible ús col·lectiu dels serveis necessaris, el Pla especial podrà 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 ampliació del 
càmping 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 l’àmbit la masia catalogada Mas Nou del Catàleg 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 implantació compatible amb el règim d’usos que s’estableix per la classificació d’Agrícola 
de valor, clau 21. 

La Masia del Mas Nou, edificació del s. XVIII, amb ús residencial i bon estat de conservació, es 
troba catalogada en la fitxa A9 del Catàleg de Masies i Cases Rurals del POUM: 

1.7 Marc urbanístic i legal. Determinacions i documentació 

El marc urbanístic i legal: 

- El Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refós 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 públic, d’ara endavant TRLUC;

- la Llei 16/2015, de simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració 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 protecció de la legalitat urbanística, 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 
protecció, gestió i ordenació del paisatge;  

- el Pla Director Urbanístic de les Activitats de Càmping aprovat per la aprovat definitivament per 
la Comissió de Territori de Catalunya el 28 de juny de 2021, d’ara endavant PDUAC; 

L’article 67 del TRLUC fa referència a la possibilitat de redactar plans especials urbanístics de 
desenvolupament, en desenvolupament de les previsions del planejament territorial o del planejament 
urbanístic general, es poden aprovar plans especials urbanístics si són necessaris per a assolir les 
finalitats que descriu. L’apartat 1.i) preveu dins els supòsits del Pla especial urbanístic de planejament 
la implantació d’obres i usos relacionats amb l’activitat de càmping i amb l’aparcament de caravanes, 
autocaravanes i remolcs tenda previstos expressament en el Pla d’ordenació urbanística municipal. 
L’apartat 2 d’aquest mateix precepte determina que els plans especials urbanístics de 
desenvolupament previstos expressament en el planejament territorial o en el planejament urbanístic 
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 bàsic ordenar les activitats de càmping per tal d’assolir una activitat sostenible 
ambientalment, socialment i econòmicament. 

La Llei 16/2015, de simplificació de l’activitat administrativa de l’Administració de la Generalitat i dels 
governs locals de Catalunya, pel que fa a l’avaluació ambiental, recull a la disposició addicional 
vuitena, 

“Mentre no es duu a terme l’adaptació de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluació ambiental de plans 
i programes, a la normativa bàsica continguda a la Llei de l’Estat 21/2013, del 9 de desembre, 
d’avaluació ambiental, s’han d’aplicar les prescripcions de la Llei 6/2009 que no contradiguin la dita 
normativa bàsica, d’acord amb les regles contingudes en la present disposició.” 

Així doncs, en caràcter previ es va remetre l’avanç del Pla Especial amb el DIE a la OTAAA per tal 
que, a partir de les consultes a les administracions públiques afectades i a les persones interessades, 
i on l’òrgan ambiental va emetre el document d’abast d’estudi ambiental estratègic determinant 
l’amplitud i el nivell de detall que ha de tenir l’estudi ambiental estratègic (EAE), que ha de donar 
resposta al que estableixen l’article 20 i l’annex IV de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluació 
ambiental. 

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

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

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

- En matèria d’aigües, la prevista al Reial Decret 638/2016, de 9 de desembre, pel que es modifica 
el Reglament del Domini Públic Hidràulic aprovat pel Reial Decret 849/1986, d’11 d’abril, el 
Reglament de Planificació Hidrològica, aprovat pel Reial Decret 907/2007, de 6 de juliol, i altres 
reglaments en matèria de gestió de riscos d’inundació, caudals ecològics, reserves hidrològiques 
i abocaments d’aigües residuals. Així mateix, també s’estarà al previst en els “Criteris 
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d'intervenció en espais fluvials. ACA, gener de 2002" i les "Directrius de planificació i gestió de 
l'espai fluvial. ACA 2007", redactats per I‘Agència Catalana de l'Aigua 

- En matèria de protecció civil, concretament el previst al Decret 30/2015, de 3 de març, pel qual 
s'aprova el catàleg d'activitats i centres obligats a adoptar mesures d'autoprotecció i es fixa el 
contingut d'aquestes mesures. 

Les determinacions i la documentació dels plans especials urbanístics es concreten a I’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 
urbanística del PDUAC. 

Pel que fa a la documentació, el document del PEU ha d’incloure, entre d’altres: 

I. MEMÒRIA 
1. Memòria informativa 
2. Memòria de l'ordenació, que inclou l’agenda de les actuacions i l’avaluació econòmica  

II. NORMES URBANÍSTIQUES 

III. PLÀNOLS 
1. Plànols d'informació 
2. Plànols d'ordenació 

IV. ANNEXES 
ANNEX I. Documentació justificativa de l’activitat 
ANNEX II. Informe de viabilitat econòmica de l’establiment 
ANNEX III. Estudi ambiental estratègic 
ANNEX IV. Estudi d’inundabilitat. Informe resum de la manca d’inundabilitat dels terrenys. 
ANNEX V. Estudi d’avaluació de la mobilitat generada 
ANNEX VI. Estudi d’impacte i integració paisatgística 
ANNEX VII. Pla d’Autoprotecció i de gestió del risc per Inundabilitat 

Un cop aprovat definitivament el Pla especial urbanístic, i es concreti i determini la solució definitiva, 
es redactarà, tramitarà i s’aprovarà el corresponent Pla d’Autoprotecció i de gestió del risc per 
Inundabilitat, que incorpori les mesures correctores per tal d’assolir un risc gestionable envers els 
informes emesos per Protecció Civil i l’Agència Catalana de l’Aigua, tal i com s’estableix en el TR de 
la Llei d’urbanisme, modificada per la Llei 5/2017, on en la Disposició addicional dinovena, Pla de 
gestió del risc dels càmpings, s’estableix que: 

“Per a poder mantenir l'activitat dels càmpings legalment implantats a l'entrada en vigor de la present 
disposició addicional que, d'acord amb la legislació sectorial, es trobin en zones de risc d'inundació 
que poden produir danys greus a les persones o els béns, els titulars han d'elaborar un pla de gestió 
del risc i costejar i, si s'escau, executar les mesures correctores que siguin necessàries per a prevenir 
els danys, de conformitat amb el Pla especial urbanístic tramitat amb aquesta finalitat.” 

Pel que fa a la tramitació del corresponent Pla especial urbanístic a seguir, en el marc d’una 
Avaluació Ambiental Estratègica Ordinària, serà la regulada pel que disposa l’article 80, 85 i 89 del 
TRLLU, és a dir: 

1. Entrada al registre del document d’avanç del Pla especial urbanístic (PEU) i el document 
ambiental estratègic.  
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2. Tramesa del document a l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació Ambiental per a la resolució 
d’informe ambiental estratègic.  

3. Entrada a l’Ajuntament dels documents sol·licitats a partir de la tramesa de l’avanç següents:  

- Informe emès per la Comissió Territorial d’Urbanisme  
- Informe de la Direcció General de Protecció Civil  
- Informe de l’Agència Catalana de l’Aigua  
- Resolució d’informe ambiental estratègic de la persona titular de la direcció dels Serveis 

Territorials de Territori i Sostenibilitat, i informe de l’Oficina Territorial d’Acció i Avaluació 
Ambiental  

4. Tramesa d’aquests informes al promotor del Pla especial. Els informes emesos per l’ACA, 
Protecció Civil, CTU i els relatius al tràmit d’avaluació ambiental estratègica han de ser recollits 
pel promotor per elaborar el document que s’ha de presentar a l’Ajuntament per a la seva 
aprovació inicial.  

5. Entrada a l’Ajuntament del Pla especial urbanístic (PEU) per a l’aprovació inicial per part del 
promotor, acompanyat dels estudis corresponents. 

6. Aprovació inicial del Pla especial urbanístic (PEU).  

7. Un cop transcorregut el termini de 45 dies d’exposició al públic, cal trametre els informes dels 
organismes sectorials i les possibles al·legacions de particulars al promotor del document, 
juntament amb els informes de l’Agència Catalana de l’Aigua i de la Direcció General de Protecció 
Civil ja sol·licitats des de la Direcció General d’Ordenació del Territori i Urbanisme.  

8. Entrada a l’Ajuntament del document per a l’aprovació provisional, que inclou el document resum 
del tràmit ambiental. 

9. Tramesa del document (sense necessitat d’una aprovació municipal) a l’Oficina Territorial d’Acció 
i Avaluació Ambiental per a la declaració ambiental estratègica. Des de l’Oficina es passa el 
document a la CTU per a l’emissió de l’informe urbanístic i territorial previ a l’aprovació 
provisional. 

10. Entrada a l’Ajuntament de la declaració ambiental estratègica i l’informe urbanístic i territorial. 

11. Aprovació provisional del document per part del Ple municipal.  

12. Tramesa del document a la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona per a la seva aprovació 
definitiva.  

13. Aprovació del Pla d’autoprotecció, un cop informat favorablement per Protecció Civil i l’Agència 
Catalana de l’Aigua de la Generalitat de Catalunya, tal i com s’estableix en la Llei 5/2017, de 28 
de març, de mesures fiscals, administratives i financeres. 

1.8 Característiques físiques, ambientals i paisatgístiques de l’emplaçament 

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 
pràcticament plana, i de naturalesa agrícola. La resta de terrenys es destinen a l’activitat de càmping 
i a ús residencial, pel que fa a la masia catalogada, anomenada Mas Nou. 
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La comarca de l’Alt Empordà es troba dividida en set unitats de paisatge, porcions del territori 
caracteritzades per una combinació específica de components paisatgístics de naturalesa 
ambiental, cultural, perceptiva i simbòlica, així com de dinàmiques clarament recognoscibles que li 
confereixen una idiosincràsia diferenciada de la resta del territori. 

Dins d’aquestes set unitats de paisatge, Castelló d’Empúries es troba inclosa dins de la “Plana de 
l’Empordà”, 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 l’àmbit del present Pla 
Especial, i de l’altra, la plana de l’interior composada per terrenys de molt bona qualitat per als 
conreus. La plana empordanesa ha patit una forta intervenció humana, basada sobretot en la 
dessecació de les zones humides i en l’augment de la superfície agrícola i urbana. 

L’important aprofitament agrícola es caracteritza per la presència d’una gran xarxa de recs i canals, 
que ha permès dotar l’espai d’un valuós sistema de regadiu i a la vegada convertir-lo en un dels 
espais agrícoles més significatius de les comarques gironines.  

Un dels principals valors paisatgístics de la plana és la tramuntana, que marca amb la seva acció 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 l’àmbit d’aquest Pla Especial no trobem cap desnivell del terreny mínimament remarcable, 
tractant-se doncs d’una topografia totalment plana. 

 
Imatge de l’àmbit del Pla Especial on es pot observar la planimetria dels terrenys que l’engloben. 

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

Destaca notablement el Parc Natural dels Aiguamolls de l’Empordà que ha permès conservar l’espai 
amb la major integritat possible i s’han evitat així creixements urbanístics excessius. Aquest té una 
superfície de 4.731ha, de les quals 824ha són 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 
Integració paisatgístic i les seves conclusions s’incorporaran a l’apartat de normativa del mateix. 

1.8.2 La Hidrografia i la hidrogeologia. 

Segons el mapa d’Àrees Hidrogeològiques de Catalunya E/1:250.000 (1192, ICC), els terrenys de 
la finca pertanyen a la Conca del Pirineu Oriental, concretament a la unitat Fluvià-Muga-Costa Brava 
de 2.179 Km².  

En l’estudi inicial estratègic, concreta que la unitat hidrogeològica la conformen diversos aqüífers 
essent el superficial de la plana al·luvial del Fluvià i la Muga el corresponent a l’àmbit 
d’implementació del càmping. Aquest és un aqüífer superficial de gruix 15-20 m i de comportament 
lliure, constituït per graves a les àrees proximals de la plana i per sediments sorrencs a les àrees 
més distals. 

El sector del Pla Especial es troba envoltat per “la Mugueta” i pel “Rec dels Salins”. L’àmbit està 
format per dipòsits al·luvials, deltaics i de planes costaneres 

 
Extracte del mapa d’Àrees Hidrogeològiques de Catalunya 
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Extracte ICC on es pot observar l’àmbit de l’Avanç amb la Mugueta i el Rec dels Salins al seu entorn. 

La inundabilitat ha estat estudiada per la Planificació de l’Espai Fluvial (PEF) de la Muga, però els 
resultats eren insuficients atès que no es va incloure una anàlisi del risc d’inundació ni la delimitació 
de les zones inundables en l’àmbit de la Mugueta i de l’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 problemàtiques concretes al terme de Castelló d’Empúries, al marge 
esquerre del riu Muga, l’Ajuntament va encarregar un estudi complementari a la PEF per tal 
d’analitzar de forma més detallada la resposta hidrològica i hidràulica de la conca de La Mugueta.  

Durant la redacció del Document inicial estratègic, l’Ajuntament de Castelló d’Empúries va presentar 
i demanar informe d’aquest estudi d’inundabilitat a l’Agència Catalana de l’Aigua (Núm. 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 Estratègic, d’acord amb l’estudi, a l’àmbit del Pla especial 
del càmping Mas Nou el curs de la Mugueta desbordaria de forma puntual únicament en el cas d’una 
avinguda de 500 anys de període de retorn, i únicament es veu afectat per una zona d’inundació de 
caràcter lleu. 
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Extracte de l’estudi d’inundabilitat complementari a la PEF detallat de la  

resposta hidrològica i hidràulica de la conca de La Mugueta. 
 

En la tramitació de l’avanç del present PEU, l’Agència Catalana de l’Aigua emet un informe (ref. 
UDPH2017001768), amb les següents prescripcions als efectes de la hidrologia–hidràulica i la 
inundabilitat, que foren recollides en l’informe de la CTUG: 

“- D’acord amb els resultats de l’estudi complementari a la PEF que analitza de forma més detallada la 
resposta hidrològica i hidràulica de la conca de La Mugueta (ref. UDPH2017001057), en l’àmbit del Pla 
Especial del càmping Mas Nou, el curs de La Mugueta desbordaria de forma puntual únicament en el cas 
d’una avinguda de 500 anys de període de retorn, i es veuria afectat per una zona d’inundació de caràcter 
lleu. 

- La ordenació del Pla Especial haurà de ser compatible amb els usos permesos en la Zona Inundable 
definida en l’article 14 del Reglament del Domini Públic Hidràulic (RDPH), d’acord amb el Reial Decret 
638/2016. 

- D’acord amb l’article 14 del RDPH s’evitarà l’establiment d’acampades, zones destinades a l’allotjament 
en càmpings i edificis de usos vinculats.” 

Vist el resultat obtingut, amb l’autorització de l’ACA, s’encarrega una Addenda a l’estudi 
d’inundabilitat complementari de La Mugueta en l’àmbit de la zona deltaica del marge esquerre del 
riu La Muga a Castelló d’Empúries, amb un aixecament topogràfic de detall d’un tram del dic de 
terres del marge dret de La Mugueta, per tal d’avaluar amb una major precisió el comportament 
hidràulic que s’assoleix durant episodis de crescudes de 500 anys de període de retorn al llarg de 
tot aquest tram del curs.  

Aquesta nova anàlisi de detall i de menor escala, ha permès avaluar, validar i comprovar si realment 
es produeixen els desbordaments de l’aigua identificats en l’estudi antecedent, al llarg de tot el tram 
del curs de La Mugueta a on existeix l’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 
període 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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Això és conseqüència de que la cota de la làmina 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 l’estudi inicial. 

El comportament hidràulic del flux d’aigua al llarg de tot aquest tram del curs és pràcticament 
coincident al que es va obtenir en l’estudi anterior (desembre 2016), però amb la diferència que 
s’augmenten sensiblement els calats d’aigua en tot aquest tram de llera i fins la confluència amb el 
rec Salins. 

 
Les principals conclusions que s’extreuen d’aquest nou estudi d’inundabilitat en l’àmbit del Pla 
especial urbanístic del Càmping Mas Nou, com a addenda a l’estudi d’inundabilitat complementari 
de La Mugueta en l’àmbit de la zona deltaica del marge esquerre del riu La Muga a Castelló 
d’Empúries, són: 
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• Segons el document de l’estudi inicial de desembre de 2016, els terrenys del Pla especial 
urbanístic “Càmping Mas Nou” de Castelló d’Empúries, situats a més de 500 metres de 
distància de la mota del marge dret del riu La Mugueta, resultarien parcialment inundables a 
partir d’episodis d’avinguda de 500 anys de període de retorn, amb un risc d’inundació d’entre 
molt lleu i nul. 

• El model hidràulic de l’estudi anterior tenia un nivell de detall (mida de cel·la de càlcul de 10 x 
10 metres) adequat pels seus objectius però no suficient per un anàlisi d’implantació 
urbanística. 

• En aquest nou estudi s’ha treballat amb la modelització bidimensional completa de l’estudi 
inicial, per tota la plana, però per l’àmbit a on es localitza el PEU s’ha elaborat un model 
específic d’una resolució més elevada (1 x 1 metres basat en un aixecament topogràfic de detall 
específic de tot el tram de la mota del marge dret del riu La Mugueta), en concordança amb el 
superior nivell de detall requerit pels estudis d’implantació en zones sensibles, com és el cas. 

• El major grau de detall de l’estudi realitzat, com a document d’Addenda de l’estudi inicial, ha 
permès concretar que no es produeix cap desbordament del flux d’aigua pel marge dret del riu 
La Mugueta en episodis de 500 anys de període de retorn i conseqüentment, els terrenys de 
l’àmbit del Pla especial urbanístic “Càmping Mas Nou” no presenten risc d’inundabilitat. 

• El comportament hidràulic del flux d’aigua al llarg de tot aquest tram del curs és pràcticament 
coincident al que s’obté de l’estudi antecedent, amb lleugeres diferències en els calats d’aigua 
d’aquest tram del curs i fins a la confluència amb la llera del rec Salins. 

• Tenint en compte els resultats de la diagnosi d’inundabilitat actualitzada i el que determina la 
darrera modificació amb data de 29 de desembre de 2016 del Reglament de Domini Públic 
Hidràulic, els terrenys a on es preveu la implantació del Pla especial urbanístic “Càmping Mas 
Nou” no presenten risc d’inundació per episodis extraordinaris de 500 anys de període de 
retorn del riu La Mugueta, i conseqüentment, es respectaria la compatibilitat d’usos del sòl que 
la legislació vigent estableix en funció de la zonificació de l’espai fluvial. 

1.8.3 La vegetació i els hàbitats naturals. 

A Castelló d’Empúries despunta notablement la situació dins del municipi del Parc Natural dels 
Aiguamolls de l’Empordà, que ocupa bona part del terme de Castelló d’Empúries. Destaca per la 
gran varietat d’aus que hi nidifiquen, vora les 330 espècies. 

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

Els diferents ambients que integren el Parc, molts d’ells caracteritzats per factors ambientals extrems 
(alta salinitat, elevada evapotranspiració, forts vents, llargues temporades de sequera, temporals de 
llevant, sòls amb poca o nul·la retenció d’aigua), donen peu a una gran especialització i diversitat de 
la seva flora característica. A més, el Parc presenta una sèrie d’espècies de plantes, exclusives i 
poc comunes als Països Catalans, algunes d’elles amb una distribució molt restringida 

El Parc inclou una molt bona representació de les flores psammòfila (que viu sobre sòls de sorra) i 
halòfila (que viu en terra amb alts continguts de sal), de les quals conté la major part dels tàxons 
presents al territori català. Per contra, la flora aquàtica i higròfila (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 tàxons molt singulars. 

La distribució dels diferents vegetals respon als diferents sectors o hàbitats. 

L’àmbit del Pla Especial s’integra a la plana agrícola de Castelló d’Empúries, que presenta un potent 
valor de continuïtat i extensió territorial a la zona, i la peça agrícola de l’àmbit del Pla contribueix en 
la configuració de la diversitat i interrelació del mosaic paisatgístic del nord-est del terme (camps, 
pastures, zones humides, recs i rieres, marges vegetals, etc...).  

Així mateix, se situa molt proper als límits del Parc Natural dels Aiguamolls de l’Empordà i a l’espai 
fluvial d’interès connector del rec Salins que permet la permeabilitat ecològica entre la Muga i les 
zones humides de la façana costanera, i també presenta molta proximitat a les àrees amb presència 
d’espècies d’interès florístic i faunístic i s’inclou dins de l’àmbit territorial de protecció de l’avifauna 
com a espai funcional de vies migratòries d’ocells. 

S’adjunta com annex al Pla especial l’estudi ambiental estratègic, amb la valoració envers a tots els 
aspectes ambientals a tenir en compte en l’àmbit, i les seves conclusions s’incorporaran a l’apartat 
de normativa del mateix. 

1.9 Característiques econòmiques, socials i turístiques del municipi 

1.9.1 Població 

La població de dret de Castelló d’Empúries és de 12.254 habitants, segons les dades de l’IDESCAT 
de 2021. 

 
Com en molts altres municipis de la costa, a Castelló d’Empúries el fenomen més rellevant a nivell 
demogràfic és l’estacionalitat. La gran afluència de turistes que visiten la població i els que tenen 
segona residència, fa que la població de dret es multipliqui en plena temporada d’estiu i es situï entre 
els 50.000 i 60.000 visitants.  

El municipi de Castelló d’Empúries es diferencien dos nuclis separats entre si, el nucli antic de 
Castelló d’Empúries i la marina d’Empuriabrava, que representen un 1,97% i 12,22% 
respectivament, del total de la superfície del municipi.  

La superfície ocupada per les activitats de càmping és de 56,38ha, un 1,33% del terme municipal. 
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L’evolució del parc d’habitatges, ha anat augmentant en els últims anys. Segons l’Institut 
d’Estadística de Catalunya, l’any 2011, existien 4.523 habitatges d’ús principal, 11.045 secundaris i 
844 buits, fent un total de 16.412 habitatges a Castelló d’Empúries. (A data actual no s’han trobat 
dades actualitzades al respecte) 

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

1.9.2 Economia 

Les transformacions territorials endegades a Castelló d’Empúries són indestriables d’una nova 
realitat socioeconòmica que s’ha imposat al llarg de les darreres dècades. 

Com a molts municipis de costa, Castelló d’Empúries ha viscut una marcada especialització turística 
que, encara avui, comporta un model específic de terciarització de l’economia en detriment de la 
resta de sectors econòmics, tret de la construcció. 

Més enllà dels aspectes merament econòmics, l’especialització turística condiciona, també, molts 
aspectes de la vida quotidiana del municipi, tot i que és un dels aspectes més important en mantenir 
i regular per part del consistori. 

És evident la pèrdua de protagonisme econòmic de l’agricultura, però no es tracta d’una 
problemàtica intrínseca del municipi sinó que aquest aspecte presenta una rellevància d’àmbit 
territorial. 

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

1.9.3 Turisme 

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

Però cal destacar, que el major gruix de l’oferta turística al municipi, situades majoritàriament a 
Empuriabrava, es basa en les segones residències, on l’any 2011, existien un total de 11.889 
habitatges qualificats com a segones residències i vacants, que suposen unes 41.611 places 
(aplicant un factor de 3,5 persones per habitatge).  D’ençà uns anys, s’està portant a terme la 
conversió de les segones residències cap a habitatges habituals.  
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El que es pretén és fomentar la diversificació i la posta al dia del sector. Una de les línies 
estratègiques haurà de ser la promoció d’un model turístic de qualitat que incorpori alternatives al 
model actual de sol i platja, així es limitarà l’estacionalitat i s’estendrà el temps turístic.  

Aquest darrer procés representa una oportunitat per afavorir el desenvolupament d’un model 
territorial i econòmic que aporti noves dinàmiques, tot complementant i redotant les estructures 
econòmiques i urbanes hereves del desenvolupament turístic dels ans 60 i 70. 

1.9.4 Establiments de càmpings 

El municipi de Castelló d’Empúries disposa de 5 càmpings. Rubina Resort, La Laguna, Nàutic 
Almatà, Castell Mar i el Mas Nou. En el quadre adjunt, es fa un resum de les dades de capacitat de 
tots els càmpings del municipi:  

Nom del càmping Superfície (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 

Nàutic Almatà 17,48 3.261 1.087 
Castell Mar 3,36 1.149 383 

 56,38 9.591 3.197       
(*)Places calculades a raó de 3 places per unitat d’acampada 

1.10 Resum de les alternatives estudiades en l’avanç del PEU i proposta escollida 

En l’avanç del PEU es varen estudiar 4 alternatives de l’ordenació dels terrenys, les quals tenen els 
següents aspectes en comú: 

1. La masia Mas Nou s’integra dins la zona d’equipaments privats. 

2. La major superfície d’equipaments privats s’ubica al sud de l’àmbit, en contacte amb la zona 
urbana. 

3. S’estableix una franja arbrada de jardí privat al límit nord, est i oest  amb la funció de tanca 
arbrada. 

4. S’ubica una important zona d’aparcament a l’accés al càmping, per tal que fomenti l’ús 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 urbanització d’Empuriabrava.  

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

7. L’asfaltat dels vials interns es farà amb asfalt drenant. 

8. El 50% dels vials seran del tipus tou. 

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

10. El 5% de la superfície de la zona d’unitats d’acampada es destinarà a espais lliures destinats 
a l’oci.  

11. Es conservarà el 70% d’escorrenties com a espais connectors. 
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Tal i com s’ha explicat en l’apartat 2 de resum històric, referent a la convivència entre els residents 
per les molèsties amb les instal·lacions actuals, l’accés rodat al càmping esdevé un punt molt 
important que afectarà 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 reordenació interior de les zones d’aparcament, acampada i d’equipaments.  

Alternativa 1 

La primera proposta preveu l’accés al càmping a través del camí 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 Castelló d’Empúries.  

En la zona d’accés al càmping s’emplacen la zona d’aparcament privat del càmping així com una de 
les zones destinades a equipaments (edificis de recepció, serveis annexes, etc...) Des d’aquesta zona 
d’aparcaments neix la vialitat privada que discorre per tot l’àmbit al límit d’aquest amb la zona agrícola 
per tal d’arribar fins a la segona peca d’aparcament. Entre aquesta vialitat i el límit de l’àmbit es deixa 
una franja de jardins privats, convenientment arbrada per tal de formar la tanca de separació dels 
terrenys de l’àmbit. 

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

La resta d’equipaments, destinades a ubicar els sanitaris del càmping, es distribueix en petites 
superfícies situades estratègicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d’unitats 
d’acampada. 

La resta de superfície de l’àmbit, a llevat de la franja perimetral que farà d’element esmorteïdor i de la 
gran zona de la cantonada nord-est que es destinen a zona de jardins privats, es destinarà a zona 
d’unitats d’acampada. 

 
Extracte del plànol 0.01).- Alternativa de zonificació P1. 
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QUADRE DE SUPERFICIES DE SÒL I 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% 

SUPERFÍCIE ÀMBIT TOTAL     229.018,63       
SOSTRE MÀXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08)   18.321,49       
UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CÀMPING (m²/ud)    
UDS. ACAMPADA TIPUS Mòbil 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 càmping per carrer Mas Nou, vial principal d’accés a la 
urbanització Mas Nou, que és també l’accés al mas. En aquest punt d’accés al càmping es proposa 
emplaçar la major part de superfície destinada a equipaments privats lúdics així com la zona 
d’aparcament privat. 

A l’entorn de la zona d’equipaments s’ubica la zona de vialitat privada per la correcta circulació dels 
transports de serveis que han de donar servei als equipaments. La major part de la resta de l’àmbit 
es destina a zona d’unitats d’acampada, a excepció de la franja perimetral de tanca arbrada, així com 
de la zona de jardí privat que s’ubica al nord-est  de l’àmbit amb la funció de donar una major superfície 
d’amortiment amb el Parc Natural dels Aiguamolls de l’Alt Empordà. 

La resta de superfície d’equipaments destinats a ubicar els sanitaris del càmping, es distribueix en 
petites superfícies situades estratègicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d’unitats 
d’acampada. 
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Extracte del plànol 0.02).- Alternativa de zonificació P2 

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL I SOSTRE ALTERNATIVA P2  
ZONA D'UNITATS D'ACAMPADA clau ZUA   149.247,41 65,17% 
ZONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZVP   20.008,63 8,74% 
ZONA DE JARDINS PRIVATS clau ZJP   23.068,37 10,07% 
ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP   36.694,22 16,02% 
SUPERFÍCIE ÀMBIT TOTAL     229.018,63       
SOSTRE MÀXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08)   18.321,49       
UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CÀMPING (m²/ud)    
UDS. ACAMPADA TIPUS Mòbil 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 l’alternativa 1, es preveu l’accés al càmping a través del 
camí 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 Castelló d’Empúries. 

En la zona d’accés al càmping també s’ubica una bossa d’equipaments per tal d’emplaçar la recepció 
i serveis annexes, així com la zona d’aparcaments privats. 

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

La vialitat interior neix des de la zona d’aparcaments de l’accés i travessa en la seva totalitat l’àmbit 
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 l’anterior proposta, al límit de l’àmbit s’ubica una franja perimetral de 
tanca arbrada, així com de la zona de jardí privat que s’ubica al nord-est de l’àmbit amb la funció de 
donar una major superfície d’amortiment amb el Parc Natural dels Aiguamolls de l’Alt Empordà, més 
proper en aquesta zona concreta. 

La resta de superfície d’equipaments, destinades a ubicar els sanitaris del càmping, es distribueix en 
petites superfícies situades estratègicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d’unitats 
d’acampada. 

 
Extracte del plànol 0.03).- Alternativa de zonificació P3  

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL I SOSTRE  
ZONA D'UNITATS D'ACAMPADA clau ZUA   146.888,67 64,14% 
ZONA DE VIALITAT PRIVADA clau ZVP   24.617,14 10,75% 
ZONA DE JARDINS PRIVATS clau ZJP   20.727,28 9,05% 
ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP   36.785,54 16,06% 
SUPERFÍCIE ÀMBIT TOTAL     229.018,63       
SOSTRE MÀXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08)   18.321,49       
UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CÀMPING (m²/ud)    
UDS. ACAMPADA TIPUS Mòbil home 165 531 64,17% 
UDS. ACAMPADA TIPUS Bungalows   200 296 35,83% 
UNITATS D'ACAMPADA TOTALS     827  

Alternativa 4 

La darrera alternativa de zonificació preveu l’accés des del camí vell de Roses, però accedint pel tram 
sud del carrer Mas Nou actual, que seria similar a l’accés actual al càmping, però desviant-se abans 
d’entrar en la zona urbana. Cal dir que el tram del camí vell pel qual es preveu accedir ja està previst 
urbanitzar-se amb el projecte d’urbanització del sector residencial on s’emplaça actualment el 
càmping. 
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La resta de la distribució del càmping seguiria els criteris de l’alternativa 3, amb l’excepció de 
l’emplaçament del vial privat, que s’ubica més al límit de l’àmbit, en contacte amb la zona urbana per 
l’est i connecta les dues peces d’aparcament. Aquest s’ha previst amb una petita curvatura. Amb 
aquesta localització es permet una millor distribució 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 màxim possible la superfície de contacte 
d’aquest zona amb la zona residencial.  

En totes les propostes, al límit de l’àmbit s’ubica una franja perimetral de tanca arbrada, així com de 
la zona de jardí privat que s’ubica al nord-est de l’àmbit amb la funció de donar una major superfície 
d’amortiment amb el Parc Natural dels Aiguamolls de l’Alt Empordà, mes proper en aquesta zona 
concreta. 

La resta de superfície d’equipaments, destinats a ubicar els sanitaris del càmping, es distribueix en 
petites superfícies situades estratègicament per abastar la totalitat de serveis en la zona d’unitats 
d’acampada. 

 
Extracte del plànol 0.04).- Alternativa de zonificació P4 

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL I 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   21.367,78 9,33% 
ZONA D'EQUIPAMENTS PRIVATS clau ZEP   36.599,10 15,98% 
SUPERFÍCIE ÀMBIT TOTAL     229.018,63       
SOSTRE MÀXIM TOTAL EDIFICABLE (Coef.= 0,08)   18.321,49       
UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CÀMPING (m²/ud)    
UDS. ACAMPADA TIPUS Mòbil 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 l’avanç del PEU Mas Nou 

La CTUG en sessió de data 26 de juliol de 2017 va adoptar l’acord d’Emetre informe sobre l’Avanç de 
Pla especial urbanístic de trasllat i nova implantació del càmping Mas Nou, de Castelló d’Empúries, 
promogut per MAS NOU ENTORN, SL, a l’efecte de l’informe urbanístic i territorial previst a l’article 
86.bis i a la disposició transitòria divuitena del Text refós de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret 
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, en la redacció donada pels articles 32 i 90 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 l’informe són: 

“IV Valoració 

4.1 Compatibilitat amb el planejament d’àmbit territorial 

D’acord amb el PTPCG l’ús de càmping és admissible en sòl de protecció preventiva. La modalitat 
territorial de protecció preventiva remet les seves determinacions a les de la legalitat vigent i el propi 
planejament municipal. 

En conseqüència, la implantació proposada és compatible amb el planejament territorial, sempre i quan 
es justifiqui que les actuacions són compatibles amb els riscos prevists en l’article 9 del TRLU.  

4.2 Compatibilitat amb el planejament urbanístic d’àmbit municipal 

El planejament general classifica el PEU dins el sòl no urbanitzable i el qualifica de clau 21 (sòl agrícola 
de valor), la qual admet l’ús de càmping en finques amb masies catalogades. 

En conseqüència, es tracta d’un PEU compatible amb el planejament municipal atès que l’emplaçament 
d’aquest es troba lligat a la masia Mas Nou i aquesta està catalogada. 

Tanmateix també cal constatar que el planejament general no estableix cap limitació de superfície ni de 
capacitat de les possibles instal·lacions. 

Segons la documentació tramesa la superfície actual de càmping és de 74.485,24m², de la qual 
54.733,24m² estan ubicats en sòl urbà (amb sòl destinat a aprofitament residencial privat, i sistemes 
viari i d’espais lliures) pendent d’executar, i la resta, 19.752m² en sòl no urbanitzable. Per tant l’ús de 
càmping en la part urbana es troba en la situació d’ús en fora d’ordenació. L’alternativa escollida planteja 
un àmbit de càmping de 229.018,63m², per a 822 unitats d’acampada. Això suposa un augment de 
153.532m² de sòl, i per tant gairebé triplicar la superfície de les instal·lacions actual del càmping. A més 
a més el càmping adquireix unes dimensions molt considerables en relació a la superfície de sòl 
actualment ocupada pel sòl urbà en aquest indret del Mas Nou. 

És per aquest motiu que el document hauria de justificar la superfície d’implantació proposada, a la 
imprescindible i necessària, per tal de poder garantir els objectius  plantejats com, la viabilitat del trasllat 
de les instal·lacions implantades en el sòl urbà, l’adequació dels serveis necessaris del nou càmping, i 
la millora de les dimensions de les noves unitats d’acampada en relació a les unitats actuals. A més a 
més, caldrà demostrar que tant les dimensions del càmping com la capacitat de la instal·lació en ple 
rendiment i  en determinats períodes temporals de l’any, poden ésser assumides per les  infraestructures 
existents en aquest àmbit del municipi. 

Així mateix, com que tampoc es fa esment de si el trasllat de les actuals instal·lacions en sòl urbà 
quedaran suprimides de manera immediata o gradual, caldria definir com a mínim dues fases d’execució 
del càmping: Una primera fase que englobi els espais actualment ocupats per la instal·lació en terrenys 
classificats de sòl no urbanitzable i aquells més propers a l’actual instal·lació i a l’entorn del mas Nou, 
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que permetin el trasllat de les actuals unitats d’acampada ubicades en el sòl urbà. I una segona fase o 
fases successives d’ampliació de la instal·lació, més perimetral, condicionades al previ tancament de 
les actuals instal·lacions ubicades en sòl urbà. 

En un altre ordre de coses, en cap de les 4 alternatives es proposa cap unitat d’acampada per a albergs 
mòbils. D’acord amb el Decret 159/2012 d’establiments d’allotjament turístic, el nombre d’unitats 
d’acampada destinades a albergs fixos i semimòbils no pot ultrapassar el 50% del total. Cal donar 
compliment a aquest Decret en matèria de regulació d’establiments d’allotjament turístic. Caldrà, també, 
que els plànols d’ordenació delimitin les diferents unitats d’acampada i justifiquin, entre d’altres, l’accés 
a aquestes des dels vials interiors o espais lliures. 

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

Recordar que s’ha d’establir la indivisibilitat de la finca i la inscripció en el registre de la propietat. Si 
l’àmbit del Pla Especial inclou diverses finques s’han d’agrupar prèviament i establir la seva indivisibilitat. 

4.3 Aspectes administratius 

Caldrà aportar documentació sobre la situació administrativa actual del càmping respecte de: 

-Autoritzacions urbanístiques (Comissió d’urbanisme) 

-Llicències d’obres (Ajuntament) 

-Llicències ambientals 

-Autoritzacions turístiques 

El document no justifica la legalitat de les instal·lacions i usos existents, atès que no aporta 
autoritzacions ni llicències. Per tant, caldrà que el document en la fase posterior justifiqui la legalitat de 
totes les instal·lacions i edificis, o bé, si s’escau, l’Ajuntament aporti la incoació d’un procediment de 
protecció de la legalitat urbanística. 

4.4 Aspectes documentals 

Vista la documentació presentada es pot considerar que aquesta no té el contingut mínim d’un Avanç 
de Pla especial als efectes urbanístics, si bé, d’acord amb l’Annex 1 del “Acord d’intencions, accions i 
metodologia en relació amb la resolució de la problemàtica dels càmpings situats en zona inundable”, 
l’Avanç del Pla especial ha d’anar acompanyat del projecte de Pla d’autoprotecció que incorpori la 
situació actual i les possibles mesures correctores que garanteixin que el risc és gestionable. Aquest 
document,  conjuntament amb l’estudi d’inundabilitat són informació mínima, d’acord amb la clàusula 
tercera de l’esmentat acord, per tal de poder informar sobre la compatibilitat d’un càmping ubicat en 
zona inundable. 

Respecte el Document Inicial estratègic els organismes sectorials competents hauran d’informar i 
incorporar-ne les seves determinacions si s’escau. Recordar que caldrà demanar informe a: Oficina 
Territorial d’Acció i d’Avaluació Ambiental; Agència Catalana de l’Aigua; Departament d’Agricultura, 
Ramaderia, Pesca i Alimentació; Protecció Civil; Departament d’Empresa i Ocupació; Autoritat Territorial 
de la Mobilitat, Patrimoni Cultural i al Servei Territorial de Carreteres. 

Recordar que, un cop acabada la fase d’avanç, amb l’emissió del present informe territorial i urbanístic 
i el corresponent informe ambiental per part de l’OTAA, s’haurà de confegir el PEU complet per tal de 
que sigui aprovat inicialment per l’Ajuntament i tramitat posteriorment fins la seva aprovació definitiva. 

La documentació per a l’aprovació inicial del PEU tindrà el contingut mínim següent: 
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- Memòria descriptiva i justificativa 
- Normativa urbanística 
- Avaluació econòmica 
- Avaluació ambiental 
- Agenda d’actuacions 
- Plànols d’informació 
- Plànols d’ordenació 
- Estudi d’impacte i integració paisatgística 
- Estudi de mobilitat generada 
- Estudi d’inundabilitat amb temps d’avinguda 
- Projecte de Pla d’autoprotecció 

Finalment, els plànols estaran a l’escala que determina el Decret 305/2006 de 18 de setembre pel què 
s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, haurà d’incloure els corresponents plànols de serveis. 

La documentació també incorporarà a nivell d’avantprojecte, les diferents edificacions existents així com 
les ampliacions proposades i les noves, per tal que l’Ajuntament pugui atorgar llicència directa d’obres. 
En cas contrari, aquestes edificacions hauran de seguir el tràmit determinat per l’article 48 del TRLUC. 

4.5 Risc d’inundabilitat 

L’emplaçament del pla especial està afectat del risc d’inundabilitat, segons els mapes de perillositat i 
risc d’inundació de l’ACA, el POUM de Castelló d’Empúries 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 públic 
hidràulic no és possible preveure cap tipus d’actuació i ús d’acampada sobre terrenys afectats per la 
zona de flux preferent. En zona inundable s’evitaran els usos d’acampada excepte si no existeix ubicació 
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 
l’administració  hidràulica  i protecció civil. 

El document ha de determinar l’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 l’àmbit del càmping al ser sistema hidràulic. Així 
mateix, s’ha de preveure una ordenació que alliberi de zones d’acampada els terrenys afectats pel 
període de retorn de 100 anys i pel període de retorn de 500 anys i en flux preferent. 

També caldrà donar compliment al RD 638/2016, de 9 de desembre,  pel que es modifica  el Reglament 
del Domini Públic Hidràulic, i altres reglaments de matèria hidràulica. En aquest sentit caldrà determinar 
la zona de flux preferent i limitar-hi els usos en coherència  a la legislació esmentada. 

4.6 Mobilitat 

Per altra banda, caldrà aportar un estudi de mobilitat si el document es troba en algun dels supòsits de 
l’article 3 del Decret 344/2006, de regulació dels estudis d’avaluació de la mobilitat generada, per tal 
d’establir quines són les problemàtiques a resoldre en aquesta matèria i de quina manera el pla especial 
li dóna resposta, pel que fa a nombre de viatges, zones d’aparcament, accessibilitat, transport públic, 
etc. 

4.7 Aspectes paisatgístics 

La necessitat i el contingut del estudi d’impacte i integració paisatgística ve donat per les determinacions 
del Decret 343/2006 de 19 de setembre, pel què es desenvolupa la Llei 8/2005 de 8 de juny, del 
paisatge. En concret, caldrà que el document de PE inclogui mesures de reducció de l’impacte visual i 
integració en l’entorn, tot justificant l’ordenació de l’alternativa proposada, el següent: 
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a) Caldrà establir una zonificació adaptada al terreny i al viari implantat, posant especial èmfasi en 
les àrees que seran destinades a bungalous i edificacions de servei del càmping. 

b) Caldrà fixar mesures d’elements vegetals per tal de reduir l’impacte visual de la instal·lació i millorar 
la integració amb el sòl rural de l’entorn. 

c) Caldrà que el Pla defineixi les tanques, especificant l’emplaçament i les característiques d’acord 
amb criteris d’integració paisatgística i del decret 159/2012 d’establiments d’allotjament turístic i 
d’habitatges d’ús turístic. Al perímetre del càmping, s’ha d’establir, si no existeix, una franja 
perimetral on no hi pot haver cap construcció ni instal·lació, que ha de servir per a la integració 
paisatgística. Amb caràcter general, aquesta franja estarà protegida visualment per vegetació 
autòctona, i ha de tenir una amplada mínima de 3m. La tanca es situarà a la part interior de la 
franja. 

d) En relació a la implantació dels albergs fixos, per assimilar l’ocupació de les unitats d’acampada a 
l’entorn del sòl no urbanitzable, cal que aquesta s’ajusti al màxim d’ocupació del 30% de la 
superfície de la unitat d’acampada. Per garantir la integració, la separació entre els diferents 
albergs fixos haurà de ser de com a mínim 6m. 

e) D’acord amb l’art. 1 del Decret 159/2012, d’establiments d’allotjament turístic i d’habitatge d’ús 
turístic, els establiments d’allotjament turístic no es poden constituir en habitatges. Una forma de 
garantir aquest precepte és que les dimensions dels bungalous no assoleixin la superfície mínima 
d’habitatge (36m²) segons la legislació sectorial. 

4.8 Aspectes ambientals 

A nivell ambiental, l’OTAA de Girona, ha resolt que el pla especial segueixi la tramitació  que correspon 
a una avaluació ambiental estratègica ordinària. 

4.9 Altres riscos 

Pel que fa a altres riscos, de tipus natural o tecnològic, s'haurà d'estar a les determinacions de l'informe 
de l'Institut Geològic i Cartogràfic de Catalunya, i la Direcció General de Protecció Civil.” 

1.12 Informe de la OTAA de l’avanç del PEU Mas Nou 

L’OTAAGI en el document d’abast de l’estudi ambiental estratègic de l’Avanç de Pla especial 
urbanístic de trasllat i nova implantació del càmping Mas Nou, de Castelló d’Empúries, de data 20 de 
juliol de 2017 ha fet la valoració determinat l’abast de l’EAE i ha concretat els aspecte a incorporar en 
aquest EAE:  

“4.5 Aspectes que cal incorporar a l’EAE 

L’estudi ambiental estratègic haurà de desenvolupar, a més a més dels continguts mínims que venen 
detallats en l’Annex IV de la Llei 21/2013, de 9 de desembre d’avaluació ambiental, els aspectes 
assenyalats en els informes rebuts durant el període de consultes i els aspectes que s’indiquen a 
continuació amb el grau de detall següent: 

1. Revisar l’ordenació de l’alternativa seleccionada en l’avanç per tal de donar compliment a l’informe 
emès per l’Agencia Catalana de l’Aigua que ha identificat una zona inundable en l’àmbit del Pla 
especial. 

2. Determinar les superfícies i unitats d’acampada de la instal·lació actual i la seva comparació amb 
la instal·lació proposada concretant els increments previstos en els consums de recursos naturals. 

 3. Especificar l’ocupació i la capacitat del càmping i incloure als plànols d’ordenació la representació 
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 superfícies pavimentades i tipus de paviment. Valoració 
ambiental d’aquesta ordenació. 

4. Concretar les característiques de les zones verdes tenint en compte les diferents funcionalitats que 
realitzen (zones verdes del càmping, espais perimetrals amb funcionalitat de tampó, zones 
d’escorrenties naturals a conservar...). 

Concretar les característiques dels tancaments exteriors del càmping i la seva concordança amb 
el medi rural on s’emplaçarà. 

5. Avaluar el trasllat de l’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 incidència ambiental que pot tenir el càmping sobre la zona de connectivitat establerta 
al pla especial del Parc natural dels Aiguamolls de l’Empordà (clau 6) i preveure i preveu mesures 
correctores per disminuir-ne possibles afeccions. 

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

8. Analitzar les demandes de serveis d’aigua, energia elèctrica, recollida de residus i tractament 
d’aigües residuals tot indicant les mesures correctores que tinguin com a objectiu minimitzar-ne 
els consums. En tot cas caldrà indicar com es preveu atendre aquest serveis i si requeriran obres 
o actuacions fora de l’àmbit del Pla especial. 

En concret també caldrà justificar els nous volums d’aigua potable i de tractament d’aigües 
residuals associats a la nova instal·lació i justificar la disponibilitat del recurs i el correcte 
dimensionat del sistema municipal de tractament d’aigües residuals, respectivament, per atendre 
aquestes noves demandes. 

9. Justificar que el sistema d’il·luminació del càmping s’adequa a la normativa sobre la contaminació 
lluminosa per la zona de protecció alta E2. 

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

11. El document ambiental haurà d’incloure un pla de seguiment ambiental del PEU que permeti 
avaluar de manera fàcil i ràpida el compliment dels objectius ambientals i la realització de les 
mesures correctores integrades en el Pla. 
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2. MEMÒRIA DE L’ORDENACIÓ 

2.1 Descripció dels criteris i objectius 

El document de sensibilitat ambiental ha confirmat allò que preveu el POUM per aquests terrenys 
qualificats amb la clau 21, es a dir,  que en la zona del voltant de la urbanització del Mas Nou, dins de 
la zona agrícola de valor de sòl no urbanitzable del POUM, es podria admetre l’ús tou d’acampada, 
essent plenament compatible en una àrea d’amortiment que ocupa una zona de sòl no urbanitzable 
de caràcter preventiu segons el PTPCG. 

 
Aquesta la corona on es pot admetre l’emplaçament del càmping confronta al nord amb sòl d’interès 
ecològic i paisatgístic, clau 24a, de connexió biològica, part de la qual es troba dins la mateixa corona; 
a l’est i oest amb sòl agrícola de valor, clau 21, si bé aquest limita amb sòl d’espais naturals protegits, 
clau 25a5 zona agrícola del Parc natural protecció del medi natural i del paisatge dels Aiguamolls de 
l’Alt Empordà, esdevenint aquest en un sòl d’amortiment que cal mantenir com a espai separador i 
connector alhora envers el parc natural; per últim a sud limita amb el sòl urbà edificat de la urbanització 
Mas Nou que forma part del nucli d’Empuriabrava. 
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En conseqüència amb les característiques naturals i urbanístiques del sòl on es vol dur a terme la 
implantació del càmping, l’ordenació interna del Pla especial s’ha de dissenyar sota criteris de 
protecció ambiental i permeabilitat ecològica i paisatgística vers un entorn natural protegit, i ha de ser 
congruent amb les seves determinacions per mantenir la compatibilitat del sòl del seu entorn envers 
als usos que es volen implantar. 

En trobem doncs, davant del repte de concretar l’ordenació d’un sòl de transició entre el sòl urbà 
edificat i transformat, amb un sòl connector i de protecció biològica que cal que no es vegi alterat. 

Per altre banda, també cal posar en valor que atès que estem en un municipi potencialment turístic, 
s’han d’aprofitar les oportunitats per fomentar un turisme sostenible, respectuós i responsable amb 
l’entorn natural, basat en l’observació, el gaudi actiu i la presa de consciència dels valors de la natura 
i el paisatge d’aquest sector de la plana costanera de l’Empordà.  

Tenint en compte aquests vectors i dades de partida, el motor de la proposta del desenvolupament 
d’aquest Pla especial amb l’execució de les obres i l’explotació del nou càmping ha de ser la 
sensibilitat ambiental i paisatgística de la permeabilitat física i funcional del nou establiment de 
càmping entre una zona urbana i els valors i oportunitats dels espais oberts de l’entorn.  

La permeabilitat física i funcional entre el càmping i l’entorn es materialitzarà amb estratègies 
d’integració paisatgística i la distribució adient del sistema d’espais lliures, mentre que la permeabilitat 
funcional es podrà garantir amb la preservació de les funcions connectores de la xarxa hídrica que 
drena aquest sector i la connexió del càmping amb la xarxa de rutes senyalitzades que permetran 
apropar l’usuari del càmping als valors naturals, paisatgístics i culturals de l’entorn.  

Des del punt de vista paisatgístic, la proposta del càmping ha d’integrar i/o mimetitzar els trets més 
característics del mosaic territorial d’aquesta zona agrícola en front del Parc Natural, i del qual també 
en forma part, i així ajudar a pal·liar el contrast entre els usos urbans i els agrícoles de forma 
seqüencial. 

El Pla especial interioritza aquesta estructura lògica de la transició d’usos, i preveu com a criteri, que 
quedi plasmada en les propostes de configuració de la seva ordenació interna. Aquesta transició 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 són les plantacions i les edificacions. 

Així doncs, a nivell de terreny, que serà el que anomenarem en els documents gràfics com a 
pavimentació, 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 utilització 
de materials preferentment tous i filtrants, amb l’excepció de les vies de comunicació principal per a 
vehicles, que hauran de ser més soferts i perdurables, tot que i que hauran de tenir un alt grau de 
permeabilitat. Així 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 limítrofs i sense ús específics  
- sauló pels camins d’accés a les zones d’acampada i camins de vianants 
- formigó o paviments amb acabat rugós en les zones de serveis 
- asfaltatge drenants calorejats en la via de trànsit rodat i carril bici   

Per altre banda, i en aquest mateix nivell de terreny, en tant que es preveu preservar al màxim possible 
la cobertura dels terrenys amb paviments tipus urbans, els terrenys mantindran l’escorrentia 
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superficial i  filtració natural de l’aigua de pluja pels escòrrecs existents, com fins ara. Es proposa 
doncs, mantenir el sistema de recollida d’aigües plujanes en superfície mitjançant el manteniment de 
la major part dels escòrrecs i amb cunetes de terres noves per adaptar-se en els trams que s’hagin 
d’adaptar o modificar els traçats. Tot això 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 plànol 0.02.- Pavimentació fora d’àmbits PAE 

A nivell espaial, es proposa treballar amb un dels aspectes característics del paisatge del baix 
Empordà on, a falta d’accidents geogràfics, la riquesa del paisatge i la posada en valor del pla 
horitzontal la dona la limitació visual que determinen els límits de les pantalles d’arbres en franges o 
bosquines, i la de les edificacions aïllades. En aquest sentit s’ha treballat en un primer terme en l’espai 
més delicat que és el de l’encontre dels camps de conreu agrícola amb la instal·lació de l’activitat del 
càmping, proposant-se així que la tanca del càmping no sigui simplement un element bidimensional 
artificial, sinó que es conformi amb un espai d’amplada variable i amb un tractament amb arbustives 
de diferents alçades amb l’objecte que la tanca de càmping tingui dimensió espaial, com un espai de 
transició com els que es configuren en les vores de riberes. Dins d’aquest espai, que esdevindrà un 
recorregut intern i alternatiu per vianants, s’integrarà l’element físic de la tanca necessària per donar 
la seguretat necessària a la instal·lació. 
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En un segon terme, s’ha treballat en la disposició de l’arbrat del càmping de forma que no totes les 
zones on es preveu l’ús d’unitats d’acampada tinguin un mateix tractament, sinó que es conformin 
amb espais buits i plens de vegetació, 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 continuació d ela zona 
urbana, així com la zona d’espais lliures privats de la franja que més en contacte està amb la zona 
d’amortiment del sòl agrícola confrontant.  

 
Extracte del plànol o.03.- Proposta esquemàtica de la volumetria de la plantació fora àmbits PAE 

D’aquesta manera, de forma mimètica respecte als trets més característics del paisatge que l’envolta, 
el Pla vol assolir una transició progressiva, nítida i funcional, especialment en el sector de màxima 
proximitat amb el Parc Natural dels Aiguamolls de l’Empordà, és a dir, convertint-se en un coixí 
d’amortiment entre els usos urbans residencials d’Empuriabrava i ambientals existents dels camps de 
conreu agrícola. 

Tot i això, tampoc es descarta fer un tipus de plantació continua sense deixar espais buits com la que 
es proposa en l’Estudi d’Impacte i Integració Paisatgística annex a aquest Pla especial i amb la 
plantació també prevista en aquest 
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Per altre banda, per assolir aquest objectiu en l’interior de la instal·lació, 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 dimensió mitja de la unitat d’acampada sigui de 140m², una superfície assimilable a les dels 
càmpings del centre d’Europa, enlloc dels habituals de 45 i 60m².  

A títol indicatiu s’inclouen algunes imatges d’un càmping d’Holanda amb unitats d’acampada 
d’aquestes dimensions proposades: 
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Per tal d’exemplificar gràficament la diferència del tipus de càmping resultant amb parcel·les de 45-
60m² i el de 140m², s’ha fet un plànol comparatiu de la mateixa proposta del càmping mas Nou amb 
les dues dimensions d’unitats de parcel·les: 

 
              UA amb una mitja de 60m²                                                    UA amb una mitja de 140m²  
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Així doncs, tenint en compte les característiques i l’entorn en el que es troben els terrenys, el present 
Pla especial es redacta amb l’objecte de concretar l’ordenació i la concreció dels paràmetres 
normatius per tal que això sigui possible, d’acord amb l’alternativa escollida en l’avanç de Pla, tot 
incorporant les consideracions de les administracions públiques consultades en el tràmit ambiental 
preliminar del document d’abast de la OTAA i dels estudis sectorials redactats en relació al paisatge, 
la mobilitat, el d’autoprotecció, de la manca d’inundabilitat dels terrenys i l’ambiental, els quals 
s’inclouen com a documentació annexa i les seves mesures correctores s’han traslladat a la normativa 
del Pla especial.  

El Pla especial urbanístic regularà els conceptes generals de la proposta d’actuació d’acord amb el 
principi de la utilització racional del territori, i que es poden resumir en: 

- Evitar una excessiva ocupació i artificialització del sòl tant per la pavimentació com per les 
edificacions. 

- Evitar l’afectació de l’entorn natural protegit degut a impactes que puguin derivar de l’activitat 
de càmping. 

- Mantenir l’estructura natural dels eixos hídrics respectant la configuració sobre el terreny. 
- Conservar la imatge de paisatge rural on la matriu agrícola i l’estructura de vores i marges 

vegetats són el principal referent paisatgístic de la zona. 
- Atendre la permeabilitat i l’atenuació del contrast paisatgístic entre la zona de càmping i els 

espais oberts posant l’accent en l’esponjament vegetal cap a la matriu agrícola i natural de 
l’entorn.  

- Assolir una imatge unitària, homogènia i ordenada de l’activitat i minimitzar l’impacte visual 
de les construccions.  

- Preservar l’entorn de la masia del Mas Nou per realçar el seu significat paisatgístic com a 
referent visual dins i fora de les instal·lacions de càmping.  

- Preservar la xarxa local de connectors naturals de caràcter estrictament hídric. 
- Preservar el corredor funcional per a la permeabilitat ecològica del rec dels Salins.  
- Preservar la permeabilitat territorial a banda i banda del camí vell de Roses dins de la matriu 

agrícola que esponja la part septentrional de la C-260. 

Pel que fa al límit de l’àmbit 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 rellevància especial, 
sempre i quan es cenyeixi a la franja ambientalment admissible. 

En aquest sentit cal posar de manifest la impossibilitat de fer l’accés pel carrer Mas Nou, que és el 
vial pel que s’accedeix a la masia catalogada, atès el compromís de l’ajuntament amb la urbanització 
residencial i que ha estat un element decisiu que ha comportat la utilització dels terrenys del costat 
oest de l’actual càmping, pel Camí Vell de Roses a tocar la urbanització, que és per on està el nou 
accés.  

També, cal tenir en compte que la previsió de les parcel·les per unitat d’acampada siguin de 140m² 
de promig ha d’anar acompanyada, al no tractar-se d’un càmping davant de mar i poder mantenir la 
competitivitat comercial, d’un un major espai destinat a espais lliures i equipaments per activitats 
lúdiques, esportives i d’esbarjo que fa que l’extensió d’aquest càmping sigui més important. Per a tot 
això, també es compta amb la integració de la masia catalogada, element patrimonial que també 
ajudarà a aquest objectiu de convertir-se en un càmping singular i més atractiu.  
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L’anàlisi de les conseqüències socioambientals d’una proposta urbanística o d’implantació de 
l’activitat d’acampada en el sòl no urbanitzable es fonamenta principalment en la contraposició dels 
efectes que es deriven de la minimització en relació a l’ocupació del sòl i de la implantació d’una nova 
ordenació proposada, integrant-se en l’espai natural i paisatgístic del seu entorn.  

A tal efecte, els criteris que es segueixen són els de sostenibilitat i sensibilitat ambiental per la 
preservació dels valors paisatgístics i agrícoles amb el manteniment de la identitat del territori. 

El Pla especial urbanístic, en concordança amb els estudis que el conformen, es redacta amb els 
següents objectius: 

1. Garantir la convivència de l’activitat de càmping amb l’entorn natural en el que s’emplaça. 

2. Reduir o minimitzar la pressió de l’activitat de càmping sobre els principals vectors ambientals, 
evitant una excessiva ocupació i artificialització del sòl. (aigua, energia i residus) 

3. Reduir o minimitzar la pressió de l’activitat de càmping sobre la zona residencial existent, i 
millorar la situació actual. 

4. Implementar pràctiques turístiques sostenibles per tal d’adequar les conductes dels turistes als 
valors de la sostenibilitat (estalvi d’aigua i energia, reutilització, reciclatge, conservació del medi 
natural, etc.) 

5. Aplicar mesures de mitigació (reducció d’emissions de gasos amb efecte hivernacle, eco-
eficiència energètica) i adaptació al canvi climàtic (exposició al risc d’inundació i de sequera, 
estalvi d’aigua, confort climàtic, etc.) 

6. Integrar les instal·lacions i l’activitat a l’estructura i als components del paisatge singular, i al 
valor ecològic del seu entorn. 

7. Concretar la normativa dins de l’àmbit del Pla Especial, els paràmetres de les edificacions, la 
delimitació normativa de les zones dins l’àmbit, i concreció de criteris mediambientals i 
paisatgístics de les intervencions en construccions, tanques, etc... tenint en compte que es 
tracta de sòl no urbanitzable. 

2.2 Descripció i justificació de la proposta del pla especial 

Des del punt de vista quantificatiu, el càmping Mas Nou actual té una superfície de 74.485,24m² amb 
451 unitats d’acampada (1.353 persones d’aforament), instal·lació existent i en funcionament 
ininterromput des de l‘any 1973, dels quals 54.733,24m² es troben en sòl urbà i 19.752,00m² en sòl 
no urbanitzable.  

Es preveu una superfície d’establiment de càmping de 195.275,93m², amb 700 unitats d’acampada 
(2.100 persones d’aforament) que suposa una ampliació de l’activitat de càmping actual de 
120.790,69m² (195.275,93 - 74.485,24), que representa un 262,17% d’increment, i una ampliació de 
249 (700-451) unitats d’acampada (747 persones de mes) que representa un 55,21% d’increment. 
Així doncs, es pot comprovar que l’increment de les unitats d’acampada (aprofitament) no és en cap 
cas proporcional a l’increment de superfície del càmping pels motius que s’exposen a continuació.  

2.2.1 Requisits tècnics i funcionals 

El requisits tècnics i funcionals de la proposta seran superiors als d’un càmping de categoria de 
primera del Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya, com: 
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- Preveure una superfície de 140m² de promig per cada unitat d’acampada.  

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

- Ubicació dels edificis de recepció, bugaderia, de residencia pels treballadors, en la zona 
d’accés,  més a prop del sòl urbà, amb una superfície de 4.700m² (41% del total). 

- Possibilitar l’accés rodat pel manteniment del serveis i la possible evacuació en cas 
d’emergència de cadascuna de les parcel·les i establiments, amb una amplada suficient del vial 
principal. 

- Preveure una franja de separació continua tot al voltant de la instal·lació o espai de vora, entre 
el sòl de conreu existent fora del càmping i el sòl destinat a unitat d’acampada. En aquesta 
franja, que s’haurà d’enjardinar amb criteris de paisatge natural de l’entorn i en el límit de 
l’activitat  és on se situarà la tanca del càmping. 

- No ultrapassar el 50% de la superfície destinada a les unitats d’acampada amb albergs fixos o 
semi mòbils, 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 distància no superior als 60m des de qualsevol 
unitat d’acampada. 

- Destinar les edificacions necessàries per a serveis suficients per a albergar-hi: establiment de 
bar i restauració, jocs de taula, sala de cures, supermercat o zona de venda de queviures,  
arbrat suficient per fer ombra, parc infantil, piscines, servei de vigilància,...., entre les que es 
troba la del Mas Nou, amb superfície corresponent 3.150m² (27% del total). 

- Garantir el subministrament d’aigua potable, l’evacuació d’aigües residuals, la recollida de 
deixalles, la il·luminació dels accessos i vials i el tancament de tot el perímetre utilitzant un 
material que doni garanties de resistència. 

- Preveure una zona d’equipaments amb serveis higiènics, lavabos, dutxes amb cabines 
individuals, zona de safareig, aigüeres per rentar, amb superfície corresponent a 3.600m² (32% 
del total) 
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2.2.2 Proposta d’implantació 

El Pla especial proposa un espai de vora (38.230,51m²), en contraposició al concepte de tancament 
de límit, complint amb escreix les distàncies mínimes mitges establertes en l’article 44 del PDUAC.  

En aquest sentit, es preveu un tractament natural o bé amb plantacions d’espècies de l’entorn. 
Aquest espai de vora actuarà com espai de transició dintre l’espai afecte de l’activitat i els espais 
oberts conformant un conjunt amb els límits del càmping.  

Es preveuen camins de circulació alternatius per a vianants, amb un carril bici seguint el vial principal 
i que per tant abasta la totalitat del càmping, i un xarxa de camins internes per on s’accedeix a les 
unitats d’acampada; una zona d’equipaments a l’entrada del càmping i una altre en la part central al 
voltant del mas Nou amb una àrea de joc; unes zones d’aparcament arbrades i distribuïdes en dos 
espais, una en el límit del càmping amb el sòl urbà i l’altre en la zona d’accés; així com totes les 
diferents àrees d’acampada. 

La proposta d’ordenació preveu l’accés des del camí vell de Roses, pel tram sud del carrer Mas Nou 
actual, però desviant-se abans d’entrar en la zona urbana per evitar molèsties a la zona residencial 
existent. Aquest tram del camí vell pel qual es preveu accedir, ja està previst urbanitzar-se 
actualment amb el projecte d’urbanització del sector residencial on s’emplaça actualment el càmping 
existent. 

Es preveuen dos grans espais d’equipaments, una destinada a activitats més lúdiques i de jocs on 
s’inclou la piscina, ubicada al voltant del mas Nou, i separada del sòl urbà 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’incorporarà com a una edificació més de l’establiment en aquesta primera zona. L’altre 
espai d’equipaments es situarà en l’entrada del càmping, on s’ubicaran les edificacions de recepció, 
supermercat, bugaderia i les estances pels treballadors del càmping, separada de la zona urbana 
residencial per una zona de verd privat i l’espai de vora, reduint al màxim possible la superfície de 
contacte d’aquestes amb la zona residencial.  

La resta de superfície d’equipaments, destinades a ubicar els sanitaris del càmping, es distribueix 
en petites zones puntuals, situades estratègicament per abastar la totalitat de serveis en la zona 
d’unitats d’acampada i a una distància suficient per evitar grans desplaçaments a peu pels 
campistes.  

Amb aquesta distribució d’equipaments, es preveu una xarxa de circulació 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 últim, un altre carril per a vianants de 2 metres d’amplada més. 

Unes bosses d’aparcaments distribuïdes estratègicament per tot el càmping, amb una ordenació a 
partir d’una trama regular de plantació d’arbrat de 8x8 metres, i un espai que farà de franja de 
separació amb el sòl no urbanitzable, on es preveu situar la tanca física de l’establiment.  

Aquesta organització permet una millor distribució i sectorització de les zones d’unitat d’acampada 
dins del càmping, la qual es reforçarà amb una important plantació d’arbrat de diferents espècies de 
forma que configurin també espais diferenciats amb zones de sòl i ombra, o de buits i plens, per 
enriquir les visuals internes dels usuaris. 
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Per últim, es preveu una gran zona d’espais lliures comunitaris al nord-est de l’àmbit, amb la funció 
de tampó per tal de donar una major superfície d’amortiment proper amb el Parc Natural dels 
Aiguamolls de l’Alt Empordà. 

Tota aquesta proposta caldrà 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’utilització racional del 
territori. 

 
2.2.3 Zona d’Unitats d’acampada (ZUA) 

L’ús principal previst dins dels terrenys que formen l’àmbit del Pla Especial és la d’acampada, essent 
la zona predominant respecte les altres zones.  

Aquesta engloba les diferents modalitats d’acampar permeses, que són: 

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

2. Albergs semi mòbils: habitatges mòbils 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 mòbil, semi mòbil o fix, i disposar d’una extensió per fer més agradable l’estància, a més 
de l’espai necessari pel seu accés.  

Aquest Pla especial regula que la superfície de les unitats d’acampada serà de 140m² de promig, 
independentment de la categoria que s’obtingui. Tenint en compte aquest paràmetre, i la distribució 
que en resulta dels plànols del Pla especial, el nombre màxim d’unitats d’acampada serà de 700, 
420 per albergs mòbils i semi mòbils i 280 albergs fixos.  

Cal dir en aquest apartat que degut a la superfície d’activitat de càmping 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 plànol de zonificació, on s’ubiquen els albergs fixos BNW i així poder diferenciar-los 
dels albergs mòbils i semi mòbils. Aquesta zona dels bungalous s’ha situat a continuació del sòl 
urbà, tot i que separada per un espai lliure comunitari per preservar el descans dels residents, tal i 
com s’ha dit en apartats anteriors, però de forma estratègica perquè formin un conjunt compacte 
amb la urbanització Mas Nou, evitant la implantació dispersa dins l’establiment i preservant la 
visualització paisatgística d’aquests elements del sòl no urbanitzable.  

Els albergs fixos i semi mòbils seran una planta d’alçària amb possibilitat d’altell i no computaran a 
efectes d’ocupació. La seva disposició serà aïllada, tot i que es podran disposar aparionats. En cas 
de no disposar-se aparionats la distància entre bungalous o entre unitats d’alberg semi-mòbils ha 
de ser com a mínim igual a la seva alçada. 

Els albergs utilitzaran materials i formes d’instal·lació lleugers, de fàcil remoció, de manera que 
siguin fàcilment transportables o desmuntables quan acabi la seva vida útil o cessi l’ús. No es permet 
la seva construcció amb obra de fabrica o de pedra. 

Per al muntatge dels albergs fixos s'estableix la condició administrativa de l'obligació de demanar 
llicència d'obres municipal. 

Ocasionalment s’admetran en aquesta zona alguna edificació destinada a l’ús de serveis tècnics del 
càmping amb una ocupació màxima de l’1% de la superfície de la zona d’unitats d’acampada, i una 
alçada màxima de 3m.. 

2.2.4 Zona d’Equipaments Privats (ZEP) 

Aquesta zona compren tota la superfície de terrenys destinada als espais on situar les edificacions 
destinades a activitats més lúdiques, d’esbarjo, de jocs, esportives, recepció i control, administració, 
supermercat, bugaderia i les estances pels treballadors del càmping. També les de les edificacions 
destinades als sanitaris del càmping, de banys, lavabos, rentat de roba,...etc, habituals en aquest 
tipus d’activitats. 

L’edificació catalogada pel POUM, fitxa número 9, del Catàleg de Masies i cases Rurals, 
s’incorporarà com una edificació més de l’establiment en aquest espai d’equipaments, ja que es 
tracta d’una implantació compatible amb el règim d’usos que estableix per la classificació d’Agrícola 
de valor, clau 21, d’acord amb el punt 6 d’usos de l’article 179. 

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

La zona de sanitaris, es distribueix en petites superfícies situades estratègicament per abastar la 
totalitat de serveis en la zona d’unitats d’acampada i a una distància suficient per evitar grans 
desplaçaments a peu.  

Els usos permesos i que es destinaran a les edificacions per aquesta zona, són els següents: 
1. Bar, restaurant i cuina amb cambres frigorífiques. 
2. Botiga o comerç al detall. 
3. Administratius. 
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4. Cultural i associatiu. 
5. Esportiu. 
6. Dutxes per a homes i dones, serveis per a homes i dones, cambra de neteja, serveis generals, 

serveis adaptats i abocador wàter químic. 
7. Bugaderia. 
8. Farmaciola i/o sanitari assistencial pel càmping. 
9. Magatzem, taller i instal·lacions. 
10. Serveis tècnics com espais per contenidors, transformadors elèctrics, depuració d’aigües,... 

etc. 
11. Habitatge per al guarda i empleats del càmping. 
12. Tots els altres usos privats al públic necessaris per a l’activitat de càmping que es regularan 

amb la respectiva normativa sectorial. 

Els projectes d’actuació específica, PAE, abastaran la totalitat de les edificacions de la zona 
d’equipaments privats on es trobi l’edificació a construir. 

L’alçada reguladora màxima de les noves edificacions serà de 6,5m, equivalents a PB+1PP, tot i 
que es procurarà, 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 sòl 
urbà. 

La planta baixa es situarà a un metre per sobre del nivell del terreny natural existent, en la zona 
d’accés a l’edificació.   

El present Pla especial regularà que les edificacions i les seves ampliacions, s’implantin amb la 
màxima simplicitat, tant pel que fa als volums, les estructures, cobertes, la distribució i composició 
de façanes, però respectant les condicions formals i estètiques del conjunt, en quant a alçades, 
colors, materials, etc., tant en paraments verticals com en cobertes, així com el tractament del sòl 
de la zona d’equipaments privats no edificats, tot preservant l’ 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 destinació específica per a espais lliures.  

Aquestes zones són les grafiades amb un color verd més fosc, i es troben situades majoritàriament 
en els límits de l’activitat de càmping i també al costat de totes les edificacions destinades a sanitaris.  

Els usos d’aquesta zona són exclusivament el de descans i esbarjo, sempre i quan no alterin el 
paisatge i no impedeixi el seu ús fonamental.  

Per la plantació es preveuran espècies vegetals pròpies del lloc i es minimitzarà la contaminació 
lumínica d’aquesta zona. 

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

La zona de vialitat i aparcament privat comprèn els terrenys amb ús predominant per a la circulació 
de vehicles, vianants, bicicletes i l’estacionament de qualsevol vehicle rodat.  

En la zona de vialitat privada, s’hi preveu una circulació tant de vehicles com de persones, amb un 
vial principal, de 6 metres d’amplada, que travessarà tot el càmping des de l’entrada, per on 
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transcorrerà tocant el límit amb el sòl residencial fins a la bossa d’aparcaments situada a l’extrem 
nord-oest, passant per davant de la zona d’equipaments entorn al mas Nou, i així poder facilitar 
l’accés a les empreses per abastar els equipaments d’aquesta zona. En paral·lel aquest vial, la 
circulació per a bicicletes amb un carril bici de 2 metres d’amplada, i per últim, un vial per a vianants 
també de 2 metres d’amplada. 

L’accés a les unitats d’acampada no tindrà la consideració de vialitat, sinó espai d’accés a les 
parcel·les, i tindrà un tractament del paviment de tipus tou de terres o similar al de les unitats 
d’acampada, minimitzant la impermeabilització del sòl per facilitar la infiltració de l’aigua, i en 
consonància amb les uniats d’acampada per tal de mantenir un tractament unitari i obtenir una 
sensació d’espai generós i de qualitat alhora de recórrer i passejar per l’establiment. 

           
        Extracte del plànol o.04 SECCIONS. 

S’han distribuït estratègicament pel càmping, les zones de vialitat d’aparcament privat. La primera 
situada a la part posterior dels equipaments, a l’entrada del càmping, i l’altre a l’extrem nord-est al 
costat de les unitats d’acampada d’albergs fitxes, amb una ordenació a partir d’una trama regular de 
plantació d’arbrat de 8x8 metres, que assegura l’ombra per a tota aquesta zona i un sistema de 
compartimentació que evitarà altre tipus d’elements físics de senyalització.  
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Distribució tipus de la implantació de l’arbrat amb l’aparcament 

Caldrà projectar una xarxa viària racional i adaptada al terreny i els vials seran de prioritat invertida, fomentant 
els itineraris a peu i en bicicleta. Es pavimentaran en plataforma única sense desnivell entre voreres i calçada 
i els espais que no es prevegin per un estricte ús circulatori, i tinguin mides suficients, s’ hauran de condicionar 
amb vegetació. 

2.2.7 Adequació interior i de l’entorn 

Caldrà redactar projectes d’enjardinament que tindran en compte les espècies a introduir i d’altres 
aspectes com l’estructura espaial (formes i mides de les masses vegetals) i l’estratificació vertical 
(arbòria, arbustiva i herbàcia) per tal d’assolir la millor integració paisatgística i ecològica possible. 

El tractament del perímetre s’enjardinarà amb l’estratègia d’harmonització, tant la part confrontant 
amb camps de conreus, com de camins , com la part que confronta amb el sòl urbà de sòl residencial 
o d’espais lliures de zones verdes. 

La plantació de reforç del tancament de l’establiment de càmping haurà de tenir en compte les 
conques visuals del lloc des dels recorreguts d’aproximació pel camí Vell de Roses, des del camí a 
Mas Bec o del camí que els uneixen.  

S’evitarà la plantació d’arbres de forma continua i igual en tota la zona d’unitat d’acampada, cercant 
un de plantació a modus de bosquines que deixin espais buits i assolellats,  emprant preferentment 
espècies i mides diverses, plantades aleatòriament, perseguint la integració de l’establiment en 
l’entorn. 

Caldrà incorporar dins dels elements estructuradors de la ordenació els escòrrecs d’aigua existents, 
adaptats i reconduït en la seva major part a cel obert. 

2.2.8 Pavimentació i tractament del sòl 

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 impermeabilització 
del sòl per facilitar la infiltració de l'aigua, en consonància amb de les unitats d'acampada per tal de 
mantenir un tractament unitari d'espai lliure. 

En la zona d’espais lliures comunitaris es mantindrà la màxima 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, però 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 impermeabilització del terreny. 

2.2.9 Paràmetres de les edificacions. 

Pel que fa a l’ordenació de l’edificació, es proposa que les noves construccions siguin eficients per 
garantir una construcció de tipus sostenible. L’ocupació màxima resultant és de 11.716,56m² de 
superfície, corresponent a un percentatge aplicable del 6% de la superfície de l’estbliment de càmping.  
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Tenint en compte que existirà un decalatge temporal important entre el moment d’aprovació d’aquest 
Pla especial i el moment de construir les edificacions, un cop implantada l’ordenació general del 
càmping, s’ha establert en la normativa que les zones d’equipaments privats, on s’emplacen les 
edificacions de caràcter principal, es desenvoluparan mitjançant la figura del Projecte d’actuació 
Específica (PAE) en el moment de voler-se implantar l’edificació. Aquest document del PAE és una 
figura urbanística molt emprada ja en sòl no urbanitzable i que comporta la incorporació com a 
documentació d’un avantprojecte de les edificacions així com un estudi d’impacte paisatgístic 
específic per a integrar les edificacions, a més de més economia administrativa, atès que una 
concreció de l’edificació en el present Pla especial comportarien canvis i modificacions, quasi de forma 
segura, en el moment d’executar l’edificació d’aquí uns quants anys, que implicaria tornar a modificar 
el Pla especial, 

L’alçada reguladora màxima de les noves edificacions serà de 6,5m, equivalents a PB+1PP, tot i que 
es procurarà, 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 sòl urbà. 
La distancia entre edificacions serà com a mínim igual a la seva alçada, i la llargada màxima continua  
de façana serà de 20m de longitud. 

Les edificacions es projectaran amb la màxima simplicitat, tant pel que fa als volums, les estructures, 
la distribució i composició de façanes, respectant les condicions formals i estètiques del conjunt, en 
quant a alçades, colors, materials, etc., tant en paraments verticals com en cobertes, de forma unitària 
però jerarquitzant els volums en funció de la seva alçària.  

En la composició de les edificacions es procurarà 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 l’impacte visual. Les ampliacions han de preservar la 
imatge del conjunt ja edificat, si be es prioritzarà la utilització dels edificis existents. 

El tractament de façanes tindrà una composició el més neutra possible i es basarà en materials, 
acabats suaus com ocres, mangres o sienes, que garanteixin una adequada integració en les 
condicions naturals de l’entorn i que es mimetitzin amb el paisatge. S’evitaran els colors brillants i 
estridents que no contrastin amb l’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 
façana s’hauran de completar amb el mateix criteri. 

Els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, es tractaran com a façana. Els elements 
auxiliars s’unificaran quant a formes, volums i colors amb l’edificació 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 l’entorn. 

Aquestes instal·lacions queden justificades amb els següents càlculs de superfície construïda 
aproximada: 

Edifici informació i recepció… 1.500 m²  
Edifici bugaderia, treballadors,... 1.600 m²  
Edifici supermercat… 1.600 m²  
Edifici esportius, bars,... 365 m²  
Edifici restaurants, bars,... 630 m²  
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Edifici restaurants, bars,… 365 m²  
Edifici restaurants, bars,… 365 m²  
Mas Nou 1.425 m²  
Edifici sanitari 1 1.200 m²  
Edifici sanitari 2 1.200 m²  
Edifici sanitari 3 1.200 m²  
SUPERFÍCIE TOTAL EDIFICIS SERVEIS 11.450 m²  

2.2.10 Àrees de jocs i esplai 

En la zona al voltant del Mas Nou es preveu implantar un espai d’àrees comunitàries destinades a 
joc i esplai, com per exemple, la construcció d’una piscina d’adults i una d’infantil, reunint les 
condicions de les piscines públiques, unes pistes esportives a l’aire lliure de tenis i pàdel, així com 
de gespa al voltant d’aquestes, convenientment arbrades. També es disposarà d’una àrea de jocs 
infantils per activitats lúdiques 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 àrees de jocs seran les necessàries per les activitats abans esmentades. 
Aquestes edificacions es construiran preferentment de planta baixa, per a preservar la imatge de 
l’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. 

2.2.11 Instal·lacions de servei 

Les instal·lacions destinades a infraestructures fixes seran les següents: 

- Subministrament elèctric amb una xarxa de distribució totalment soterrada.  

- Les lluminàries proporcionaran una il·luminació suficient adaptada a l’ús i a la zona, però alhora 
minimitzaran la contaminació lumínica i afavoriran l’estalvi energètic. Els vials interns del 
càmping s’il·luminaran amb balises o lluminàries de poca alçada, equipades amb làmpades de 
VSAP, VSBP o LEDS. 

- Es preveu la captació d’aigua a través de la xarxa existent de la urbanització, si bé no es 
descarta la utilització del propi pou existent per utilitzar-lo, mitjançant un dipòsit d’acumulació 
pel sistema de reg.  

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

- Les aigües de pluja es conduiran per superfície, amb un sistema similar al de l’actual càmping 
fins al rec dels Salins, al límit est del càmping.  

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

2.2.12 Tanca perimetral 

La tanca perimetral es conformarà com un element espaial i no bidimensional, amb una franja 
d’amplada variable tot al voltant de la instal·lació, amb arbustives i arbres de diferents dimensions i 
camins de recorreguts per a vianants, considerada en la zonificació 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 agrícola 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 l’activitat 
seran diferents en funció del sòl confrontant. 

Les tanques que confrontin amb el sòl no urbanitzable seran construïdes amb materials permeables 
en la seva totalitat, sense muret d’obra en la part inferior, una alçada màxima de 1,80m i amb 
plantacions vegetals de reforç. Incorporarà el pas de fauna terrestre que com a mínim que per cada 
25 metres lineals de tanca i hi haurà una obertura a nivell del terra amb unes dimensions mínimes 
de 20cm d’alçada i 40cm de longitud. 

Les tanques que confrontin amb el sòl urbà han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la 
seva longitud i altura, amb una alçada màxima de 1,80 dels quals fins a 0,80 podran ser opacs d'obra 
i la part restant seran calades metàl·liques, de fusta o de plantació. La part opaca incorporarà el pas 
de fauna terrestre que com a mínim que per cada 25 metres lineals de tanca i hi haurà una obertura 
al nivell del terra amb unes dimensions mínimes de 20cm d’alçada i 40cm de longitud. 

2.3 Justificació compliment del PDUAC  

2.3.1 Normativa per a les actuacions d’implantació, ampliació i reordenació d’una activitat 
de càmping  

La Disposició transitòria segona punt 1 del PDUAC estableix que es poden tramitar documents 
urbanístics, com el present Pla especial, la implantació de noves activitats de càmping, la 
regularització, l’ampliació i/o la reordenació de les existents, en aquells municipis on el planejament 
urbanístic general municipal ho admeti: 

“1.  Mentre no s’adapti el planejament urbanístic general a les determinacions d’aquest pla director es 
poden tramitar en sòl no urbanitzable els documents urbanístics necessaris que tinguin per objecte la 
implantació de noves activitats de càmping, la regularització, l’ampliació i/o la reordenació de les 
existents, en aquells municipis on el planejament urbanístic general municipal ho admeti.  

2.  Per a les noves activitats de càmping, la documentació urbanística que s’aporti haurà de justificar 
el compliment de les disposicions d’aquest PDU d’escala territorial, escala local i escala de projecte, 
en relació a tot l’àmbit municipal.” 

.................................................... 

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

- d’una activitat de càmping existent, que es troba en sistema d’assentaments en l’àrea 
especialitzada d’ús residencial d’Empuriabrava, 

- que el nou càmping s’emplaça en sòl de protecció preventiva en l’àrea geogràfica del Litoral 
i per tant admès pel PDUAC a escala territorial,  

- i que la classificació de sòl és de sòl no urbanitzable amb l’ús de càmping admès pel POUM,  

Així doncs la documentació urbanística del Pla especial justificarà el compliment de les disposicions 
d’aquest PDU a escala territorial, escala local i escala de projecte. 

El PDUAC té per objectiu-marc assolir que les activitat de càmping siguin sostenible ambientalment, 
econòmicament i socialment, per tant, que l’activitat de càmping sigui respectuosa amb el medi 
ambient i integrada en l’entorn, a més d’econòmicament viable. 
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Aquest objectiu-marc es concreta en quatre objectius més específics: 

1. Garantir un encaix urbanístic, ambiental i paisatgístic de les noves implantacions. 
2. Establir les determinacions i previsions necessàries per garantir el desenvolupament 

sostenibilitat de l’activitat en el futur. 
3. Establir les cauteles necessàries per aconseguir el manteniment del caràcter d’espais oberts 

tant de l’entorn com de l’àmbit de l’activitat. 
4. Possibilitar i establir els mitjans per a l’assoliment dels objectius de qualitat i adequació de les 

implantacions existents 

I que s’acaben de perfilar per a cadascuna dels tres nivells que determina el PDU: 

• Escala territorial: 
a. Preservar l’estructura dels espais oberts 
b. Preservar els elements de paisatge d’escala territorial 
c. Contribuir al reequilibri territorial 

• Escala local: 
a. Preservar l’estructura dels espais oberts a l’escala local 
b. Preservar els elements de paisatge d’escala local 
c. Assolir a proporcionalitat de l’activitat amb els nuclis urbans i amb la matriu del territori 
d. Preservar l’estratègia de creixement territorial 
e. Adaptar l’activitat de càmping a la topografia i als moviments de terres 
f. Assolir un bon nivell d’accessibilitat i de serveis 
g. Construir un model turístic local 
h. Afectacions sectorials i riscos 

• Escala de projecte: 
a. Ordenar l’espai de vora de l’activitat 
b. Ordenar l’espai interior de l’activitat 
c. Millorar la integració paisatgística 

En la secció 2 del Títol II de Model d’implantació de les activitats de càmping, s’estableixen les 
determinacions, directrius i recomanacions a escala local que cal tenir en compte per a l’adaptació 
del planejament municipal, el POUM en aquest cas, al PDU i concretar les zones on s’admet l’ús de 
càmping. A tal efecte, cal identificar aquells sòls en els quals l’ús de càmping encaixi adequadament 
amb les característiques de l’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 específics regulats a escala local i de projecte. 

Atès que no es tracta d’una adaptació del POUM al PDUAC, es a dir, de tot el terme municipal, i es 
tracta d’un establiment de càmping existent, la justificació del compliment de les disposicions 
d’aquest PDU d’escala territorial, escala local i escala de projecte respecte als terrenys on s’emplaça 
i de la proposta es durà a terme en aquest Pla especial urbanístic. 

2.3.2 Normativa a escala territorial, local i de projecte 

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

A escala territorial defineix tres àrees geogràfiques, i estableix les determinacions respecte a 
l’admissió d’establiments de càmping en funció de les categories de sòl que estableix el PTPCG: 

a) En sòls de protecció preventiva, s’admeten establiments de càmping en tota Catalunya. 

b) En sòls de protecció territorial, s’admeten establiments de càmping en: 
• Comarques i zones de muntanya 
• Micropobles 
• Litoral i prelitoral de les Terres de l’Ebre 
• Plana interior 

c) En sòls de protecció especial, s’admeten establiments de càmping en: 
• Comarques i zones de muntanya 
• Micropobles 

Els sòls de protecció especial protegits per la normativa sectorial o els espais adjacents als 
seus límits es regulen per l’establert a la seva normativa sectorial específica i l’establert a l’art. 
30 del PDUAC. 

A escala local estableix les condicions dels establiments en relació: 

a) L’anàlisi territorial del terme municipal respecte l’accessibilitat i serveis. 
b) Proporcionalitat, patró de paisatge i grau d’integració urbana i territorial, per analitzar la 

dimensió i l’aforament. 
c) La superfície de sòl que s’haurà de destinar a espais lliures comunitaris. 
d) La densitat màxima dels establiments o intensitat d’ús (unitats d’allotjament/hectàrea) 

A escala de projecte s’estructuren en tres blocs: la inserció en l’entorn immediat, els criteris 
d’integració paisatgística de l’establiment i l’ordenació de l’espai interior, on caldrà tenir en compte 
els següents aspectes: 

a) El tancament dels límits i l’espai de vora 
b) La relació amb els elements estructuradors de l’entorn 
c) El relleu 
d) La visibilitat 
e) La concepció unitària 
f) La volumetria 
g) Els criteris paisatgístics aplicables a les edificacions 
h) Els criteris paisatgístics i ambientals aplicables als espais no edificats 
i) El sistemes constructius, materials i acabats 
j) Les unitats d’ acampada 

2.3.3 Justificació territorial per a la implantació del càmping Mas Nou 

El terme municipal de Castelló d’Empúries té una superfície de 42,30Km², i la seva estructura urbana 
es composa de dos nuclis amb característiques pròpies: la Vila comtal i la marina d’Empuriabrava. 
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Aquests dos nuclis de població estan disgregats l’un de l’altre, tot i trobar-se situats ambdós 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, està al marge esquerra de la Muga, prop de la confluència amb la Mugueta, 
a uns 5 quilòmetres de la costa. El nucli està organitzat entorn al Palau dels Comtes i la Catedral, 
mitjançant placetes i carrers irregulars i estrets, amb una estructura urbana de pinyol, molt compacte, 
de notable interès històric i qualitat urbana. El seu perfil està presidit per l’església de Santa Maria -
la catedral-. La Vila s’estén entre el Rec del Molí 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 residència tot i que amb els anys s’està convertint cada cop 
més en primera residència, amb edificacions fonamentalment aïllades disposades al llarg dels 
canals i dels estanys, complementades amb un port esportiu i un aeròdrom.  

En els darrers anys ha anat prenent pes específic pel que fa a l’assentament de nova població i 
activitats econòmiques de serveis i terciàries. En la part nord d’Empuriabrava, al costat nord de la 
carretera C-260, es troba l’assentament urbà del Mas Nou on s’emplaça el càmping objecte del 
document, el Mas Nou. 

Les principals dades del municipi són(*): 

Superfície del terme municipal  4.230,75 hectàrees  
Població (2021)   11.154 habitants  
Habitatges padró IBI (2011)  16.412 habitatges  
Població equivalent (3,5 hab/habitatge) 57.442 habitants equivalents 

Sòl urbà + urbanitzable  788,58 hectàrees  
Sòl no urbanitzable   3.442,17 hectàrees  
Parc Natural dels Aiguamolls de l'Empordà 2.700 hectàrees  

(*) 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 quilòmetres de línia de costa des de la desembocadura del riu Fluvià fins el Rec 
Madral han propiciat el desenvolupament econòmic del municipi amb un pes importantíssim del 
sector turístic. 

Les dades de superfícies de classificació urbanística del sòl del POUM són: 

Quadre de superfícies de sòl del POUM superfície % 

Sòl urbà consolidat 579,87 13,71% 

Sòl urbà no consolidat 50,90 1,20% 

Sòl urbanitzable delimitat 157,81 3,73% 

Sòl urbanitzable no delimitat 0,00 0,00% 

Sòl no urbanitzable 3.442,17 81,36% 

Total terme municipal   4.230,75 100,00% 
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Pel que fa al model econòmic, social i d’usos turístics del municipi Castelló d’Empúries 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 Castelló d’Empúries fou de 
70.383, un 2,7% més que l’any 2021, dels quals 49.049 tenien origen internacional i 21.334 
nacionals. (dades extretes de Foro-ciudad.com). 

De l’anàlisi i diagnosi  de l’estudi creació de l’organisme de gestió, promoció i turisme de l’Ajuntament 
de Castelló d’Empúries per a la definició d’un model de gestió turística, comercial i promoció 
econòmica que tingui en compte la dualitat dels dos nuclis de Castelló d’Empúries i Empuriabrava, 
es destaca la importància del sector turístic del municipi amb un total de 24.026 places entre hotels, 
càmpings, turisme rural i habitatges d’ús turístic, que es concentra en la major part a Empuriabrava, 
i on després dels HUT’s els càmpings és l’activitat amb major nombre de places. 

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

Nom Superfície 
(Ha) Places(*) Unitats 

d'Acampada 
Percentatge 

en PEIN 
Percentatge 
en XN 2000 

Percentatge en 
Protecció 
especial 

Percentatge 
en Protecció 
preventiva 

Àmbit 
geogràfic 

Densitat 
(UA/Ha) 

Rubina Resort 12,07 1.422 474 100,00 100,00 100,00 0,00 Litoral 39,27 
La Laguna 15,9 2.406 802 100,00 100,00 100,00 0,00 Litoral 50,44 
Mas Nou 7,57 1.353 451 0,00 0,00 0,00 2,91 Litoral 59,58 

Nàutic Almatà 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 raó de 3 places per unitat d’acampada 

Tot i això, el municipi de Castelló d’Empúries té una diferència entre places de càmping (9.825) i 
cens (12.254) de -2.429, que equivaldria a 810 places, cosa que, d’acord amb l’estudi de càmpings 
de l’observatori del territori de 2018, no succeeix en els altres municipis amb major nombre de places 
d’acampada de Catalunya: 

 
Actualment el càmping Mas Nou es troba en sòl de categoria d’assentament urbà residencial. En 
l’anàlisi territorial dels factors exposats anteriorment per a l’adaptació del planejament municipal amb 
l’objecte de definir aquelles zones del municipi adequades per a l’emplaçament d’activitats de 
càmping i les característiques intrínseques per a la seva implantació, es tindrà en compte, en primer 
lloc, que el PTPCG estableix per a l’àrea d’Empuriabrava una extensió en sòl de protecció preventiva 
per aconseguir els objectius d’afavorir entre d’altres la ubicació d’activitats econòmiques on, el 
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planejament urbanístic municipal, podrà proposar aquelles extensions que siguin justificadament 
necessàries. 

En segon lloc, el planejament municipal aprovat adaptat al PTPCG estableix la possibilitat 
d’implantar l’activitat de càmping en el sòl no urbanitzable Agrícola de valor, clau 21, en les finques 
on es situa la masia catalogada del mas Nou. 

El PDUAC només permet la implantació d’establiments de càmpings dins l’àrea geogràfica del Litoral 
en sòl de de protecció preventiva, i aquesta categoria de sòl on es preveu implantar el càmping està 
confrontant al sòl urbà del mas Nou, desenvolupat i edificat. 

En el cas que ens ocupa es tracta d’un establiment de càmping 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 càmpings del municipi. Així 
doncs, tenint en compte la seva situació 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 artificialització, 
adaptant-se a les característiques d’un entorn entre el sòl urbà edificat i la plana agrícola de 
l’Empordà proposant actuacions a nivell de tractament del sòl i de la vegetació proporcionals amb 
l’entorn i amb el major grau possible d’integració territorial. 

Tot i tractar-se d’un establiment existent, i tenint en compte l’abans exposat, s’inclouran en aquest 
apartat aquelles justificacions territorials que estableix el PDU a escala local respecte a la idoneïtat 
de definir aquesta zona del municipi de Castelló d’Empúries com la més adequada per a 
l’emplaçament de l’activitat de càmping. 

Doncs bé, el Pla especial que es proposa resulta plenament compatible amb les previsions dels 
referits plans territorials i urbanístics, en la mesura que es limita a modificar de forma no substancial 
l’ordenació del càmping i a aclarir i millorar la regulació de les seves condicions d’edificació i ús. 

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

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

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

DADES DEL MUNICIPI     
Municipi CASTELLÓ D'EMPÚRIES 
Comarca ALT EMPORDÀ 
Unitat de paisatge PLANA DE L'EMPORDÀ 
Població municipi 11.100 (60.000 a  l'estiu) 
Micropoble No 

 
PLANEJAMENT MUNICIPAL     
Planejament vigent POUM 
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Aprovació definitiva 17/12/2013 
Qualificació Urbanística Agrícola de valor, clau 21 
Admet ús de Càmping Si 
Adaptat al PDUAC No 

Escala Territorial 
El Pla Territorial Parcial de les comarques gironines i les vigents Normes Subsidiàries de 
Planejament del municipi admeten la possibilitat d’implantar una activitat de càmping en els terrenys 
compresos en l’àmbit d’ordenació, motiu pel qual en el seu dia es va promoure la implantació del 
càmping objecte del Pla especial urbanístic que s’està modificant, de forma absolutament coherent 
amb les previsions dels esmentats plans i, concretament, amb allò previst en els articles 51 i 104 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 urbanístics, en la mesura que es limita a modificar de forma no substancial 
l’ordenació del càmping i a aclarir i millorar la regulació de les seves condicions d’edificació i d’ús. 

El PEU és igualment coherent amb les previsions del Pla director urbanístic de les activitats de 
càmping (PDUAC), aprovat definitivament per la Comissió de Territori de Catalunya, el 10 de juny 
de 2021, i publicat en el DOGC núm. 8448, de 2 de juliol de 2021. En particular, el PEU compleix 
amb el règim transitori del PDUAC, referent a les activitats de càmping existents. 
 ESCALA TERRITORIAL I LOCAL     

Art.36 Àrea geogràfica LITORAL I PRELITORAL 

 Sistema d'espais oberts Sòl de Protecció Preventiva  
(admès) 

Escala local 
 ESCALA TERRITORIAL I LOCAL     

 

 
Condicions urbanístiques PDUAC Projecte 

Art. 40 Espais Lliures comunitaris 8% 8,24% 
Art. 41 Distancia al nucli històric 1000<d<2000m 1.400m 
Art. 42 Densitat màxima  110uts/Ha 35,8uts/Ha 
Art. 38 Proporcionalitat (Superfície)     

 Pp (Ha) 0,6636Ha 4,73 
 m 4 3,47 
 mxPp (Ha) 2,8 16,41 
 increment  mxPp (Art. 38.6)   
 recuperació sòls degradats 10%   
 rehab-recup patrimoni construït 10%   
 pla de gestió 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.I ELL>15%; <40UA/Ha 10% 10% 
 mxPp (Ha) potencial 40% 22,98 
   Superfície en projecte 19,52Ha 
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Aquesta superfície es justifica des del punt de vista econòmic, on s’ha analitzat la inversió i despesa 
necessària pel trasllat i el termini de retorn de la inversió. Dit informe s’adjunta com annex a aquest 
document.  

Escala de Projecte 
Art. 44 Tancament límits (espais de vora 5m/15m) 

Es preveu una superfície de 3,8Ha. 

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

Art. 45 Elements estructuradors entorn 

- Incorpora els elements estructuradors de la xarxa viària, del parcel·lari agrícola i els escòrrecs 
d’aigua. 

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

- Ordenació del conjunt integrada entre el sòl urbà i no urbanitzable fent servir l'espai de vora en 
funció del sòl confrontant. 

Art. 46 Relleu 

- Manteniment de la topografia i mínima alteració per a mantenir el drenatge natural actual. 

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

Art. 47 Visibilitat 

- El tractament del perímetre, amb la utilització de vegetació per potenciar les estratègies 
d’harmonització, i la localització, de les edificacions integrant el mas Nou o en la part confrontant 
al sòl urbà, ha tingut en compte les conques visuals del lloc des dels recorreguts d’aproximació 
pel camí Vell de Roses i des del camí 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 emplaçat de tal manera que no es situïn en cap cas 
limitant amb l'espai de vora per a no ser perceptible des del sòl no urbanitzable confrontant. 

- S'ha previst una plantació d'arbres a modus de bosquines, evitant les plantacions continues, 
emprant preferentment espècies i mides diverses, plantades aleatòriament, perseguint la 
integració de l’establiment en l’entorn. 

Art. 48 Concepció unitària 

- S'ha projectat i valorat la proposta amb una concepció unitària del conjunt de l’establiment tenint 
en compte l'impacte de la nova implantació tan des del punt de vista paisatgístic com des del 
punt de vista de rendibilitat econòmica. D'aquí que no es plantegés una proposta on la 
superfície de l'establiment sigui proporcional al nombre d'unitats d'acampada, sinó a la 
superfície de les mateixes i a l'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'emplaçaran de tal manera que s'integrin el més a prop 
possible del sòl urbà. 

- Es preveu incloure en normativa una paràmetres bàsic respecte la composició i seqüència dels 
volums per tal que es projectin de forma unitària, jerarquitzant els volums en funció de la seva 
alçària per disminuir-ne l’impacte visual. Entre aquests paràmetres s'inclourà el tractament de 
les façanes i de les cobertes dels volums que puguin tenir major presència respecte l'entorn. 

- En la composició de les edificacions es procurarà 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 l’impacte visual. 

- S'estableix en la normativa que la distancia entre edificacions sigui com a mínim igual a la seva 
alçada, el topall màxim d’alçada a 6,5m i que l'allargada màxima continua de façana de 20m 
de longitud. 

Art. 50 Criteri paisatgístic de les edificacions 

- S'incorporarà com una edificació més de l'establiment l'edificació catalogada del Mas Nou. 

- Els albergs fixos s'agruparan en la zona d'equipaments principal de l'establiment a continuació 
del sòl urbà residencial de la urbanització del Mas Nou per obtenir un resultat compacte, evitant 
la implantació dispersa dins de l'establiment.  

- Es comptabilitzarà dins de l'ocupació els coberts i els pavellons prefabricats, prenent com a 
referència la seva ocupació en planta.. 

- Per a poder projectar les edificacions amb criteris paisatgístics, en el PEU s'establiran els 
paràmetres principals per a la seva implantació però es delimitaran dins del PEU uns àmbits 
subjectes a PAE (projecte d’actuació específica) el qual haurà d'incorporar el seu estudi propi 
d'integració i impacte paisatgístic justificatiu. 

Art. 51 Espais no edificats 

- Es donarà compliment al percentatge mínim d’espais lliures regulat a l’escala territorial. 

- Els materials i acabats de cadascun dels espais exteriors seran tous, minimitzant la 
impermeabilització del sòl per facilitar la infiltració de l'aigua, i en consonància amb de les 
unitats d'acampada per tal de mantenir un tractament unitari d'espai lliure i tenir una sensació 
d'espai generós i de qualitat alhora de recórrer i passejar per l'establiment. Es proposa defugir 
de les estructures parcel·laries dels càmpings de 1a línia de mar, apostant per un model similar 
als dels càmpings de muntanya.  

- Les espècies vegetals s’adequaran a les característiques climàtiques, edafològiques i 
topogràfiques del lloc, amb baixes necessitats hídriques. 

Art. 52 Sistemes constructius 

- S'estableix en la normativa que el sistemes constructius seran senzills i preferiblement els 
tradicionals de les edificacions mediterrànies. 
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- Els materials i acabats seran els adients al programa específic 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 l’entorn.  

- Els colors de façana 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 l’obra vista. La resta 
d’elements de façana s’hauran de completar amb el mateix criteri. 

- Els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, es tractaran com a façana. Els 
elements auxiliars s’unificaran quant a formes, volums i colors amb l’edificació principal. 

- Les tanques que confrontin amb el sòl no urbanitzable seran construïdes amb materials 
permeables en la seva totalitat, sense muret d’obra en la part inferior, una alçada màxima de 
1,80m i amb plantacions vegetals de reforç. Incorporarà el pas de fauna terrestre que com a 
mínim que per cada 25 metres lineals de tanca i hi haurà una obertura a nivell del terra amb 
unes dimensions mínimes de 20cm d’alçada i 40cm de longitud. 

- Les tanques que confrontin amb el sòl urbà han de tenir un tractament regular i homogeni en 
tota la seva longitud i altura, amb una alçada màxima de 1,80 dels quals fins a 0,80 podran ser 
opacs d'obra i la part restant seran calades metàl·liques, de fusta o de plantació. La part opaca 
incorporarà el pas de fauna terrestre que com a mínim que per cada 25 metres lineals de tanca 
i hi haurà una obertura al nivell del terra amb unes dimensions mínimes de 20cm d’alçada i 
40cm de longitud. 

- Caldrà presentar i executar un projecte annex de jardineria de l’espai lliure i de tota la zona 
d'acampada.              

Art. 53 Unitats d’acampada 

El màxim previst és de 700 unitats d’acampada, que suposa una densitat de 
25,8UtsA/Ha<65UtsA/Ha permesa. 

- Es donarà 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 mòbils no es 
superarà 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-jardí, com per exemple tanques, piscines, casetes d’eines, 
barbacoes, etc. 

- Els albergs fixos i semi-mòbils seran d’una planta d’alçària amb possibilitat d’altell. La seva 
disposició serà aïllada, tot i que es podran disposar aparionats. En cas de no disposar-se 
aparionats la distància entre bungalous o entre unitats d’alberg semi-mòbils ha de ser com a 
mínim igual a la seva alçada. 

- Els albergs utilitzaran materials i formes d’instal·lació lleugers, de fàcil remoció, de manera que 
siguin fàcilment transportables o desmuntables quan acabi la seva vida útil o cessi l’ús. No es 
permet la seva construcció amb obra de fabrica o de pedra.  

- S'estableix la condició administrativa de l'obligació de demanar llicència d'obres municipal per 
al muntatge dels albergs fixos.  
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2.3.5 Justificació compliment de la proporcionalitat i del patró de paisatge  

Tal i com s’estableix en l’article 38 de les NNUU del PDUAC, el planejament haurà d’estudiar les 
superfícies i els aforaments dels establiments adequats pel seu territori, que hauran de ser 
proporcionats als nuclis urbans de l’entorn, tant pel que fa a l’ocupació com a la població que acull; 
al patró de paisatge prevalent en els espais oberts; i a les necessitats de serveis urbanístics 
demandades pels aforaments dels establiments en relació als serveis existents.  
La proposta de  superfície del Pla especial es justificarà per l’aplicació del càlcul del patró de paisatge 
i per la justificació econòmica envers als mínims necessaris per la viabilitat econòmica de l’activitat. 
i. Respecte el patró de paisatge i de la proporcionalitat, segons l’establert a l’article 38.3, es 

defineix com a patró de paisatge (Pp):  
“la mitjana de les mides que conformen un territori. A efectes d’aquest PDU, en absència d’Estratègies 
territorials d’ordenació de les unitats de paisatge, s’ha calculat a partir de la superfície de les finques 
cadastrals d’ús agrícola, segons la metodologia que es detalla a la memòria i que s’ha de fer servir com 
a recomanació. És a dir, sens perjudici que es pot calcular per altres mètodes com poden ser la realitat 
aparent, a partir del mapa de cobertes del sòl, o altra sistema que es raoni i justifiqui i que ajusti millor 
la superfície resultant del patró 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 càmping tot i ocupar més d’un àmbit dels que 
conformen el patró del paisatge manté la proporcionalitat al territori. El PDU ha calculat aquest factor 
multiplicador tal i com es detalla a memòria el resultat del qual s’ha de fer servir com una recomanació, 
sense perjudici de poder proposar altres factors que garanteixin la proporcionalitat de les actuacions en 
una Unitat de paisatge.” 

De l’estudi realitzat per a la justificació del compliment de la normativa esmentada, i que s’incorpora 
com a document annex, s’extreu: 

- Marc Territorial 

o El PE es situa en sòl de protecció preventiva. 

o No intervé en el sòl de connexió prioritària entre els dos espais inclosos al Parc Natural dels 
Aiguamolls de l’Empordà (sòl de protecció especial). 

o El trasllat permet alliberar espais classificats com a sòl urbà pel planejament vigent. 

o L’àmbit del PE evita disrupcions en el model d’ordenació urbana previst en el POUM. 

 
- Marc urbanístic 
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o L’àmbit del PE ocupa una superfície de 19,53 Ha. 

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

o El PE s’adapta amb compacitat al sòl urbà actual d’Empuriabrava (urbanització que compta 
amb 600 Ha de sòl urbà i urbanitzable). 

 
- Patró paisatgístic segons parcel·les cadastrals 

o En l’entorn proper que configura el paisatge a escala local, es detecten 36 parcel·les amb una 
superfície mitjana de 2,83 Ha (sense tenir en compte el sòl urbà ni els camins). 

o 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 

• Superfície màxima ( mxPp ): 6,01 Ha 

  
- Patró paisatgístic segons realitat paisatgística 

o En l’entorn proper que configura el paisatge a escala local, es detecten 20 unitats 
paisatgístiques (conformades per l’homogeneïtzació de parcel·les adjacents) amb una 
superfície mitjana de 5 04 Ha (sense tenir en compte el sòl urbà ni els camins) 

o Aplicant la metodologia de l’article 38 del PDUAC: 

• Mitjana de les unitats paisatgístiques ( Pp ): 4,73 Ha 

• Factor de proporcionalitat ( m ): 3,47 

• Superfície màxima ( mxPp ): 16,41 Ha 
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- Condicions específiques per a incrementar mxPp (Art. 38.6) 

o El Pla Especial compleix els següents requisits: 

d) L’activitat de càmping està vinculada a un pla de gestió de millora de la biodiversitat i la 
connectivitat validat per l’òrgan ambiental, amb una superfície fins a +10% de mxPp  

g) En sòl de protecció preventiva: 

• la distància al nucli de població és menor a 1.000 metres +20% de mxPp 

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

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

ii. Des del punt de vista econòmic i de la viabilitat mínima de l’activitat que es proposa, cal 
tenir en compte, en base a l’article 38.6. h) i i) del PDUAC que: 

- Castelló d’Empúries, municipi amb més de 10.000 habitants i en un entorn immediat que 
compta amb més d’un 70% del sòl transformat per a usos urbans i que gaudeix d’una alta 
connectivitat per la seva proximitat a la xarxa viària bàsica (C-260).  

- Queda justificat en l’aparat 2.2 de descripció i justificació de la proposta, que la implantació 
no fragmenta l’estructura dels espais oberts, permetent materialitzar l’estratègia de 
creixement determinada pel planejament territorial i que no crea disrupcions urbanes en el 
sistema d’assentaments existent o previst.  

- En la memòria d’ordenació, l’apartat 2.1 es descriuen els criteris que s’han tingut en compte 
alhora de valorar l’emplaçament escollit en relació a la morfologia i les característiques 
socioeconòmiques del sistema urbà i la unitat de paisatge on es localitza.  

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

- Tot i que per aplicació 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 atès que el que es proposa  una activitat viable i competitiva respecte el 
model de càmping de 1a línia de mar, en l’estudi econòmic que s’annexa es conclou que la 
viabilitat d’aquest projecte es pot contemplar exclusivament en l’OPCIÓ 2, opció escollida en 
el PE ( Superfície del càmping de 19,52 hectàrees; 604 unitats d’acampada de 140 m² de 
mitjana; i 96 bungalow), amb un període de retorn de 18,3 anys. 

Així doncs es considera que, donades les circumstàncies concretes abans exposades, queda 
perfectament justificada la dimensió de la proposta del Pla especial d’acord amb els criteris de 
proporcionalitat i patró de paisatge en relació a la proposta de l’activitat que no es pot dir que en 
relació 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 càmping 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 càmping existent en l’actualitat, increment de l’activitat que no tindrà cap 
afectació respecte al turisme i la població del municipi.   

 
2.4 Conclusions de l’estudi d’inundabilitat 

El Pla Especial inclou com a documentació annexa l’Estudi d’Inundabilitat en el que es conclou el 
següent: 

• L’àmbit objecte d’implantació correspon a diverses finques rurals situades en l’entorn de les 
actuals instal·lacions del càmping Mas Nou, en terrenys del marge dret del riu La Mugueta i 
del rec Salins. 

• Els resultats dels estudis d’inundabilitat antecedents de juliol de 2017 i gener de 2018 que 
han estat informats favorablement per l’ACA (ref. UDPH2018000799) i que incorporen 
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modelitzacions hidràuliques de major precisió i detall que els estudis realitzats per l’ACA, 
demostren que l’existència de la mota evita la inundació dels terrenys on s’ubica el PEU del 
càmping Mas Nou en episodis de revinguda de la Mugueta i del rec Salins. 

• Els resultats de l’estudi d’estabilitat elaborat el juliol de 2019, verifiquen que la mota existent 
al marge dret del riu La Mugueta té una capacitat de contenció hidràulica i estructural per a 
episodis de revingudes de fins a 500 anys de període de retorn que assegurarien la no 
afecció als terrenys del PEU del càmping Mas Nou. 

• Les consideracions tècniques de l’informe de resposta d’al·legació a la revisió i actualització 
dels mapes de perillositat i risc d’inundació del districte de conca fluvial de Catalunya de l’ACA 
de 23 d’abril de 2020 (ref. UDPH202000044), constata el següent: 

- La inundació pel període de retorn de 500 anys de les actuals instal·lacions del càmping 
Masnou, així com també de l’àmbit delimitat com a Pla Especial Urbanístic, prové de 
l’acumulació de volum d’aigua de pluja i no de cap desbordament del riu La Mugueta o del 
rec Salins. 

- Els terrenys ocupats per l’actual càmping i per l’àmbit del PEU, així com del seu entorn més 
proper, no estan afectats per cap desbordament del riu Mugueta ni del rec Salins, quedant 
lliure d’afectació per inundació d’origen fluvial. 

- La inundació que s’identifica en tot aquest àmbit és tan sols d’origen pluvial i caldrà establir 
un sistema de drenatge adient per assolir una evacuació eficient de l’escorrentiu superficial 
que s’hi pugui acumular, no essent aquest assumpte competència de l’ACA. 

• La totalitat de l’àmbit que engloba les actuals instal·lacions del càmping Mas Nou i del Pla 
Especial Urbanístic, es situaria fora de la Zona de Flux Preferent i fora de Zona Inundable, 
i per tant, no li és d’aplicació les limitacions d’usos que s’estableix en la darrera modificació 
del Reglament de Domini Públic Hidràulic de data 29 de desembre de 2016. 

• La implantació del nou Pla Especial Urbanístic requerirà d’una proposta en el sistema 
de drenatge encaminada a l'ús de solucions basades en la natura i impulsar una 
infraestructura verda, sent una de les solucions proposades el Drenatge Sostenible, 
prioritzant i permetent la infiltració natural de les aigües pluvials, atenuant-ne el volum i 
facilitant l'absorció d'aigua d'escorrentia que prové de superfícies dures, afavorint en tot 
moment la infiltració al terreny, alleujant la xarxa de drenatge en períodes de precipitacions 
intenses, etc. Totes aquestes actuacions s’hauran de dimensionar i dissenyar en l’etapa i 
desenvolupament constructiu de l’àmbit. 

2.5 Conclusions del l’estudi ambiental estratègic 

En l’apartat 9 de l’avaluació global del EAE, a partir de l’anàlisi realitzat es conclou que el Pla especial, 
juntament amb els documents ambientals que l’acompanyen, aporta les condicions i els elements per 
a la implantació de la infraestructura verda en aquest sector del territori, concretament en tres eixos: 
les solucions basades en la natura per a la permeabilitat ecològica i sobretot paisatgística, els itineraris 
excursionistes i pedagògics, i l’ambientalització de l’activitat del càmping. 

Amb tot el que s’ha caracteritzat, contrastat i avaluat es considera que la proposta de Pla especial 
urbanístic del càmping Masnou d’Empuriabrava és ambientalment assumible, compatible amb la 
matriu paisatgística, i garanteix una implementació ambiental satisfactòria i un 



MEMÒRIA DE L’ORDENACIÓ 

Pla Especial Urbanístic de trasllat i nova implantació del Càmping Mas Nou  
Castelló d’Empúries. Novembre de 2022.  72 

desenvolupament sostenible de l’activitat prevista, sempre que es considerin i s’apliquin les 
mesures ambientals plantejades. 

És convenient destacar que La sensibilitat de l’equip gestor del càmping Masnou pels aspectes 
ambientals queda demostrada amb l’obtenció dels certificats d’EMAS i la ISO 9001, els quals 
garanteixen, amb millores contínues, la implantació d’un sistema de gestió ambiental de les 
instal·lacions per garantir al màxim la sostenibilitat del desenvolupament de l’activitat turística i això 
oferir un producte i un servei de qualitat. 

A l’inici dels treballs de redacció del Pla especial, els promotors del càmping Masnou van orientar la 
definició de les directrius de la proposta urbanística en el marc d’un model d’ecoturisme, basat en 
la relació amb un entorn natural de qualitat, atenent especialment la integració paisatgística de les 
instal·lacions. 

En definitiva, es vol oferir un turisme de lleure que sigui “verd“, que respecti l’entorn i posi en 
contacte l’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 capítol 8 de l’EAE, i que serveixen per a donar compliment als propòsits i objectius ambientals 
preestablerts des de l’inici de la redacció del Pla, els quals tenen en compte aspectes troncals en els 
termes de sostenibilitat global del model d’ordenació, de cicle de l’aigua, de fre al canvi climàtic i de 
qualitat del medi atmosfèric, així com també de gestió de residus, de sostenibilitat i ecoeficiència en 
l’edificació i el desenvolupament de l’activitat, de biodiversitat, permeabilitat ecològica i patrimoni 
cultural, i especialment de qualitat del paisatge i de relació amb l’entorn. En relació a aquests aspectes 
es traslladaran a la normativa del Pla especial les següents mesures respecte els impactes estudiats 
en l’EAE: 

Medi Físic 

a. Moviment de terres 

• El projecte d’urbanització concretarà el balanç entre el terraplenat i l’excavació prevista de 
terres per tal de valorar la compensació i la reutilització del material existent al propi àmbit. Cal 
restringir al mínim possible la modificació de la topografia i es donarà prioritat a actuacions que 
evitin l’erosió i l’escolament, i que permetin l’equilibri biofísic que configuren morfologies de 
gran valor per la seva lleugera sinuositat i linealitat. Cal equilibrar el balanç de terres a modificar 
o aportar evitant grans explanacions. 

• Els talussos de terres permanents han de presentar un pendent màxim de 3H:2V. 

b. Capa edàfica superior i artificialització del sòl 

• En els espai de vores i zones de jardins privats, es mantindrà íntegrament el caràcter natural 
del sòl actual o es naturalitzarà. 

• L’artificialització serà de tipus “tou” i la impermeabilització total només es donarà allà on hi hagi 
pavimentació dura, com és el cas dels vials, la zona esportiva, els sectors d’entrada i sortida 
del recinte, les àrees de servei del càmping, i allà on s’implantin unitats d'allotjament fixes o 
semifixes. 

• La pavimentació del vial principal i estructurant es farà amb asfalt drenant. 
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• S’adequaran amb terra compactada i grava o bé sauló els vials secundaris que donen accés a 
les diferents parcel·les. 

• Més del 80% dels sòls del recinte siguin drenants, tous o semipermeables 

• Per a les superfícies de les àrees d’aparcament i en els espais lliures auxiliars als equipaments 
i edificis del càmping s’utilitzaran superfícies permeables que ajudin a minimitzar l’escorrentia 
superficial en els moments de pluja. 

c. Sistema de drenatge 

• El sistema de recollida d’aigües plujanes en superfície es proposa mitjançant cunetes o petits 
escòrrecs, tot centrant els drenatges de les aigües pluvials als recs existents, o bé acumulant-
les i així utilitzar-les pel reg de les zones enjardinades. 

d. Risc d’inundació 

• La inundació que s’identifica és tan sols d’origen pluvial i en l’apartat de sistema de drenatges 
ja s’estableixen les mesures. 

e. Consum d’aigua i de la generació d’aigües residuals 

• Caldrà preveure una xarxa separativa d’aigües, una per pluvials i l'altra per residuals. 

• Per a minimitzarà el consum d’aigua i aprofitar racionalment els recursos hídrics disponibles 
caldrà: 

- Definir estructures de densitat arbòria que mantinguin el confort climàtic amb la creació de 
zones d’ombra que redueixen el poder dessecant del sòl. 

- Incorporar als espais lliures on sigui viable recobriments del sòl com: pedres, escorça 
d’arbres, etc. que minimitzin les pèrdues d’aigua per evaporació. 

- Seleccionar espècies aptes per la xerojardineria i/o per una jardineria de baix requeriment 
hídric, preferiblement autòctones i, en tot cas, no bioinvasores. 

- Emprar sistemes de reg eficients que inclouran com a mínim: ramal específic per a les 
zones de reg, adequar el tipus de reg (goteig, microaspersió, etc.) i la seva freqüència a 
les característiques dels sòls per tal de disminuir-ne les pèrdues 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, planificació de les operacions de reg d’acord 
amb els pronòstics dels butlletins meteorològics, instal·lació 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 alçada o nivell topogràfic caldrà la instal·lació de reguladors de pressió de manera 
que es garanteixi una pressió màxima de 2,5 Kg/cm². 

- Per a noves instal·lacions o reforma de les existents és obligatori emprar sistemes 
economitzadors d’aigua o de reducció 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 Resolució 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. 

- Caldrà donar compliment a l’Exigència Bàsica HS4 de Subministrament d’aigua del Codi 
Tècnic de l’Edificació (en endavant CTE), aprovat pel Reial Decret 314/2006, així com a 
les seves posteriors modificacions. 

- Tots els edificis han de complir els paràmetres relatius a aigua inclosos a l’article 3 del 
Decret 21/2006, pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals i d’ecoeficiència en els 
edificis. 

f. Emissions a l’atmosfera 

• Mesures en l’àmbit de la mitigació: 

- Preservar els elements naturals, la biodiversitat i la connectivitat ecològica, i així es 
conserven els serveis ecosistèmics del territori. 

- Reduir el consum energètic a partir d’establir mesures d’eficiència energètica. 

- Reduir la dependència de fonts energètiques procedents de la crema de combustible fòssil 
i impulsar l’ús d’energies alternatives. 

- Impulsar la mobilitat sostenible. 

• Impuls de l’ús d’energies renovables: 

- Cal que el càmping prevegi la utilització d’almenys dues de les tres possibilitats d’ús 
d’energies renovables (energia solar fotovoltaica: per a la producció d’electricitat; energia 
solar tèrmica: per a la producció d’aigua calenta sanitària i climatització; altres energies 
renovables com la instal·lació de calderes de biomassa, minieòliques, etc). 

• Impuls de la mobilitat sostenible, en l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada que s’inclou 
com a document annex, es preveuen mesures de foment (aparcaments amb un punts de 
recàrrega per a vehicles elèctrics, aparcaments per a bicicletes, foment de modes de transport 
sostenibles interns i externs a l’activitat, etc.), amb l’objectiu de reduir el màxim possible les 
emissions de CO2 generades a l’atmosfera. 

g. Contaminació acústica 

• 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·luminació i s’ha de mantenir, solament, a la zona d’accés als 
sanitaris i als vials interiors, al mínim que permeti la circulació de vianants. 

• La regulació d’activitats i règim horari, s’adequarà 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 protecció contra 
la contaminació acústica i se n'adapten els seus annexos. (zona de sensibilitat acústica alta, 
tipus "A3"). 

• Garantir la compatibilitat dels usos i les activitats dins del recinte, i també fer compatible la 
convivència entre l’activitat de càmping i la urbanització del Masnou i altres habitatges aïllats. 
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S’ha d’amortir el soroll emès des de les àrees lúdiques (piscines, zones d’activitats i 
espectacles...) 

• Pel que fa a les noves construccions, abans que s’atorguin els permisos i les llicències 
corresponents, l’Ajuntament ha de comprovar que el projecte bàsic recull els objectius de 
qualitat acústica exigibles i preveu les mesures necessàries per al seu compliment, i també que 
aquestes mesures i objectius es fan efectius en el projecte d’execució. 

• Sempre que una activitat sigui la causant de l’alteració de la qualitat acústica fora dels límits de 
la seva parcel·la, haurà de prendre les mesures escaients per minimitzar les seves emissions 
sonores. 

• Aplicar mesures per a l'aïllament acústic de les obertures dels edificis del càmping contra el 
soroll aeri dins de les instal·lacions procedents de l’exterior, especialment dels espais d’ús 
comunitari. 

h. Contaminació lumínica 

• Les instal·lacions d’enllumenat exterior de les activitats de càmping han de complir, entre 
d’altres, amb les condicions que consten a l’Annex 2 del Decret 190/2015 pel que fa a la 
tipologia de les làmpades i al percentatge màxim del flux d’hemisferi superior instal·lat (FHSinst) 
dels llums, en funció de l’horari d’ús i la zona de protecció envers la contaminació lumínica on 
se situen.  

• Es tindran en compte les següents mesures: 

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

- Es donarà prioritat a la utilització preferent de làmpades LED en els enllumenaments 
exteriors. 

- La il·luminació exterior estarà dirigida a elements concrets (zones d’acampada, entrada, 
oficines, etc.) amb una alçada màxima de 5 metres, i en tots els casos, el feix de llum 
hauria de ser de dalt cap a baix. 

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

- L’horari de funcionament dels sistemes d’il·luminació exterior s’ha d’ajustar a l’horari de 
funcionament i silenci del càmping, com ja preveu la normativa sectorial turística. Quan hi 
hagi l’horari de baixa circulació de persones i vehicles per descans dels campistes, només 
seran permesos els llums imprescindibles per la localització de serveis, i seguretat de les 
persones.  

- Aplicació de mecanismes automàtics d’accionament en l’enllumenat exterior (cèl·lules 
fotoelèctriques o rellotges astronòmics) i sistemes de regulació del nivell lumínic. 

i. Consum energètic 
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• Es donarà compliment a la normativa vigent d’ecoeficiència (Decret 21/2006, de 14 de febrer, 
pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals i d’ecoeficiència en els edificis). S’aplicaran 
mesures d’exigència bàsica per a la limitació del consum energètic, de la demanda energètica, 
pel rendiment de les instal·lacions tèrmiques, per a l’eficiència energètica de les instal·lacions 
d’il·luminació, i la contribució fotovoltaica mínima d’energia elèctrica. 

• S’aplicaran les mesures següents en relació a l’ordenació 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 priorització d’un disseny de la vialitat en sentit 
E-O.  

- Afavorir la possibilitat d’edificacions amb orientació al SO (± 45ºC). 

- Preveure, a les edificacions i bungalous, proteccions solars amb un doble objectiu:  
permetre l’entrada de llum natural i l’escalfament a l’hivern i evitar l’excessiva insolació a 
l’estiu.  

- Preveure l’entrada de llum natural (amb mecanismes que evitin l’entrada de calor) a les 
edificacions de serveis (Claraboies, sistemes de difusió de llum natural, etc.). 

- Assegurar que els tancaments verticals de les edificacions de serveis i els bungalous 
siguin practicables amb l’objectiu de permetre una correcta ventilació.  

- En les edificacions que incloguin espais destinats a ús d’oficina o altres exclusius de 
personal s’ha de donar compliment als requeriments relatius a l’estalvi energètic establerts 
al CTE, així com a les seves posteriors modificacions. 

- A més d’aplicar els criteris d’estalvi energètic considerats al CTE, caldrà valorar la millora 
de la sostenibilitat global de l’edifici, tenint en compte el següent: 

• Millora de l’aïllament global de l’edifici, respecte de les prescripcions establertes al 
CTE.  

• Enjardinament de la coberta de l’edificació utilitzant la vegetació com a controlador 
ambiental passiu per a l’interior de l’edifici i per a la millora del confort de l’ambient 
exterior immediat. 

• Construcció de cobertes ventilades. 

• Disseny òptim de les obertures de l’edifici, en dimensió i col·locació i addició de 
protectors solars (elements constructius o tractament als vidres), per a minimitzar les 
necessitats energètiques, tant per a la millora de l’eficiència de la climatització com 
per minimitzar les necessitats d’il·luminació artificial. 

- En les edificacions de nova construcció s’haurà d’obtenir una qualificació d’eficiència 
energètica superior a “D” d’acord amb la normativa vigent en matèria de certificació de 
l’eficiència energètica dels edificis. 

- S’aplicaran paviments fotocatàlisis, drenants, autonetejables, reflectants a la radiació solar 
per reduir l’efecte d’illa de calor. 

• S’aplicaran les mesures següents en relació a la il·luminació interior: 
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- A les zones amb funcionament continuat de la il·luminació (edificacions de servei, oficines, 
supermercats, bungalous, mobile-home etc.) s’utilitzaran làmpades de classe B o superior 
d’acord amb les especificacions del Reglament UE/2017/1369. 

- A les zones de serveis higiènics d’ús comú cal preveure la instal·lació de polsadors 
temporitzats o sistemes d’il·luminació basats en detectors de presència. 

- Els allotjaments d’ús privat (bungalous, mobile-homes, etc.) han de comptar amb sistemes 
de desconnexió general de l’enllumenat. 

• S’aplicaran les mesures següents en relació a la il·luminació exterior: 

- La il·luminació exterior ha de disposar de sistemes d'accionament (cèl·lules fotoelèctriques 
o rellotges astronòmics) de manera que s'adaptin adequadament els cicles de 
funcionament de la il·luminació a la necessitat de llum artificial, o qualsevol altra solució 
equivalent per temporitzar les hores de funcionament de la il·luminació (detectors de 
moviment o altres mecanismes anàlegs). 

• S’aplicaran les mesures següents en relació a les instal·lacions d’aigua calenta sanitària: 

- Totes les instal·lacions d'ACS, tant els dipòsits d'acumulació com els tubs de distribució i 
la caldera, han d'estar ben aïllats.  

- Ús de calderes amb un etiquetatge de rendiment energètic igual a quatre estrelles.  

- Per a calderes de gas, les emissions de CO i NOx produïdes 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 següents en relació a les instal·lacions d’aire condicionat: 

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

- S’estudiarà la plantació aïllada d’arbres caducifolis a les façanes sud i oest de les 
construccions per protegir l’edificació contra la radiació solar, minimitzant el 
sobreescalfament y proporcionant un aïllament natural addicional, afavorint l’estalvi del 
consum d’energia en calefacció i refrigeració. 

j. Generació de residus 

• Els residus inevitables seran recollits per separat i traslladats al dipòsit 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 l’adopció de criteris 
ambientals i d’ecoeficiència en els edificis. 

• D’acord amb l’article 8 del Decret 21/2006, pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals i 
d’ecoeficiència en els edificis, en el projecte bàsic o en el projecte obligatori, a efectes 
d'autorització de llicència d'obres, s'especificaran les disposicions adoptades per assolir els 
paràmetres d'ecoeficiència que figuren en el citat Decret. 
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• El càmping ha de preveure la reserva d’àrees dins les instal·lacions per a la recollida de residus 
que en permetin la seva separació i posterior reciclatge, d’acord amb el sistema municipal de 
recollida de residus, per a totes les fraccions elementals (orgànic, envasos, cartró, vidre i 
rebuig). 

Medi natural 

a. Pèrdua d’hàbitats agraris 

• L’activitat de l’ús de càmping no ha d’afectar els terrenys agrícoles annexos, ha de conservar 
elements que formen part del paisatge agrícola existent i mantenir l’espai de suport a la 
connectivitat ecològica. 

• Cal preservar l’estreta franja agrícola de separació ja que té una important funció d’estratègia 
ambiental entre el futur equipament de càmping i el Parc Natural dels Aiguamolls de l’Empordà. 

• Cal preveure la major amplada possible de l’espai connector a l’est de l’àmbit per tal de garantir 
la seva funcionalitat de zona de suport o tampó a l’espai d’interès connector dins del sistema 
Mugueta – rec dels Salins 

• Cal donar la màxima continuïtat de la coberta vegetal dins de l’àmbit. La naturalització 
d’aquesta peça pot reforçar la presència d’un sòl vegetal que ajudarà a recrear un petit hàbitat 
natural a favor de configurar un corredor ecològic a la vora del Parc Natural dels Aiguamolls de 
l’Empordà, al voltant del sistema natural Mugueta – rec dels Salins. 

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

Arbres 

Roure martinenc (Quercus pubescens), om (Ulmus minor), arç blanc (Crataegus monogyna), 
àlber (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 marí (Ruscus aculeatus), Englantiner (Rosa sempervirens), 
Sanguinyol (Cornus sanguinea) i Sarga (Salix eleagnos). 

Herbes 

Gramínies (família Gramineae o Poaceae), Lletsó (Sonchus spp.), Margarida (família 
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 ecològic a l’àmbit del Pla especial. Així doncs, el conjunt d’aquest espai podrà 
constituir un ambient amb un valor estètic i de certa riquesa biològica, en coherència amb el 
seu entorn. 

• A l’interior del recinte del càmping o al límit 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 

• La tanca pel conjunt del recinte ha de garantir la màxima permeabilitat ecològica possible a la 
fauna terrestre local, però ha d’impedir el pas a determinades espècies, sobretot mamífers 
salvatges, perquè no entrin al recinte del càmping. Aquestes es poden plantejar amb malla 
nuada de densitat progressiva i pals de subjecció de fusta. 

• Els tancaments perimetrals vegetats seran completats amb tanca metàl·lica de simple torsió o 
equivalent, però sense ser visible des de l'exterior i de tipus cinegètic, amb pas de malla 
d'almenys 30x15cm, a fi de permetre el pas de microfauna com a funció connectora, sempre i 
quan no hi hagi condicionants de seguretat que ho impedeixin. 

• 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 estètic. 

• Concretament es posposa el següent tracte per a cada límit, amb l’establiment de tanques que 
seguiran les característiques que s’especifiquen a continuació:  

- Tanca al límit nord. S’emplaça en una franja verda d’uns 15 metres d’amplada mitjana que 
fa de coixí a la part septentrional de les instal·lacions del càmping, en transició amb els 
espais oberts que hi ha a l’entorn, d’ús agrícola. La tanca se situarà a la part interior 
d’aquesta franja, tot i que entre la tanca i l’inici de l’espai destinat a l’activitat d’acampada 
es reserva una zona de jardins privats (ZJP).   

- A la part exterior de la tanca hi quedarà l’eix dels escòrrecs de drenatge dels camps, i serà 
objecte d’una renaturalització per adequar un aspecte vegetal a aquest sector. Es 
reproduirà més o menys la filera arbòria  

- S’instal·larà una tanca metàl·lica que servirà de tutor a la plantació de varietats vegetals 
autòctones per formació de tanques verdes, per exemple tanques vegetals compostes, 
formades amb arbres alts (freixe, roure, alzina, auró, noguera, pollancre, celtis, tamariu, 
etc.) cada 4 metres, i es podran utilitzar arbustos alts (saüc, aladern, arboç, etc.) que es 
plantaran a 2 metres dels arbres alts, i els arbustos baixos (llorer, boneter, olivereta, boix, 
etc.) completaran la plantació. 

- Tanca al límit oest. S’emplaça en una ampla franja verda, aproximadament d’uns 25 
metres, que prendrà una finalitat bàsicament paisatgística, dintre d’una zona que es 
proposa que sigui eminentment arbustiva. La tanca s’instal·larà a l’interior, just allà on 
començarà la zona d’acampada, i així aquest espai verd servirà de pas lliure per a la fauna. 
Es recomana que la tanca sigui de malla i podrà estar conformada per una filera de xiprers 
i de tamarius, replicant d’alguna manera la tanca vegetal que hi ha actualment al límit de 
ponent de les instal·lacions actuals. 

- Tanca al límit est. La tanca s’instal·larà a la part interior de tota l’àmplia franja verda que 
es reservarà al costat oriental de les instal·lacions del càmping. La tanca serà metàl·lica i 
servirà de tutor per a la plantació de varietats arbòries que resseguiran tot el perímetre de 
les instal·lacions en aquest cantó de les instal·lacions. 

- Serà una tanca cinegètica formada per malla metàl·lica nuada, amb reforços per a la base 
del tancament per evitar el pas del senglar. Es tindran en compte mesures de 
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permeabilització (tanques cinegètiques). Aquest àmbit del quadrant nord-est del càmping 
tindrà un potencial connector. Per això aquest sector d’esponjament serà el més ample de 
tot l’àmbit del Pla especial, i la tanca prevista quedarà més reculada per tal de deixar la 
màxima superfície lliure d’obstacles per tal de no interferir la possible circulació de fauna. 

- D’altra banda, la meitat sud d’aquesta tanca de llevant de l’àmbit del càmping tindrà 
funcions únicament paisatgístiques, per ocultar la principal zona d’aparcament del recinte. 
Es conservarà la tanca vegetal actual, i serà reforçada per una malla metàl·lica. 

- Tanca al sud. Esdevindrà el contacte directe amb la urbanització del Masnou, al sud de 
les instal·lacions del càmping. Es recomana una tanca semiopaca, que podrà oferir un 
grau de transparència suficient i una qualitat d’acabats i d’acompanyament vegetal. Això li 
pot donar certa permeabilitat visual. S’adequarà una franja arbòria amb més d’una fila 
d’arbres que, a part de configurar la imatge paisatgística de la façana sud del càmping, 
també funcionarà com a pantalla acústica, amb l’objectiu d’atenuar l’impacte del soroll del 
recinte del càmping cap a la zona urbana de la urbanització del Masnou. 

Paisatge 

a. Alteració de la imatge paisatgística  

• Adaptar-se al màxim a la configuració topografia del lloc, preservant o reconduint les 
escorrenties existents.  

• Considerar els elements, les formacions i els patrons vegetals naturals i antròpics existents 
perquè l’ordenació del conjunt es percebi ben integrada. 

• Les plantes que s'introduiran en els espais d'enjardinament i de naturalització al conjunt de 
l’equipament de càmping seran autòctones, resistents al vent, amb baixa inflamabilitat, 
resistents a l’estrès hídric, la salinitat i la insolació, i se seguiran els patrons de plantació propis 
del lloc. 

• En les actuacions de revegetació o de plantació, en cap cas s’utilitzaran plantes invasores, 
segons allò recollit en Reial Decret 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Catálogo 
español de especies exóticas invasoras. 

• Característiques de les zones verdes interiors: 

- Sempre que es pugui es preservarà l’arbrat i les fileres d’arbres ja existents a l’interior de 
l’àmbit on s’implantarà el càmping. 

- Els espais per a la millora de la integració paisatgística tindran un tractament natural, es 
tractarà amb vegetació autòctona i amb els patrons de plantació propis del lloc. 

- A les zones d’aparcament es plantarà arbrat viari que servirà de guia per distribuir i indicar 
les places d’aparcament, tindrà funcions d’ombreig, i servirà especialment per naturalitzar 
i mostrar una imatge de façana verda allà on s’emplaçarà 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 l’ús de 
jardineres o escocells extensos al front de les places de pàrquing amb espècies arbustives, 
com l’aloc (Vitex agnus-castus) o l’aladern (Rhamnus alaternus). 
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- A la zona d’aparcament s’utilitzaran plataformes i superfícies aptes per a l’aparcament dels 
vehicles, dissenyats i equipats per aconseguir una millor integració mediambiental i 
paisatgística. 

- 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 espècies pròpies del paisatge del lloc (alzines, roures, freixes, 
pollancres, oliveres i fruiters). 

- El vial principal anirà acompanyat d’una filera d’arbres amb capacitat d’ombreig, per tal de 
configurar un cordó verd per a la integració paisatgística d’aquesta via principal dins de les 
instal·lacions, i així adequar un espai d’ombra als seus vorals que funcionaria com a zona 
de passeig, procurant una sensació de frescor durant els mesos d’estiu. 

- Les zones d’acampada també s’ordenaran amb una estructura vegetal conformada per 
espècies especialment arbòries, i algunes d’arbustives. S’utilitzaran exemplars de 
creixement ràpid com el pollancre, i també arbres de copa àmplia i densa, amb major 
capacitat d’ombreig i de regulació climàtica com per exemple el plàtan (Platanus x 
hispànica), el lledoner (Celtis australis), el castanyer (Castanea sativa), l’om (Ulmus 
minor), el freixe de fulla petita (Fraxinus angustifolia), la morera (Morus alba), etc. 

• Característiques dels espais perimetrals amb tancament vegetal 

- Cal preveure un tractament natural d’aquest espai de l’establiment de càmping assegurant 
una franja mínima d’acord amb les característiques de l’entorn immediat que actuï com a 
espai de transició entre l’espai d’activitat i els espais oberts que el rodegen. 

• Es potenciarà la privacitat amb la vegetació i delimitar amb tancaments permeables (malla de 
simple torsió) que afavoreixin la permeabilitat física front a elements opacs continus ni sota 
rasant (fonaments) ni sobre rasant (murs). 

Fase d’execució de les obres de trasllat i ampliació del càmping 

a. Afectació al sòl 

• Delimitar les superfícies que ocuparan les instal·lacions de l’obra, considerant les següents 
pautes: 

- Es planificaran adequadament les activitats per afectar la mínima àrea possible de sòl. 

- Es definirà, sempre que sigui possible, l’espai de maniobra dels elements auxiliars com 
ara grues, sitges, plantes, etc., que permetin optimitzar l’espai i amb un impacte mínim 
sobre el sòl. 

- Es dimensionarà adequadament el parc de vehicles interns, en funció de les necessitats 
de càrrega, distàncies, pistes, etc. 

- S’allunyarà l’emplaçament que acollirà aquests elements de la construcció de la xarxa 
hídrica i de les vies de drenatge. 

- Es mantindran les instal·lacions netes i ordenades. 

• Minimitzar i gestionar els moviments de terra per tal de protegir el sòl i evitar l’erosió: 
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- Es procedirà al decapatge del sòl i es conservaran els horitzons superiors del sòl, és a dir, 
la capa de terra vegetal rica en matèria orgànica, per tal d’utilitzar-los en els treballs de 
revegetació. Caldrà garantir que els substrats tenen les característiques adients de textura, 
contingut de matèria orgànica, compactació, entre d’altres, per garantir l’eficàcia de les 
noves plantacions. 

- Es col·locaran els acopis en espais que es destinaran a edificacions o vials, evitant 
l’ocupació d’espais vegetats fora de l’àmbit d’urbanització. S’abonaran els acopis de terres 
amb adobs naturals (d’origen animal, vegetal o mixt) o amb biofertilitzants. 

- La restauració/revegetació de marges es farà el més aviat possible per minimitzar el risc 
d’erosió. Prèviament cal fer un decapatge selectiu de les terres orgàniques superficials 
amb interès edàfic. Aquestes terres un cop sanejades de branques, blocs de pedra, 
s’abassegaran en llocs adients en petites piles. 

- Si les terres d’excavació no es poden utilitzar en el context de la mateixa obra, s’han de 
sondejar les obres properes per si es poden aprofitar, o sinó es transportaran a un 
abocador autoritzat. 

- El material nou d’aportació haurà de provenir preferentment de la mateixa finca o del propi 
municipi. Aquestes aportacions hauran de ser les previstes per la legislació sectorial i 
prèviament requeriran de la concessió de la llicència municipal. En la urbanització caldrà 
preveure com a opció preferent la reutilització de les terres en la mateixa obra i, 
complementàriament, en altres obres autoritzades o en la millora agronòmica de finques 
rústiques pròximes. 

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

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

- Caldrà tenir en compte la circulació de les aigües d’escorrentia i el seu potencial erosiu. 

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

- Queda totalment prohibit el terraplenat amb terres i/o materials de rebaixos, d’enderrocs i 
residus de la construcció, susceptibles d’alterar les característiques fisicoquímiques del 
sòl. S’haurà de garantir la formació d’un nou sòl natural capaç de mantenir els processos 
ecològics que li són propis. 

b. Generació, gestió, valorització i prevenció de producció de residus 

• La gestió dels residus generats a l’obra s’haurà de realitzar a través d’una empresa inscrita al 
Registre General de Gestors de Residus de Catalunya, que es poden consultar a l’Agència 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 l’Agència de Residus 
de Catalunya 

• S’identificaran i separaran dins de l’àmbit de l’obra els residus per fraccions, i dipositar-los 
correctament separats en els contenidors específics de ferralla, de fusta, de paper i cartró, de 
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plàstics, de PVC, de vidre, de restes de poda, de residus especials (dissolvents, additius de 
formigó, 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 
l’evacuació 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 utilització d’aigua per a la neteja dels residus abocats. 

• En l’edificació s’haurà de donar prioritat a l’ús de sistemes constructius industrialitzats o 
prefabricats, els quals permeten reduir considerablement la generació de residus durant la fase 
d’obra i optimitzen el cicle de vida de producció del material. 

c. Risc de contaminació del sòl, i de les aigües subterrànies 

• Es duran a terme les mesures oportunes per evitar pèrdues 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 reposició d’olis i combustibles a l’obra, i si és inevitable 
caldrà fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegirà el sòl amb elements impermeabilitzants 
que permetin retenir les possibles pèrdues. 

• Sempre que sigui possible cal evitar la reposició d’olis i combustibles a l’obra, i si és inevitable 
caldrà fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegirà el sòl amb elements impermeabilitzants 
que permetin retenir les possibles pèrdues. 

• A l’obra s’ha de disposar de sepiolita o sorra, per tal de poder actuar amb rapidesa davant d’un 
vessament accidental i així evitar possibles afeccions a les aigües i al sòl. 

• Cal protegir la terra fèrtil de les petjades i el trànsit de vehicles o maquinària i evitar-hi 
l’estucatge de materials. 

• Qualsevol material d’obra que s’hagi d’acumular sobre el paviment estarà sobre palets o 
contingut en contenidors i sempre s’ubicarà dins les tanques d’obra. 

d. Generació de pols 

• Cal evitar el trànsit 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 realització d’activitats de moviments de terra en situacions de vent 
fort o molt fort per evitar la seva dispersió. 

• Qualsevol apilament i càrrega o descàrrega de runes o material pulverulent es realitzarà 
sempre en contenidors, saques o sitges, cobrint-los amb veles, lones o plàstics estancs. 

• Cal preveure sistemes d’aspersió en els abassegaments més problemàtics. 

• Caldrà posar una capa de graves a les zones de pas dels vehicles i regar-la per tal d’evitar la 
formació de núvols de pols. El reg es realitzarà quan les condicions meteorològiques ho 
permetin, és a dir, quan no s’estigui en condicions de sequera. 

e. Emissió de gasos contaminants 
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• Cal organitzar i optimitzar el rendiment, els temps d’execució i el moviment de la maquinària 
per estalviar combustible. Circular per l’interior del recinte de l’obra a una velocitat reduïda. 

• Assegurar l’estat en bones condicions del manteniment de la maquinària. 

• S’aconsella emprar  màquines i vehicles de baix consum energètic. 

f. Emissió de soroll 

• Cal planificar les activitats per minimitzar l’ús de la maquinària. 

• Utilitzar aquesta maquinària només en horaris permesos per les ordenances locals, almenys 
restringit a les hores diürnes 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 acústiques. 

• En el moment de la compra o subcontractació d’aquesta maquinària, s’ha de verificar 
l’existència del marcatge CE. 

• Els martells pneumàtics, autònoms o no, disposaran d’un mecanisme silenciador de l’admissió 
i expulsió de l’aire. 

g. Afeccions a la fauna 

• Planificar adequadament les activitats per a no afectar la fauna. 

• Limitar els nivells sonors, les vibracions i la generació de soroll i de pols especialment en 
èpoques de reproducció i nidificació. 

• Observar si l’execució de l’obra ha alterat els hàbits de la fauna limítrofa i actuar en 
conseqüència. 

• Portar a terme les accions encaminades a restablir la fauna i assegurar-ne la mínima afectació 
a l’hàbitat. 

h. Afeccions a la vegetació 

• Cal abalisar la vegetació existent per garantir la protecció durant les obres. 

• Identificar amb el marcatge adequat els exemplars d’arbres afectats per les obres per 
minimitzar l’afecció a la resta de la vegetació.  

• Se senyalitzaran clarament els peus afectats objecte de tala i les superfícies de desbrossada. 

i. Afeccions al paisatge 

• 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 mínima àrea possible. 

• Estudiar les visuals des de l’exterior, sobretot des de les zones veïnes habitades. 



MEMÒRIA DE L’ORDENACIÓ 

Pla Especial Urbanístic de trasllat i nova implantació del Càmping Mas Nou  
Castelló d’Empúries. Novembre de 2022.  85 

• Ubicar els abocadors i abassegaments de terra en punts de menor visibilitat, en piles inferiors 
a 2 metres d’alçada. 

• Mantenir les instal·lacions netes i ordenades. Si cal, es poden instal·lar pantalles per tapar 
l’afectació. 

• Assegurar un cop acabada l’obra el restabliment de les característiques de la zona mitjançant 
la seva revegetació o d’altres pràctiques. 

2.6 Conclusions de l’estudi d’impacte i integració paisatgística 

El Pla especial inclou com a documentació annexa l’Estudi d’Impacte i Integració Paisatgística on, a 
partir  de les mesures d’integració paisatgística del capítol 7 de la seva memòria, s’extreuen les 
conclusions que s’hauran de tenir en compte en la normativa del Pla especial:  

............................................... 

Amb l’objectiu d’avaluar l’impacte paisatgístic del PEU, s’ha efectuat una anàlisi 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 
Urbanístic). 

• Visibilitat del càmping actual. 

• Visibilitat del nou emplaçament del càmping. 

• Visibilitat des de les vies de comunicació de la situació actual. 

o Escenari 1: Execució del Pla Especial Urbanístic. 

• Visibilitat de l’emplaçament amb l’execució del PEU. 

• Visibilitat addicional de la conca visual de l’escenari 1 respecte l’escenari 0 -previ 
desenvolupament del PEU-. 

• Visibilitat de l’emplaçament amb l’execució del PEU, des de les vies de comunicació 
més properes. 

• Visibilitat addicional de la conca visual de l’escenari 1 des de les vies de comunicació 
respecte l’escenari 0 des de les vies de comunicació. 

D’aquest anàlisi se’n desprèn que l’àmbit del projecte té un impacte residual baix, ja que la 
vegetació del propi càmping oculta i integra les instal·lacions en el paisatge i atenua l’impacte 
paisatgístic, reduint-lo substancialment, evitant afectacions rellevants. Per tant, l’impacte 
paisatgístic en termes quantitatius (extensió de la conca visual) és baix. 

A l’entorn proper de l’àmbit d’actuació no hi ha punts d’observació del paisatge que tinguin un 
interès molt rellevant a escala territorial. Tanmateix, les principals vies de comunicació 
exerceixen d’escenaris des d’on contemplar el paisatge de l’entorn. Destaquen la C-260, el 
camí vell de Roses i el camí GR-92. L’anterior apartat ha analitzat la conca visual des d’aquests 
punts d’observació i es conclou que el sector no és visible nítidament. 
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La freqüentació del PEU és moderada, ja que es tracta d’una zona que es troba al costat del nucli 
urbà d’Empuriabrava i de la urbanització del Mas Nou, en contacte amb sòl no urbanitzable. En el 
futur, amb l’execució del PEU s’incrementaran clarament la freqüentació actual, ja que es tracta 
d’una ampliació del càmping i, per tant, hi haurà més desplaçaments dels actuals. Per tant, caldrà 
atendre a aquesta freqüentació actual i futura. 

Pel que fa a la fragilitat del paisatge de l’àmbit 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 Urbanístic 
per les Activitats de Càmping i es conclou que és apte per a ser desenvolupat. Es tracta d’una 
zona ja antropitzada i al costat de la trama urbana (malgrat conservi encara alguns usos agrícoles), 
amb un impacte visual baix. 

L’execució la proposta de vegetació en detall, del present EIIP, permeten donar compliment al 
PDURSNS_LG, el PTPCG i a la resta de normativa que li és d’aplicació. A més, suposa una 
correcta integració i ocultació de les noves instal·lacions en el paisatge. 

Les estratègies de caire paisatgístic que pretén implantar el present EIIP en aquest PPU, són: 

• Contextualització: consisteix en establir una continuïtat entre els elements preexistents 
al paisatge i els nous que s’hi pretenen incorporar. Aquesta estratègia es desenvolupa 
mitjançant pautes arquitectòniques, urbanístiques i ambientals. 

• Ocultació: consisteix en amagar (total o parcialment) la visió dels nous elements que es 
pretenen implantar al paisatge, considerant-los contrastats amb el paisatge d’una part 
de l’entorn. Aquesta estratègia es desenvolupa mitjançant la interposició d’elements 
propis del lloc, com vegetació, moviments de terres, etc. 

Els criteris de caire paisatgístic que desenvolupen les estratègies abans proposades i que 
regiran les mesures exposades al següent apartat, són: 

• Establir un espai de vores que permeti interrelacionar el paisatge agrícola de l’entorn del 
PEU amb l’activitat, mitjançant la potenciació de les vores vegetades i dels intersticis 
arbrats existents. 

• Assimilar paisatgísticament les parcel·les actuals preservant els marges vegetats 
existents dins de l’activitat, integrant-los en l’ordenació i conservant-ne els seus valors 
ecològics i paisatgístics. 

• Prolongar les vies urbanes dins del PE mitjançant la linealitat del sistema viari i la 
plantació d’arbrat perimetral, preservant la imatge actual des de la urbanització Mas Nou. 

• Conservar la xarxa hidrogràfica present dins del PE, mantenint els escòrrecs actuals i 
recuperant els històrics per garantir la funcionalitat hídrica i ecològica, creant un valor 
paisatgístic únic dins de l’activitat. 

• Ocultar les edificacions internes de l’activitat mitjançant vegetació perimetral i 
contextualitzar-les amb el paisatge proper (intern del PE). 

.................................. 
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El projecte haurà d’executar la proposta d’arbrat que s’indica en aquest document, a 
excepció de causes de força major, on caldrà buscar alternatives similars a les espècies 
indicades, sense modificar en cap cas la ubicació els peus arboris que aquí s’indica. 

Per tot plegat, es conclou que l’execució del Pla Especial Urbanístic de trasllat i nova 
implantació del Càmping mas Nou al sector Masnou d’Empuriabrava a Castelló d’Empúries és 
COMPATIBLE sempre i quan s’implementin les mesures d’integració paisatgística que 
s’especifiquen al present document. 

Les mesures de l’estudi d’impacte i integració paisatgística segons els diferents àmbits d’actuació  a 
tenir en compte en la normativa del PEU, són les següents: 

La proposta de vegetació en detall per a l’interior del càmping són: 

• 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 càmping i els seus 
residents que presentin una clara discontinuïtat vertical i horitzontal: disposició regular -sobre 
una base herbàcia a mode de prat/herbassar- d’arbres amb una distància entre peus de 6 
metres i d’arbusts amb una distància entre si de 3. Aquests espais de vora han de ser flexibles 
segons les característiques de la zona i els objectius que es vulguin aconseguir, en aquest 
cas es proposa que siguin més denses cap a l’interior del càmping per reduir els impactes 
paisatgístics derivats de la tanca perimetral del càmping -tant pels residents del càmping com 
pels residents del municipi- i menys densa cap a l’exterior de la zona de vora, per 
contextualitzar el canvi de sòl i no diferir molt amb l’entorn. En la banda que limita al sud amb 
la zona urbanitzable es proposa al contrari. Les espècies proposades per les zones de vora 
són: Àlbers (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 escòrrecs existents el Pla Especial Urbanístic proposa mantenir-los i és 
important tractar-los en concordança amb l’hàbitat en que es troben. Per aquests cursos 
hídrics es proposa la plantació de vegetació de ribera disposada en filera paral·lelament al 
curs de forma dispersa i poc densa. D’aquesta manera es permet visualitzar un canvi d’hàbitat 
que podrà donar lloc al descans o lleure del públic del càmping. Les espècies vegetals que 
es proposin han de ser espècies que tinguin requeriments hídrics baixos, ja que són recs que 
no tenen una abundància elevada d’aigua i l’ús de vegetació amb requeriments elevats podria 
assecar el curs hídric. La seva distribució es pot observar en la figura inferior. 

El que es proposa pels cursos fluvials inclosos en l’àmbit d’actuació del PEU és el següent: 

• Naturalització i hidrosembra de la llera per evitar el sorgiment d’espècies oportunistes que 
puguin convertir-se en invasores. Les espècies herbàcies proposades per ocupar les lleres 
són: Canyís (Phragmites australis), Boga (Thypha sp.), Lliri groc (Iris pseudacorus), Salicària 
(Lytrum salicaria), Mansega (Cladium mariscus), etc. 

• Zona de plantació arbustiva: combinar espècies autòctones amb d’altres amb baix 
requeriment hídric i d’altres pròpies d’ambients de ribera: Baladre (Nerium oleander), Aloc 
(Vitex agnus-castus), Jonc boval (Scirpus holoschoenus). 
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• Zona de plantació arbòria: combinar espècies autòctones amb d’altres amb baix requeriment 
hídric i d’altres pròpies d’ambients de ribera: Àlber (Populus alba), Freixe de fulla petita 
(Fraxinus angustifolia), Salze blanc (Salix alba), Vern (Alnus glutinosa). 

• Pel que fa a les unitats d’acampada es proposa la plantació d’arbres per garantir als clients 
del càmping una sensació i un aspecte més natural de la parcel·la, que donin intimitat i ocultin 
en el paisatge les diverses instal·lacions d’allotjament turístic. També es planteja la plantació 
d’arbres que pugin oferir ombra a les parcel·les. Les espècies escollides són les moreres 
(Morus alba), l’arç blanc (Crataegus monogyna) i freixes de fulla estreta (Fraxinus 
angustifolia).  

• La proposta de vegetació per la banda sud del sector, on es situarà l’entrada, i pel vial principal 
que estructurarà la mobilitat interna del càmping -acompanyat d’un carril bici- és la plantació 
d’arbres ornamentals com els freixes i oms comuns (Ulmus minor), així com per les zones 
d’aparcament. 

• Finalment, per a la ocultació i integració en el paisatge dels equipaments privats es proposa 
la plantació de vegetació arbòria per reduir l’impacte visual que puguin causar les edificacions 
en el paisatge. L’espècie vegetal arbòria idònia per complir els objectius anteriors és l’àlber 
(Populus alba). 
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2.7 Conclusions de l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada 

El Pla especial inclou com a documentació annexa l’Estudi d’Avaluació de la Mobilitat Generada on 
es conclou:  

....................... 

Actualment el nou àmbit s’insereix –o 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 desplaçaments externs, molts d’ells associats a la mobilitat turística. 

Existeix al municipi de Castelló d’Empúries 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 desplaçament a peu i en bicicleta a partir de 
la millora de la connexió entre itineraris. El nou àmbit urbanístic tindrà la possibilitat de connectar 
els seus itineraris a la xarxa existent per tal de satisfer els nous desplaçaments que es generaran. 
L’existència de tres línies de servei de bus, amb una parada a aproximadament 300 metres del 
càmping, afavoreix una àmplia cobertura del servei de transport públic per donar resposta a la 
mobilitat que es generarà de nou. 

La previsió feta de places d’aparcament per part d’aquest EAMG pot ser adequadament 
integrada en el disseny de l’ordenació del sector i, per tant, es considera que la capacitat de 
l’àmbit en oferta d’aparcament dins del sector pot ser suficient.  

La proposta urbanística segueix satisfactòriament 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 l'accessibilitat als itineraris exteriors per vianants i ciclistes, amb el mínim impacte 
ambiental possible i de la manera més segura possible. 

• Planifica la millora de sistemes de transport públic i col·lectiu i altres sistemes de transport 
de baix impacte, com els desplaçaments a peu, amb bicicleta i amb altres mitjans que no 
consumeixin combustibles fòssils. 

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

• Procura contribuir a reduir el potencial d’accidents en la xarxa viària, de vianants i ciclista 
per mitjà de l’adequada senyalització. 

• Fomenta propostes i actuacions que contribueixen a la millora de la seguretat viària. 

• Impulsa l'ús eficient dels recursos energètics per tal de disminuir les emissions que 
provoquen l'efecte hivernacle i lluitar contra el canvi climàtic d'acord amb els tractats 
internacionals vigents sobre la matèria. 
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Tot i això, en el capítol 5 d’aquest estudi, s’agrupen les mesures d’aplicació d’estratègies de mobilitat 
sostenible segons els diferents àmbits d’actuació a tenir en compte en la normativa del PEU:  

a. Adequació de la xarxa de vianants 

• Conservar el traçat dels camins existents que formen part de la matriu històrica del nucli. 

• Donar continuïtat física, formal i funcional a la xarxa de carrers. 

• Adequar la creació de zones de prioritat per al vianant pacificant el trànsit motoritzat. 

b. Adequació de la xarxa de bicicletes 

• Adequar els vials interiors i perimetrals tous del sector amb les condicions adients que 
afavoreixin l’ús de la bicicleta i l’aparcament d’aquestes en la pròpia parcel·la. 

• Limitar la velocitat del vial principal del càmping a zona 30 on la bici podrà cohabitar amb la 
resta de vehicles. 

• Preveure unes reserves mínimes per a l’aparcament de bicicletes de 60 estacionaments als 
equipaments i 50 més a l’accés del càmping i 20 per a cadascuna de les zones de sanitaris. 

c. Adequació de la xarxa de vehicles 

• Condicionament i compactació del paviment de l’entrada al camí Vell de Roses fins a l’accés 
del nou emplaçament del càmping. 

• El traçat de la xarxa viària proposada garantirà la connectivitat interna del nou emplaçament 
del càmping, tot proveint-lo dels enllaços necessaris amb les diferents instal·lacions de l’activitat 
turística. 

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

A nivell gràfic s’inclou el mapa de síntesi 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 preponderància dels mitjans de transport més 
sostenibles, i així 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’autoprotecció 

El Pla especial inclou com a documentació annexa el Pla d’Autoprotecció on s’estableixen mesures 
de resposta necessàries per poder actuar d’acord amb la forma prevista en qualsevol situació 
d’emergència que es pugui donar al càmping i que posi en perill al personal del centre i/o a les 
persones usuàries que es trobin a dins.  

Aquestes mesures permeten disposar d’uns procediments clars i detallats que eviten al màxim la 
improvisació en cas d’emergència, 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 l’informe urbanístic en el document d’abast del 
l’avanç del Pla Especial 

En data de 26 de juliol de 2017, la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona, emet l’informe de 
l’avanç de Pla especial urbanístic pel trasllat i nova implantació de càmping a la zona de Masnou de 
Castelló d’Empúries amb les següents valoracions:   

Compatibilitat amb el planejament d’àmbit territorial 

La implantació proposada és compatible amb el planejament territorial, i les actuacions proposades 
són compatibles amb les directrius per al planejament urbanístic de l’article 9 del TRLUC, respecte 
als riscos inundabilitat i tecnològics, els valors paisatgístics d’interès especial, el patrimoni, 
arquitectònic, dels terrenys en pendent superior al 20%, i de l’avaluació ambienta preceptiva. 

Compatibilitat amb el planejament urbanístic d’àmbit municipal 

El PEU és compatible amb el POUM, on s’admet l’ús de càmping en sòl no urbanitzables amb la única 
limitació 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 l’establiment d’acampada. La normativa no 
estableix una limitació respecte a la seva dimensió, ni capacitat ni categoria d’establiment.  

En el PEU es justifica la superfície d’implantació proposada, tant des del punt de vista de la 
proporcionalitat i del patró de paisatge del PDUAC, com des del punt de vista econòmic i de la viabilitat 
mínima de l’activitat que es proposa. (Apartat 2.3.5 de la memòria d’ordenació) 

Les conclusions que s’extreuen és que la dimensió màxima calculada podria arribar a ser de 22,98Ha, 
i que al no tractar-se d’un establiment de càmping de davant de mar, i per tal de mantenir la 
competitivitat comercial, l’atractiu a oferir vindrà relacionat amb la qualitat interior de l’espai lliure entre 
les zones d’unitats d’acampada i preveien una major superfície 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 càlcul 
aplicable del PDUAC, serien de 2.148 unitats d’acampada, el potencial màxim que s’estableix al PEU 
és de 700, amb una superfície promig de 140m²/UA. Es bo recordar que per un establiment de 
càmping l’aprofitament es mesura pel nombre d’unitats d’acampada, i pels situats al litoral, la seva 
dimensió depèn més de si es troben en 1a línia de mar o terra endins.  

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

Tant en el plànol de zonificació com en l’aparat 2.10 quadre de superfícies de sòl i ocupació, es 
descriuen les unitats d’acampada, diferenciant entre albergs fixos dels albergs mòbils i semi-mòbils, 
donant compliment al Decret 159/2012 d’establiments d’allotjament turístic. En el plànol de zonificació 
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i en la normativa s’identifica amb la subclau BNW la zona d’unitat d’acampada on s’emplaçaran els 
albergs fixes, essent aquesta la de més a prop al sòl urbà de les parcel·les residencials de la 
urbanització Mas Nou. 

Es preveu una ocupació de les edificacions i construccions del 6% de la superfície de l’establiment, 
tenint en compte que si aquestes s’edifiquen en dues plantes, l’ocupació total de l’edificació serà la 
que resulti de sumar l’ocupació de cada planta, inferior a la que tenen els altres establiments de 
càmping 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 inscripció en el registre de la propietat la seva indivisibilitat. 

Aspectes administratius 

En l’annex I de “Documents justificatius de l’explotació”, s’adjunta tota la documentació sobre la 
situació administrativa actual del càmping referent a autoritzacions urbanístiques, llicències d’obres i 
ambientals i autoritzacions turístiques.  

Aspectes documentals 

Es dona compliment a tots els informes obtinguts en la fase d’avanç. El PEU conté tots els documents 
mínims exigits en l’article 69 del TRLU, englobant el contingut mínim del llistat 4.4 de l’informe, i els 
plànols estan a l’escala que determina el Decret 305/2006 de 18 de setembre pel què s’aprova el 
Reglament de la Llei d’urbanisme, . 

Ates que les diferents edificacions existents, quedaran fora de l’àmbit del PEU, s’adjunten les 
llicències obtingudes per aquestes, i les noves edificacions quedaran subjectes a un projecte 
d’actuació específica (PAE) de forma prèvia a l’obtenció de la llicència o autorització el qual haurà 
d'incorporar el seu estudi propi d'integració i impacte paisatgístic justificatiu. 

Risc d’inundabilitat 

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

Mobilitat 

S’inclou com a document annex al PEU l’estudi d’avaluació de la mobilitat generada envers a la 
localització i disseny de la proposta d’ordenació del càmping Mas Nou. 

Aspectes paisatgístics 

El document inclou les mesures de reducció de l’impacte visual i integració de l’entorn establertes en 
l’estudi d’impacte i integració paisatgística.  

En la memòria d’ordenació i en la normativa s’estableixen les condicions de minimitzar els moviments 
de terres, la impermeabilització dels terrenys, la concreció dels materials i dels elements construïts 
per a reduir l’impacte paisatgístic, així com que la distància entre bungalous o entre unitats d’alberg 
semi-mòbils en cas de no disposar-se aparionats ha de ser com a mínim igual a la seva alçada, tal i 
com es preveu la normativa del PDUAC. 

Aspectes ambientals 

El document s’ha de sotmetre a avaluació ambiental estratègica  i inclou com annex l’estudi ambiental 
estratègic 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’autoprotecció, el qual haurà de ser informat per la la Direcció 
General de Protecció Civil. 

2.10 Quadre de superfícies de sòl i ocupació del Pla especial 
Les superfícies de sòl i ocupació del present Pla especial urbanístic són les següents: 

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL I OCUPACIÓ 
Zona Superfície 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% 
SUPERFÍCIE ÀMBIT TOTAL PEU 195.275,93 100,00% 

OCUPACIÓ MÀXIMA (Coef. 6%) 11.716,56 

UNITATS D'ACAMPADA SEGONS RATIOS CÀMPING (m²/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 distribució interior d'accés de la zona d'acampada 

2.11 Agenda de les actuacions (Pla d’etapes) 

Aquest Pla especial urbanístic, preveu el trasllat i la ampliació d’una activitat actualment en 
funcionament, en els terrenys confrontants a l’actual establiments en la seva major part. 
Aquest Pla especial no té per objecte un desenvolupament urbanístic que comporti sols de cessió ni 
de les càrregues urbanístiques habituals de desenvolupament d’un sector en sòl urbà amb zones i 
sistemes.  
Així doncs, les previsions temporals seran única i exclusivament per a la implantació de les 
infraestructures, l’adequació dels terrenys, la plantació de l’arbrat i vegetació i per últim la construcció 
de les edificacions i construccions necessàries per desenvolupar l’activitat amb els serveis que 
s’estableixen en la normativa de turisme. Es preveu que el seu que el trasllat i la nova implantació 
es desenvolupi en sis etapes, mantenint alhora l’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. Redacció i tramitació dels projectes d’implantació de les zones i serveis i 
dels equipaments situats a l’entrada, amb el/els PAE corresponents, per a possibilitar el trasllat 
de les unitats d’acampada emplaçades en sòl urbà. Dins d’aquesta 1a etapa s’inclou 
l’obtenció de les llicències municipals corresponents. (2 anys a partir la vigència del Pla
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Especial). 

2. Segona etapa. Construcció i implantació de les zones i serveis i dels equipaments situats a 
l’entrada, així com de l’espai de vora. (2 anys a comptar  des de la finalització de la 1a etapa ) 
En aquesta etapa es preveuen les següents fases o diferents part d’execució d’obres:
- Anivellament i adequació dels terrenys i implantació de les infraestructures de serveis i 

de drenatge natural de l’aigua.
- Delimitació de les diferents zones del càmping amb la pavimentació o acabat del 

terrenys, incloent la implantació 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.

- Plantació l’arbrat i de l’arbustiva amb els sistema de reg corresponent.
- Construcció del tancament càmping i de les petites construccions o casetes de serveis.

3. Tercera etapa. Trasllat de les unitats d’acampada situada en sòl urbà. Durant aquesta etapa 
de transició es mantindrien en funcionament els equipaments actuals del càmping de piscina i 
de restauració. (1 any a comptar  des de la finalització de la 2a etapa)

4. Quarta etapa. Redacció del/dels PAE dels equipaments al voltant de la masia i de la resta de 
zones i de serveis del càmping, per a possibilitar el trasllat de les instal·lacions d’equipaments 
emplaçades encara en el sòl urbà. Dins d’aquesta 1a etapa s’inclou l’obtenció de les llicències 
municipals corresponents. (2 anys a comptar  des de la finalització de la 2a etapa)

5. Cinquena etapa. Construcció dels equipaments al voltant de la masia i de la resta de zones i 
de serveis del càmping.
Aquesta s’haurà 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 finalització de la 4a etapa ).

6. Sisena etapa. Enderroc de les instal·lacions d’equipaments actuals en sòl urbà. (1 any a 
comptar  des de la finalització de la 5a etapa )

Així doncs es preveu que el desenvolupament total del Pla especial es pugui finalitzar en un termini 
màxim de 12 anys. Tot i això, atès la complexitat del manteniment d’us de parta de les instal·lacions 
del càmping actual amb els del nou càmping, podria ser adequat que les etapes incloguin diferents 
fases d’execució. 

2.12 Especificitats dels plans derivats d’iniciativa privada (Art 102 TRLLU) 

Els plans urbanístics derivats d’iniciativa privada han de contenir la documentació específica referida 
a:  

1. L’estructura de la propietat del sòl afectat.
2. La viabilitat econòmica de la promoció.
3. Els compromisos que s’adquireixen.
4. Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

El compliment de les especificitats de l’article 102 del TRLLU que es justifica en aquest punt de la 
memòria es limitarà als corresponents de la activitat en sòl privat, en tant que en el present Pla 
especial no es preveu la qualificació de sòl destinada a sistemes públics de vialitat. D’aquesta manera, 
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tampoc es preveuen despeses d’urbanització als efectes que es determina en la Llei d’urbanisme per 
les figures de planejament urbanístic.  

2.12.1  Estructura de la propietat 

Aquest apartat es troba justificat al punt número 1.4 de la memòria de la informació d’aquest 
document. 

2.12.2  Avaluació econòmica de la proposta 

La viabilitat econòmica de la promoció del present Pla especial urbanístic, que es requereix en la 
legislació urbanística, es pot entendre com el rendiment que es pot extreure amb les actuacions que 
es preveuen desenvolupar amb el Pla especial urbanístic del Càmping Mas Nou. 

En aquest sentit, s’adjunta com annex II l’informe sobre la viabilitat econòmica elaborat per 
l’economista Carles Fiol Santaló, on després d’analitzar diferents opcions amb diferents superfícies 
de l’establiment de càmping i de les corresponents unitat d’acampada: 

A) OPCIÓ 1:
- Superfície del càmping de 7,4 hectàrees (igual que l’actual).
- 403 unitats d’acampada de 80 m2 de mitjana (igual que l’actual).
- 48 bungalow (igual que l’actual).

B) OPCIÓ 2:
- Superfície del càmping de 19,5 hectàrees.
- 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana.
- 96 bungalow.

C) OPCIÓ 3:
- Superfície del càmping de 14,3 hectàrees.
- 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna.
- 96 bungalow.

D) OPCIÓ 4:
- Superfície del càmping de 14,3 hectàrees.
- 417 unitats d’acampada de 140 m2 cadascuna.
- 96 bungalow.

Es conclou que es viable del trasllat i nova implantació del càmping Mas Nou en l’escenari de la 
opció 2 per a un període de retorn de 18,3 anys, tenint en compte unes despeses en concepte 
d’inversió per a 700 unitats d’acampada (604 unitats de 140m2 de mitjana i 96 bungalous) de 
15.693.000€ que comportarà una despesa d’explotació anual d’1.876.906,56€. 

Les conclusions de l’informe són les següents: 
Primera: L’objectiu d’aquest informe és determinar la viabilitat econòmica del trasllat a una nova 
ubicació del càmping MAS NOU del terme municipal de Castelló d’Empúries. 

Segona: Per determinar la viabilitat del projecte s’analitza la inversió i despeses necessàries pel trasllat 
i el termini de retorn de la inversió. Pel càlcul del retorn de la inversió no s’inclou el valor dels terrenys 
pel motiu que ja són de propietat de l’empresa. 

Tercera: Per l’estudi econòmic es contemplen 4 opcions: 
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OPCIÓ 1: Superfície del càmping de 7,4 hectàrees (igual que l’actual), 403 unitats d’acampada de 80 
m2 de mitjana (igual que l’actual) i 48 bungalow (igual que l’actual). 

OPCIÓ 2: Superfície del càmping de 19,5 hectàrees, 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana i 96 
bungalow. 

OPCIÓ 3: Superfície del càmping de 14,3 hectàrees, 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna i 96 
bungalow. 

OPCIÓ 4: Superfície del càmping de 14,3 hectàrees, 417 unitats d’acampada de 140 m2 cadascuna i 
96 bungalow. 

Quarta: Els ingressos previsibles d’explotació es contemplen per a cada una de les diferents opcions. 
S’agafa com a base l’any 2019, últim any natural complert previ a la pandèmia i les variacions són en 
funció del número de parcel·les, dels metres quadrats de cada parcel·la, del número 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, últims anys naturals complerts previs a la pandèmia i les 
variacions són estimades en funció del volum de negoci. 

Sisena: Per a fer front als costos i inversions es preveu un finançament del 100% amb amortització 
mitjançant el sistema francès, a un tipus d’interès del 2,5% i amb un termini de devolució a 15 anys. 

Setena: D’acord amb els resultats d’explotació i el cash flow que es preveu de l’activitat del CAMPING 
MAS NOU, el període de retorn de la inversió per a cada una de les opcions contemplades, es detalla 
a continuació: 

OPCIÓ 1: Situació inviable pel motiu que les despeses financeres deixen sens marge de beneficis 
l’activitat de l’empresa 

OPCIÓ 2: El període de retorn de la inversió es preveu en un termini de 18,3 anys. 

OPCIÓ 3: El període de retorn de la inversió es preveu en un termini de 25,2 anys. 

OPCIÓ 4: El període de retorn de la inversió es preveu en un termini de 23,9 anys. 

Vuitena: La viabilitat d’aquest projecte exclusivament es pot contemplar en l’OPCIÓ 2, amb un període 
de retorn de 18,3 anys. 

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

Així doncs, es considera que donades les circumstàncies concretes abans exposades queda 
perfectament justificada la viabilitat econòmica d’aquest Pla especial, sense que tingui cap efecte o 
despesa directa que pugui afectar als interessos públics 

2.12.3 Compromisos i garanties de les obligacions contretes. 

Tot i que el present Pla especial urbanístic no té per objecte un desenvolupament urbanístic que 
comporti els sols de cessió a l’ajuntament ni les càrregues urbanístiques habituals d’un 
desenvolupament urbanístic d’un sector en sòl urbà o urbanitzable, en tractar-se d’un Pla especial 
en sòl no urbanitzable per regular la ordenació del trasllat i la implantació d’una activitat  càmping 
en el seu entorn, d’acord amb el que disposa l’article 102 del TRLU, els planejaments derivats 
d’iniciativa privada, hauran de contenir la documentació específica referent les garanties i 
compromisos dels promotors, que en el cas que ens ocupa es consideren les següents: 
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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, paisatgístics i del Pla d’Autoprotecció i 
de gestió del risc per Inundabilitat, així com les condicions establertes per les edificacions. 

2. Els promotors es comprometen a  executar les obres previstes en el Pla especial per la nova 
ordenació en el terminis previstos en l’agenda de les actuacions, comptats des de la vigència 
del present Pla especial urbanístic. 

3. El promotor del sector, d’acord amb les previsions de la vigent legislació urbanística de 
Catalunya i del PGDCFC es compromet a assumir els costos de les actuacions necessàries 
per tal de connectar les instal·lacions d’evacuació de les seves aigües residuals als sistemes 
públics de sanejament i està obligada a aportar a l’Agència Catalana de l’Aigua la part 
proporcional del cost d’inversió de les infraestructures de sanejament que li donaran servei, de 
conformitat amb l’Agència. Aquest compromís es formalitzarà en un Conveni entre el promotor, 
l’Ajuntament, l’ens gestor del sistema de sanejament i l’ACA, que s’incorporarà com a document 
annex al Pla especial. 

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

5. Els promotors es comprometen a tramitar el Pla d’Autoprotecció abans de l’executivitat del 
present Pla especial, i a sol·licitar les corresponents llicències d’obres i d’activitats, amb la 
presentació dels projectes que justificaran el compliment de la normativa del Pla especial. 

6. Finalment, els promotors corroboraran que disposen dels mitjans econòmics suficients per fer 
front a les obres previstes, ajudats, si cal, del crèdit privat. 
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TÍTOL I: DISPOSICIONS GENERALS 

Article 1.  Naturalesa i marc legal 

1. El present document té la condició de Pla especial urbanístic, i respecta en totes les seves 
determinacions el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refós 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 públic, 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 protecció de la legalitat urbanística, aprovat pel Decret 64/2014, de 13 de maig; i el Pla 
Director urbanístic de les activitats de càmping aprovat per la aprovat definitivament per la 
Comissió de Territori de Catalunya el 28 de juny de 2021. 

2. Les determinacions i la documentació dels plans especials urbanístics es concreten a l’article 69 i 
102 del TRLU i als articles 92, 93 i 94 del RLU. 

Article 2.  Objecte i àmbit del pla 

1. Aquest Pla Especial Urbanístic té per objecte l’ordenació del càmping Mas Nou al terme municipal 
de Castelló d’Empúries, d’acord amb l’establert a l’article 179 de les NNUU del POUM. 

2. Aquest Pla especial s’emplaça en terrenys qualificats de Zona agrícola de valor (clau 21) del 
POUM, segons queda delimitat als plànols d’informació i ordenació, i amb una superfície total de 
195.276m². 

Article 3. Vigència 

Aquest Pla entrarà en vigor l’endemà de la publicació de l’edicte de la seva aprovació definitiva i de 
la corresponent normativa urbanística al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i tindrà vigència 
indefinida. 

Article 4. Obligacions 

Les disposicions contingudes en aquest Pla especial urbanístic obliguen al seu compliment per igual 
tant a l’Administració com als particulars. En la memòria d’ordenació 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 urbanística, establertes per les Normes Urbanístiques POUM i del present Pla especial 
urbanístic que aquí es desenvolupa. La modificació puntual dels paràmetres normatius del 
contingut del Pla comportarà la tramitació de l’expedient corresponent, d'acord amb la legislació 
vigent. 

2. No seran supòsits de modificacions, els ajustos d’alineacions i de superfícies de les qualificacions 
de les zones previstes que no suposin distorsions de forma en l’estructura general de la zonificació, 
sempre que obeeixin a l’adaptació a les característiques topogràfiques dels terrenys i per millor 
precisió en el corresponent l’amidament digital, d’acord amb el previst a l’article següent.  

3. Tampoc seran supòsits de modificacions l’adaptació de les plataformes que configurin el terreny, 
les variacions de mides i superfícies, i les distribucions de les unitats d’acampada, sempre que no 
se superi el número màxim d’unitats d’acampada establertes per aquest Pla. En aquest cas caldrà 
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que el projecte tècnic corresponent incorpori la corresponent justificació, de forma raonada, per la 
obtenció de la llicència municipal. 

Article 6. Interpretació 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 memòria. En casos de contradicció entre documents o 
d'imprecisions no interpretables fàcilment pels serveis tècnics, prevaldrà sempre la interpretació 
més favorable al respecte mediambiental i la integració paisatgística. 

2. La delimitació de les diferents àrees d'aquestes Normes, tenint en compte les toleràncies 
necessàries en tot aixecament topogràfic, podrà ser precisada o ajustada en els projectes que 
desenvolupin aquestes Normes. 

3. Les regles gràfiques d'interpretació que permeten aquests ajustaments són les següents: 
a. No alterar la superfície d’àrea delimitada en els plànols d’ordenació, segons interpretació 

literal, en més/menys d'un deu per cent (+/- 5%). 
b. No alterar substancialment la forma de I'esmentada àrea, excepte en les precisions dels 

seus límits a causa de: 
• Característiques geogràfiques i topogràfiques del terreny. 
• Existències d’elements naturals o artificials d’interès que així ho justifiquin. 

Article 7. Definicions 

El Pla Especial, per tot allò que no estigui expressament regulat en aquesta normativa, es remet a les 
definicions i determinacions de les normes urbanístiques del POUM de Castelló d’Empúries. 

Per altre banda, en tant que es tracta d’una activitat de càmping, s’està també a les definicions i 
determinacions de la seva normativa sectorial i urbanística següent: 

– Decret 93/1986, de 20 de març, pel qual s’estableixen els requisits mínims d’infraestructura en 
els allotjaments turístics. 

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

– Resolució MAH/4161/2010, de 20 de desembre, per la qual s’estableixen els criteris ambientals 
per a l’atorgament del distintiu de garantia de qualitat ambiental del càmping. 

– Decret 75/2020, de 4 d'agost, de turisme de Catalunya. 

Article 8. Contingut del pla 

Aquest Pla esta integrat pels següents documents: 
I. Memòria de la informació i l’ordenació, que inclou l’agenda i avaluació econòmica i financera 
II. Normes urbanístiques 
III. Plànols d’informació i ordenació 
IV. Annexes:  

1. Documentació justificativa de l’activitat 
2. Informe de viabilitat econòmica 
3. Estudi ambiental estratègic 
4. Estudi d’inundabilitat 
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5. Estudi d’avaluació de la mobilitat generada  
6. Estudi d’impacte i integració paisatgística 
7. Pla d’Autoprotecció i de gestió del risc per Inundabilitat 

Article 9. Projectes d’obres civils 

1. Els projectes d’obres civils hauran de sol·licitar la corresponent llicència municipal. 

2. El projectes d’obres civils estan subjectes al compliment de les mesures establertes en el capítol 
segon de Mesures de sostenibilitat ambiental, paisatgística i mobilitat d’aquestes normes 
urbanístiques. 

3. 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 l’adequació o adaptació topogràfica dels terrenys. 
c) La instal·lació o modificació dels elements de les xarxes de serveis d’aigua, llum i 

sanejament. 
d) Les obres necessàries per a la implantació dels bungalows, les qual també podran formar 

part dels projectes d’instal·lació de bungalows. 
e) La substitució o nova implantació de la plantació vegetal, que podran dur-se a terme en els 

projectes específics de jardineria. 
f) I totes les altres obres que no tinguin que veure amb la pròpia construcció de l’edificació. 

4. En l’interior de l’establiment es minimitzarà el sistema d’il·luminació per tal d’evitar la contaminació 
lumínica. 

5. En caràcter general els projectes d’obres civils hauran d’adoptar aquelles mesures d’estalvi 
energètic que millorin el seu desenvolupament sostenible respecte als impactes dels moviments 
de terrenys, sorolls i estalvi d’aigua que comporti una reducció de l’emissió de CO2 a l’ambient.  

Article 10. Projectes d’obres d’edificació 

1. Els projectes d’obres d’edificació restaran sotmesos a la tramitació d’un projecte d’actuació 
específica (PAE) de forma prèvia a l’obtenció de la llicència o autorització municipal corresponent.  

2. En el PAE es concretaran els materials, colors, alçades, volums i tots aquells elements visibles de 
les edificacions, tant en paraments verticals com en cobertes, així com dels acabats dels paviments 
de sòl 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 l’entorn. 

3. L’exercici de les activitats previstes s’haurà de tramitar d’acord amb la normativa vigent de 
prevenció i control ambiental de les activitats. 

Article 11. Relleu i adaptació topogràfica 

1. Caldrà respectar la planeiïtat dels terrenys amb la mínima alteració per a mantenir el drenatge 
natural actual. En l’adaptació dels terrenys caldrà equilibrar el balanç de terres, a modificar o 
aportar. 

2. En el cas de tenir que construir algun mur o salvar un desnivell puntual, caldrà fer-ho, sempre que 
sigui possible, amb talussos de terres de pendent màxim de 3H-2V. En el cas que tècnicament no 
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sigui possible s’aplicaran tècniques de bioenginyeria en l’estabilització o revegetació de talussos. 
Aquests murs tindran una alçada màxima d’1,5m. 

3. Els projectes de moviments de terres o de les adaptacions topogràfiques dels terrenys es 
mesuraran a partir de la topografia original del terreny.  

 

TÍTOL II: DISPOSICIONS PARTICULARS 

CAPÍTOL PRIMER: REGULACIÓ DE LES ZONES 

Article 12. Qualificació del sòl 

El sòl per ús de càmping comprés en l’àmbit d’aquest Pla especial es qualifica amb les següents 
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. Regulació Zona d’Unitats d’acampada (ZUA) 

1. La zona d’acampada és tota la superfície de terrenys destinada a acampar, ja sigui amb albergs 
mòbils (tendes de campanya, caravanes, autocaravanes o qualsevol enginy que pugui ser 
remolcat per un vehicle de turisme), albergs semi mòbils (habitatges mòbils 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). 

2. La superfície destinada a acampar ha d’estar dividida en unitats d’acampada, que és l’espai de 
terreny destinat a la ubicació d’un vehicle i d’un alberg mòbil, semi mòbil o fix, i l’espai necessari 
pel seu accés. Cada unitat ha de tenir convenientment senyalitzats els seus límits i el número que 
li correspon. 

3. L’ús admès 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-jardí, com per exemple tanques, piscines, 
casetes d’eines, barbacoes, etc. 

4. S’identifica amb la subclau BMW en el plànol de zonificació les zones d’unitat d’acampada on es 
podran emplaçar els albergs fixes del càmping. 

5. Els albergs fixos i semi mòbils seran una planta d’alçària amb possibilitat d’altell i no computaran 
a efectes d’ocupació. La seva disposició serà aïllada, tot i que es podran disposar aparionats. En 
cas de no disposar-se aparionats la distància entre bungalous o entre unitats d’alberg semi-mòbils 
ha de ser com a mínim igual a la seva alçada. 

6. Els albergs utilitzaran materials i formes d’instal·lació lleugers, de fàcil remoció, de manera que 
siguin fàcilment transportables o desmuntables quan acabi la seva vida útil o cessi l’ús. No es 
permet la seva construcció amb obra de fabrica o de pedra. 
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7. Per al muntatge dels albergs fixos s'estableix la condició administrativa de l'obligació de demanar 
llicència d'obres municipal. 

8. El nombre màxim d’unitats d’acampada permès és de 700 unitats. 

9. La superfície mínima de cada unitat d’acampada es concretarà d'acord amb la categoria del 
càmping que figuri inscrita en el registre de l’activitat de la Generalitat.   

10. La superfície màxima ocupada pels albergs fixos i semi mòbils no podrà ultrapassar el tant per 
cent establert a la normativa sectorial vigent respecte de la superfície destinada a unitats 
d'acampada. 

11. La composició i organització dels albergs fixos serà lliure, segons criteris paisatgístics de 
sensibilitat i d’adaptació a l’entorn, i d’optimització d’espais.  

12. Ocasionalment s’admetran en aquesta zona alguna edificació destinada a l’ús de serveis tècnics 
del càmping amb una ocupació màxima de l’1% de la superfície de la zona d’unitats d’acampada, 
i una alçada màxima de 3m. 

Article 14. Regulació de la Zona d’Equipaments Privats (ZEP) 

1. La zona d’equipaments privats és tota la superfície de terrenys destinada als espais d’oci i de 
serveis del càmping. 

2. Els usos permesos en el sòl i les edificacions en la zona d’equipaments privats són: 
a) Bar, restaurant i cuina amb cambres frigorífiques 
b) Botiga o comerç al detall  
c) Administratius 
d) Cultural i associatiu 
e) Esportiu 
f) Dutxes per a homes i dones, serveis per a homes i dones, cambra de neteja, serveis 

generals, serveis adaptats i abocador wàter químic. 
g) Bugaderia 
h) Farmaciola i/o sanitari assistencial del càmping 
i) Magatzem, taller i instal·lacions 
j) Habitatge per al guarda i empleats del càmping. 
k) Serveis tècnics com ara espais per contenidors, depuració d’aigües, centralització de 

serveis,..etc. 
l) Tots els altres usos privats al públic necessaris per a l’activitat de càmping que es regularan 

amb la respectiva normativa sectorial.  

3. S’estableix una ocupació màxima per a les edificacions i altres tipus de construccions del 6%, 
edificades en una sola planta. Si aquestes s’edifiquen en dues plantes, l’ocupació total de 
l’edificació serà la que resulti de sumar l’ocupació de cada planta. Els coberts, pavellons 
prefabricats i les edificacions auxiliars computaran com a ocupació. No computaran com a 
ocupació els soterranis, les piscines, els jocs infantils, els tobogans i elements similars de tipus 
mobiliari fàcilment desmuntables. 

4. Els projectes d’actuació específica abastaran la totalitat de les edificacions de la zona 
d’equipaments privats on es trobi l’edificació a construir.  
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5. L’alçada reguladora màxima de les noves edificacions serà de 6,5m, equivalents a PB+1PP. Es 
procurarà, 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 sòl urbà. 

6. La planta baixa es situarà com a màxim a un metre per sobre del nivell del terreny natural existent.   

Article 15. Regulació 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 ús que no sigui el del descans i esbarjo.  

2. No es permetrà cap mena de construcció, excepte les relacionades amb el seu ús de parc o jardí 
i, de forma puntual, les necessàries per a la xarxa de serveis del càmping, amb una ocupació 
màxima de l’1% de la superfície de la zona i una alçada màxima de 3m, sempre i quan no impedeixi 
l’ús fonamental d’aquesta zona. 

3. Es minimitzarà la contaminació lumínica d’aquesta zona. 

Article 16. Regulació de la Zona de Vialitat Privada (ZVP) 

1. Compren els terrenys amb ús predominant per a la circulació de vehicles rodats i per a vianants, 
a peu o en bicicleta. Es preveu una circulació general compartida entre vianants i trànsit rodat, 
amb prioritat pels vianants.  

2. Es projectarà una xarxa viària racional i adaptada a les característiques del terreny. 

3. Els vials es projectaran de prioritat invertida, fomentant els itineraris a peu i en bicicleta, i es 
pavimentaran en plataforma única sense desnivell entre voreres i calçada. 

4. Els espais que no es prevegin per un estricte ús circulatori, i tinguin mides suficients, s’hauran de 
condicionar amb vegetació. 

Article 17. Regulació de la Zona de Vialitat Privada per Aparcaments (ZVPAp) 

1. Compren els terrenys amb ús predominant per a l’estacionament de vehicles.  

2. Caldrà que aquest espai es projecti adaptant-se al terreny i es condicioni amb vegetació. 

3. Únicament es permeten construccions auxiliars per a pèrgoles lleugeres i per a construccions 
necessàries per a la xarxa de serveis del càmping.  

Article 18 Condicions per a les edificacions i les construccions  

1. Les edificacions es projectaran amb la màxima simplicitat, tant pel que fa als volums, les 
estructures, la distribució i composició de façanes, respectant les condicions formals i estètiques 
del conjunt, en quant a alçades, colors, materials, etc., tant en paraments verticals com en 
cobertes, de forma unitària però jerarquitzant els volums en funció de la seva alçària.  

2. En la composició de les edificacions es procurarà 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 l’impacte visual. Les ampliacions han de preservar la 
imatge del conjunt ja edificat, si be es prioritzarà la utilització dels edificis existents. 

3. La distancia entre edificacions serà com a mínim igual a la seva alçada, i la llargada màxima 
continua  de façana serà de 20m de longitud. 
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4. El tractament de façanes tindrà una composició el més neutra possible i es basarà en materials, 
acabats suaus com ocres, mangres o sienes, que garanteixin una adequada integració en les 
condicions naturals de l’entorn i que es mimetitzin amb el paisatge. S’evitaran els colors brillants i 
estridents que no contrastin amb l’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 façana s’hauran de completar amb el mateix criteri. 

5. Els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la coberta, es tractaran com a façana. Els 
elements auxiliars s’unificaran quant a formes, volums i colors amb l’edificació principal. 

6. 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 
l’entorn. 

7. En l’espai no ocupat per les edificacions s’admet la pavimentació amb elements constructius d’obra 
i la instal·lació de piscines, zones esportives i d’altres elements com pèrgoles jocs infantils, i 
similars, sempre que s’adaptin a les regulacions i les condicions estètiques d’harmonització amb 
les edificacions, es dissenyin amb criteris d’integració paisatgística, estalvi energètic i minimització 
de la contaminació visual, acústica i lumínica, i respectin les separacions a veïns.  

8. Els jocs infantils i d’altres a col·locar en aquestes àrees s’integraran en l’entorn i amb acabats de 
colors no estridents.  

Article 19. Pavimentació i tractament del sòl 

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. 

2. 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 
impermeabilització del sòl per facilitar la infiltració de l'aigua, en consonància amb de les unitats 
d'acampada per tal de mantenir un tractament unitari d'espai lliure. 

3. En la zona d’espais lliures comunitaris es mantindrà la màxima cobertura vegetal dels terrenys i 
es preservaran els arbres existents. 

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

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

Article 20. Tancaments  

1. Les tanques tindran una alçada màxima de 1,80m i ha de garantir la màxima permeabilitat 
ecològica possible a la fauna terrestre local, però ha d’impedir el pas a determinades espècies, 
sobretot mamífers salvatges, perquè no entrin al recinte del càmping.  

2. El tancaments perimetrals que confrontin amb el sòl no urbanitzable podran ser vegetats i amb 
tanca metàl·lica de simple torsió o equivalent, de tipus cinegètic, amb pas de malla d'almenys 
30x15cm en la part inferior, a fi de permetre el pas de microfauna com a funció 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 sòl urbà 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 alçada 
màxima de 0,80m, i la part restant es construirà amb materials calats de tipus metàl·lics, de fusta 
o amb plantació. La part opaca incorporarà un pas de fauna terrestre per cada 25 metres lineals 
de tanca, com a mínim, amb una obertura al nivell del terra de dimensions mínimes de 20cm 
d’alçada i 40cm de longitud. 

4. El tractament per a cada límit de l’establiment de càmping seguirà les característiques que 
s’especifiquen a continuació:  

a) Tanca al límit nord. S’emplaça en una franja verda d’uns 15 metres d’amplada mitjana que 
fa de coixí a la part septentrional de les instal·lacions del càmping, en transició amb els 
espais oberts que hi ha a l’entorn, d’ús agrícola. La tanca se situarà a la part interior 
d’aquesta franja, tot i que entre la tanca i l’inici de l’espai destinat a l’activitat d’acampada 
es reserva una zona de jardins privats (ZJP).   

A la part exterior de la tanca hi quedarà l’eix dels escòrrecs de drenatge dels camps, i serà 
objecte d’una renaturalització per adequar un aspecte vegetal a aquest sector. Es reproduirà 
més o menys la filera arbòria  

S’instal·larà una tanca metàl·lica que servirà de tutor a la plantació de varietats vegetals 
autòctones per formació de tanques verdes, per exemple tanques vegetals compostes, 
formades amb arbres alts (freixe, roure, alzina, auró, noguera, pollancre, celtis, tamariu, etc.) 
cada 4 metres, i es podran utilitzar arbustos alts (saüc, aladern, arboç, etc.) que es plantaran 
a 2 metres dels arbres alts, i els arbustos baixos (llorer, boneter, olivereta, boix, etc.) 
completaran la plantació. 

b) Tanca al límit oest. S’emplaça en una ampla franja verda, aproximadament d’uns 25 metres, 
que prendrà una finalitat bàsicament paisatgística, dintre d’una zona que es proposa que 
sigui eminentment arbustiva. La tanca s’instal·larà a l’interior, just allà on començarà la zona 
d’acampada, i així aquest espai verd servirà de pas lliure per a la fauna. Es recomana que 
la tanca sigui de malla i podrà estar conformada per una filera de xiprers i de tamarius, 
replicant d’alguna manera la tanca vegetal que hi ha actualment al límit de ponent de les 
instal·lacions actuals. 

c) Tanca al límit nord-est. La tanca s’instal·larà a la part interior de tota l’àmplia franja verda 
que es reservarà al costat oriental de les instal·lacions del càmping. La tanca serà metàl·lica 
i servirà de tutor per a la plantació de varietats arbòries que resseguiran tot el perímetre de 
les instal·lacions en aquest cantó de les instal·lacions.  

Serà una tanca cinegètica formada per malla metàl·lica nuada, amb reforços per a la base 
del tancament per evitar el pas del senglar. Aquest àmbit del quadrant nord-est del càmping 
tindrà un potencial connector, per això la tanca prevista quedarà més reculada per tal de 
deixar la màxima superfície lliure d’obstacles per tal de no interferir la possible circulació de 
fauna. 

D’altra banda, la meitat sud d’aquesta tanca de llevant de l’àmbit del càmping tindrà funcions 
únicament paisatgístiques, per ocultar la principal zona d’aparcament del recinte. Es 
conservarà la tanca vegetal actual, i serà reforçada per una malla metàl·lica. 
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d) Tanca al sud i sud-est. Esdevindrà el contacte directe amb la urbanització del Masnou, al 
sud de les instal·lacions del càmping. Es recomana una tanca semiopaca, atès que 
confrontarà amb les tanques de les parcel·les residencials del sòl urbà, que podrà oferir en 
la part superior un grau de transparència suficient, i una major qualitat d’acabats, i també 
d’acompanyament vegetal. S’adequarà una franja arbòria amb més d’una fila d’arbres que, 
a part de configurar la imatge paisatgística de la façana sud del càmping, també funcionarà 
com a pantalla acústica, amb l’objectiu d’atenuar l’impacte del soroll del recinte del càmping 
cap a la zona urbana de la urbanització del Masnou. 

 

CAPÍTOL SEGON: MESURES DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL, MOBILITAT I DE PAISATGE 
Article 21. Medi Físic 

1. Moviment de terres. 

a) El projecte d’urbanització concretarà el balanç entre el terraplenat i l’excavació prevista de 
terres per tal de valorar la compensació i la reutilització del material existent al propi àmbit. 
Caldrà restringir al mínim possible la modificació de la topografia i es donarà prioritat a 
actuacions que evitin l’erosió i l’escolament, i que permetin l’equilibri biofísic que configuren 
morfologies de gran valor per la seva lleugera sinuositat i linealitat. Caldrà mirar d’equilibrar 
el balanç de terres a modificar o aportar evitant grans explanacions. 

b) Els talussos de terres permanents han de presentar un pendent màxim de 3H:2V. 

2. Capa edàfica superior i artificialització del sòl. 

a) En els espai de vores i zones de jardins privats, es mantindrà íntegrament el caràcter natural 
del sòl actual o es naturalitzarà. 

b) L’artificialització serà de tipus “tou” i la impermeabilització total només es donarà allà on hi 
hagi pavimentació dura, com és el cas dels vials, la zona esportiva, els sectors d’entrada i 
sortida del recinte, les àrees de servei del càmping, i allà on s’implantin unitats d'allotjament 
fixes o semifixes. 

c) La pavimentació del vial principal i estructurant es farà amb asfalt drenant. 

d) S’adequaran amb terra compactada i grava o bé sauló els vials secundaris que donen accés 
a les diferents parcel·les. 

e) Es procurarà que el 80% dels sòls del recinte siguin drenants, tous o semipermeables 

f) Per a les superfícies de les àrees d’aparcament i en els espais lliures auxiliars als 
equipaments i edificis del càmping s’utilitzaran superfícies permeables que ajudin a 
minimitzar l’escorrentia superficial en els moments de pluja. 

3. Sistema de drenatge. 
El sistema de recollida d’aigües plujanes en superfície es proposa mitjançant cunetes o petits 
escòrrecs, tot centrant els drenatges de les aigües pluvials als recs existents, o bé acumulant-les 
i així utilitzar-les pel reg de les zones enjardinades. 

4. Risc d’inundació. 
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La inundació que s’identifica és tan sols d’origen pluvial i s’estarà a l’establert en l’apartat de 
sistema de drenatges. 

5. Consum d’aigua i de la generació d’aigües residuals. 

a) Caldrà preveure una xarxa separativa d’aigües, una per pluvials i l'altra per residuals. 

b) Per a minimitzarà el consum d’aigua i aprofitar racionalment els recursos hídrics disponibles 
caldrà: 

– Definir estructures de densitat arbòria que mantinguin el confort climàtic amb la creació 
de zones d’ombra que redueixen el poder dessecant del sòl. 

– Incorporar als espais lliures on sigui viable recobriments del sòl com: pedres, escorça 
d’arbres, etc. que minimitzin les pèrdues d’aigua per evaporació. 

– Seleccionar espècies aptes per la xerojardineria i/o per una jardineria de baix 
requeriment hídric, preferiblement autòctones i, en tot cas, no bioinvasores. 

– Emprar sistemes de reg eficients que inclouran com a mínim: ramal específic per a les 
zones de reg, adequar el tipus de reg (goteig, microaspersió, etc.) i la seva freqüència 
a les característiques dels sòls per tal de disminuir-ne les pèrdues 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, planificació de les 
operacions de reg d’acord amb els pronòstics dels butlletins meteorològics, instal·lació 
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 alçada o nivell topogràfic caldrà la instal·lació de reguladors de pressió de 
manera que es garanteixi una pressió màxima de 2,5 Kg/cm². 

– Per a noves instal·lacions o reforma de les existents és obligatori emprar sistemes 
economitzadors d’aigua o de reducció 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 Resolució 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. 

– Caldrà donar compliment a l’Exigència Bàsica HS4 de Subministrament d’aigua del 
Codi Tècnic de l’Edificació (en endavant CTE), aprovat pel Reial Decret 314/2006, així 
com a les seves posteriors modificacions. 

– Tots els edificis han de complir els paràmetres relatius a aigua inclosos a l’article 3 del 
Decret 21/2006, pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals i d’ecoeficiència en 
els edificis. 

6. Emissions a l’atmosfera 

a) Mesures en l’àmbit de la mitigació: 
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– Preservar els elements naturals, la biodiversitat i la connectivitat ecològica, i així es 
conserven els serveis ecosistèmics del territori. 

– Reduir el consum energètic a partir d’establir mesures d’eficiència energètica. 

– Reduir la dependència de fonts energètiques procedents de la crema de combustible 
fòssil i impulsar l’ús d’energies alternatives. 

– Impulsar la mobilitat sostenible. 

b) Impuls de l’ús d’energies renovables amb la utilització d’almenys dues de les tres 
possibilitats d’ús d’energies renovables (energia solar fotovoltaica: per a la producció 
d’electricitat; energia solar tèrmica: per a la producció d’aigua calenta sanitària i 
climatització; altres energies renovables com la instal·lació de calderes de biomassa, 
minieòliques, etc). 

c) Impuls de la mobilitat sostenible d’acord amb les mesures de foment (aparcaments amb un 
punts de recàrrega per a vehicles elèctrics, aparcaments per a bicicletes, foment de modes 
de transport sostenibles interns i externs a l’activitat, etc.), amb l’objectiu de reduir el màxim 
possible les emissions de CO2 generades a l’atmosfera. 

7. Contaminació acústica 

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·luminació i s’ha de mantenir, solament, a la zona d’accés als 
sanitaris i als vials interiors, al mínim que permeti la circulació de vianants. 

b) La regulació d’activitats i règim horari, s’adequarà 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 protecció 
contra la contaminació acústica i se n'adapten els seus annexos. (zona de sensibilitat 
acústica alta, tipus "A3"). 

c) Garantir la compatibilitat dels usos i les activitats dins del recinte, i també fer compatible la 
convivència entre l’activitat de càmping i la urbanització del Masnou i altres habitatges 
aïllats. S’ha d’amortir el soroll emès des de les àrees lúdiques (piscines, zones d’activitats i 
espectacles...) 

d) Pel que fa a les noves construccions, abans que s’atorguin els permisos i les llicències 
corresponents, l’Ajuntament ha de comprovar que el projecte bàsic recull els objectius de 
qualitat acústica exigibles i preveu les mesures necessàries per al seu compliment, i també 
que aquestes mesures i objectius es fan efectius en el projecte d’execució. 

e) Sempre que una activitat sigui la causant de l’alteració de la qualitat acústica fora dels límits 
de la seva parcel·la, haurà de prendre les mesures escaients per minimitzar les seves 
emissions sonores. 

f) Cal aplicar mesures per a l'aïllament acústic de les obertures dels edificis del càmping contra 
el soroll aeri dins de les instal·lacions procedents de l’exterior, especialment dels espais d’ús 
comunitari. 

8. Contaminació lumínica 
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a) Les instal·lacions d’enllumenat exterior de les activitats de càmping han de complir, entre 
d’altres, amb les condicions que consten a l’Annex 2 del Decret 190/2015 pel que fa a la 
tipologia de les làmpades i al percentatge màxim del flux d’hemisferi superior instal·lat 
(FHSinst) dels llums, en funció de l’horari d’ús i la zona de protecció envers la contaminació 
lumínica on se situen.  

b) Es tindran en compte les següents mesures: 

– Instal·lar làmpades de tipus I, que tinguin menys del 2% de radiància per sota dels 440 
nm, dins del rang de longituds d’ona comprès entre 280 i 780 nm. En el cas de LED, 
han de tenir menys de l’1% per sota dels 500 nm i longitud d’ona predominant per sobre 
dels 585 nm. 

– Es donarà prioritat a la utilització preferent de làmpades LED en els enllumenaments 
exteriors. 

– La il·luminació exterior estarà dirigida a elements concrets (zones d’acampada, 
entrada, oficines, etc.) amb una alçada màxima de 5 metres, i en tots els casos, el feix 
de llum hauria de ser de dalt cap a baix. 

– Instal·lació del flux d’hemisferi superior de la lluminària que no superi en cap cas el 
50% del pla horitzontal. 

– L’horari de funcionament dels sistemes d’il·luminació exterior s’ha d’ajustar a l’horari 
de funcionament i silenci del càmping, com ja preveu la normativa sectorial turística. 
Quan hi hagi l’horari de baixa circulació de persones i vehicles per descans dels 
campistes, només seran permesos els llums imprescindibles per la localització de 
serveis, i seguretat de les persones.  

– Aplicació de mecanismes automàtics d’accionament en l’enllumenat exterior (cèl·lules 
fotoelèctriques o rellotges astronòmics) i sistemes de regulació del nivell lumínic. 

9. Consum energètic 

a) Es donarà compliment a la normativa vigent d’ecoeficiència (Decret 21/2006, de 14 de 
febrer, pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals i d’ecoeficiència en els edificis). 
S’aplicaran mesures d’exigència bàsica per a la limitació del consum energètic, de la 
demanda energètica, pel rendiment de les instal·lacions tèrmiques, per a l’eficiència 
energètica de les instal·lacions d’il·luminació, i la contribució fotovoltaica mínima d’energia 
elèctrica. 

b) S’aplicaran les mesures següents en relació a l’ordenació 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 priorització d’un disseny de la vialitat en 
sentit E-O.  

– Afavorir la possibilitat d’edificacions amb orientació al SO (± 45ºC). 

– Preveure, a les edificacions i bungalous, proteccions solars amb un doble objectiu:  
permetre l’entrada de llum natural i l’escalfament a l’hivern i evitar l’excessiva insolació 
a l’estiu.  
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– Preveure l’entrada de llum natural (amb mecanismes que evitin l’entrada de calor) a les 
edificacions de serveis (Claraboies, sistemes de difusió de llum natural, etc.). 

– Assegurar que els tancaments verticals de les edificacions de serveis i els bungalous 
siguin practicables amb l’objectiu de permetre una correcta ventilació.  

– En les edificacions que incloguin espais destinats a ús d’oficina o altres exclusius de 
personal s’ha de donar compliment als requeriments relatius a l’estalvi energètic 
establerts al CTE, així com a les seves posteriors modificacions. 

– A més d’aplicar els criteris d’estalvi energètic considerats al CTE, caldrà valorar la 
millora de la sostenibilitat global de l’edifici, tenint en compte el següent: 

• Millora de l’aïllament global de l’edifici, respecte de les prescripcions establertes 
al CTE.  

• Enjardinament de la coberta de l’edificació utilitzant la vegetació com a controlador 
ambiental passiu per a l’interior de l’edifici i per a la millora del confort de l’ambient 
exterior immediat. 

• Construcció de cobertes ventilades. 

• Disseny òptim de les obertures de l’edifici, en dimensió i col·locació i addició de 
protectors solars (elements constructius o tractament als vidres), per a minimitzar 
les necessitats energètiques, tant per a la millora de l’eficiència de la climatització 
com per minimitzar les necessitats d’il·luminació artificial. 

– En les edificacions de nova construcció s’haurà d’obtenir una qualificació d’eficiència 
energètica superior a “D” d’acord amb la normativa vigent en matèria de certificació de 
l’eficiència energètica dels edificis. 

– S’aplicaran paviments fotocatàlisis, drenants, autonetejables, reflectants a la radiació 
solar per reduir l’efecte d’illa de calor. 

c) S’aplicaran les mesures següents en relació a la il·luminació interior: 

– A les zones amb funcionament continuat de la il·luminació (edificacions de servei, 
oficines, supermercats, bungalous, mobile-home etc.) s’utilitzaran làmpades de classe 
B o superior d’acord amb les especificacions del Reglament UE/2017/1369. 

– A les zones de serveis higiènics d’ús comú cal preveure la instal·lació de polsadors 
temporitzats o sistemes d’il·luminació basats en detectors de presència. 

– Els allotjaments d’ús privat (bungalous, mobile-homes, etc.) han de comptar amb 
sistemes de desconnexió general de l’enllumenat. 

d) S’aplicaran les mesures següents en relació a la il·luminació exterior: 

– La il·luminació exterior ha de disposar de sistemes d'accionament (cèl·lules 
fotoelèctriques o rellotges astronòmics) de manera que s'adaptin adequadament els 
cicles de funcionament de la il·luminació a la necessitat de llum artificial, o qualsevol 
altra solució equivalent per temporitzar les hores de funcionament de la il·luminació 
(detectors de moviment o altres mecanismes anàlegs). 

e) S’aplicaran les mesures següents en relació a les instal·lacions d’aigua calenta sanitària: 
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– Totes les instal·lacions d'ACS, tant els dipòsits d'acumulació com els tubs de distribució 
i la caldera, han d'estar ben aïllats.  

– Ús de calderes amb un etiquetatge de rendiment energètic igual a quatre estrelles.  

– Per a calderes de gas, les emissions de CO i NOx produïdes 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. 

f) S’aplicaran les mesures següents en relació a les instal·lacions d’aire condicionat: 

– Els aparells d'aire condicionat han de complir la classe A d'eficiència energètica, 
d'acord amb el Reglament UE/2017/1369. 

– S’estudiarà la plantació aïllada d’arbres caducifolis a les façanes sud i oest de les 
construccions per protegir l’edificació contra la radiació solar, minimitzant el 
sobreescalfament y proporcionant un aïllament natural addicional, afavorint l’estalvi del 
consum d’energia en calefacció i refrigeració. 

10. Generació de residus 

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

b) 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 
l’adopció de criteris ambientals i d’ecoeficiència en els edificis. 

c) D’acord amb l’article 8 del Decret 21/2006, pel qual es regula l’adopció de criteris ambientals 
i d’ecoeficiència en els edificis, en el projecte bàsic o en el projecte obligatori, a efectes 
d'autorització de llicència d'obres, s'especificaran les disposicions adoptades per assolir els 
paràmetres d'ecoeficiència que figuren en el citat Decret. 

d) El càmping ha de preveure la reserva d’àrees dins les instal·lacions per a la recollida de 
residus que en permetin la seva separació i posterior reciclatge, d’acord amb el sistema 
municipal de recollida de residus, per a totes les fraccions elementals (orgànic, envasos, 
cartró, vidre i rebuig). 

Article 22. Medi natural 

1. Pèrdua d’hàbitats agraris 

a) L’activitat de l’ús de càmping no ha d’afectar els terrenys agrícoles annexos, ha de conservar 
elements que formen part del paisatge agrícola existent i mantenir l’espai de suport a la 
connectivitat ecològica. 

b) Cal preservar l’estreta franja agrícola de separació ja que té una important funció 
d’estratègia ambiental entre el futur equipament de càmping i el Parc Natural dels 
Aiguamolls de l’Empordà. 

c) Cal preveure la major amplada possible de l’espai connector a l’est de l’àmbit per tal de 
garantir la seva funcionalitat de zona de suport o tampó a l’espai d’interès connector dins 
del sistema Mugueta – rec dels Salins 
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d) Cal donar la màxima continuïtat de la coberta vegetal dins de l’àmbit. La naturalització 
d’aquesta peça pot reforçar la presència d’un sòl vegetal que ajudarà a recrear un petit 
hàbitat natural a favor de configurar un corredor ecològic a la vora del Parc Natural dels 
Aiguamolls de l’Empordà, al voltant del sistema natural Mugueta – rec dels Salins. 

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

Arbres 

Roure martinenc (Quercus pubescens), om (Ulmus minor), arç blanc (Crataegus 
monogyna), àlber (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 marí (Ruscus aculeatus), Englantiner (Rosa sempervirens), 
Sanguinyol (Cornus sanguinea) i Sarga (Salix eleagnos). 

Herbes 

Gramínies (família Gramineae o Poaceae), Lletsó (Sonchus spp.), Margarida (família 
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 ecològic a l’àmbit del Pla especial. Així doncs, el conjunt d’aquest espai 
podrà constituir un ambient amb un valor estètic i de certa riquesa biològica, en coherència 
amb el seu entorn. 

f) A l’interior del recinte del càmping o al límit septentrional de les futures instal·lacions 
s’hauran de preservar i restituir les zones vegetades associades a les escorrenties naturals. 

Article 23. Fase d’execució de les obres de trasllat i ampliació del càmping 

1. Afectació al sòl 

a) Delimitar les superfícies que ocuparan les instal·lacions de l’obra, considerant les següents 
pautes: 

– Es planificaran adequadament les activitats per afectar la mínima àrea possible de sòl. 

– Es definirà, sempre que sigui possible, l’espai de maniobra dels elements auxiliars com 
ara grues, sitges, plantes, etc., que permetin optimitzar l’espai i amb un impacte mínim 
sobre el sòl. 

– Es dimensionarà adequadament el parc de vehicles interns, en funció de les 
necessitats de càrrega, distàncies, pistes, etc. 

– S’allunyarà l’emplaçament que acollirà aquests elements de la construcció de la xarxa 
hídrica 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 sòl i evitar l’erosió: 
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– Es procedirà al decapatge del sòl i es conservaran els horitzons superiors del sòl, és a 
dir, la capa de terra vegetal rica en matèria orgànica, per tal d’utilitzar-los en els treballs 
de revegetació. Caldrà garantir que els substrats tenen les característiques adients de 
textura, contingut de matèria orgànica, compactació, entre d’altres, per garantir 
l’eficàcia de les noves plantacions. 

– Es col·locaran els acopis en espais que es destinaran a edificacions o vials, evitant 
l’ocupació d’espais vegetats fora de l’àmbit d’urbanització. S’abonaran els acopis de 
terres amb adobs naturals (d’origen animal, vegetal o mixt) o amb biofertilitzants. 

– La restauració/revegetació de marges es farà el més aviat possible per minimitzar el 
risc d’erosió. Prèviament cal fer un decapatge selectiu de les terres orgàniques 
superficials amb interès edàfic. Aquestes terres un cop sanejades de branques, blocs 
de pedra, s’abassegaran en llocs adients en petites piles. 

– Si les terres d’excavació no es poden utilitzar en el context de la mateixa obra, s’han 
de sondejar les obres properes per si es poden aprofitar, o sinó es transportaran a un 
abocador autoritzat. 

– El material nou d’aportació haurà de provenir preferentment de la mateixa finca o del 
propi municipi. Aquestes aportacions hauran de ser les previstes per la legislació 
sectorial i prèviament requeriran de la concessió de la llicència municipal. En la 
urbanització caldrà preveure com a opció preferent la reutilització de les terres en la 
mateixa obra i, complementàriament, en altres obres autoritzades o en la millora 
agronòmica de finques rústiques pròximes. 

– La terra vegetal s’ha d’utilitzar tan aviat com sigui possible. En cas contrari, s’haurà 
d’emmagatzemar en una zona específica per evitar-ne la contaminació amb altres 
residus. 

– Les terres vegetals es col·locaran en abassegaments separatius sense compactar amb 
una alçada inferior a 2 metres. 

– Caldrà tenir en compte la circulació de les aigües d’escorrentia i el seu potencial erosiu. 

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

– Queda totalment prohibit el terraplenat amb terres i/o materials de rebaixos, 
d’enderrocs i residus de la construcció, susceptibles d’alterar les característiques 
fisicoquímiques del sòl. S’haurà de garantir la formació d’un nou sòl natural capaç de 
mantenir els processos ecològics que li són propis. 

2. Generació, gestió, valorització i prevenció de producció de residus 

a) La gestió dels residus generats a l’obra s’haurà de realitzar a través d’una empresa inscrita 
al Registre General de Gestors de Residus de Catalunya, que es poden consultar a 
l’Agència 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 
l’Agència de Residus de Catalunya 
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b) S’identificaran i separaran dins de l’àmbit de l’obra els residus per fraccions, i dipositar-los 
correctament separats en els contenidors específics de ferralla, de fusta, de paper i cartró, 
de plàstics, de PVC, de vidre, de restes de poda, de residus especials (dissolvents, additius 
de formigó, desencofrats, etc.), i han de tenir un tancat perimetral. 

c) S’han d’evitar abocaments de runa i de residus especials en descampats. S’ha d’assegurar 
l’evacuació 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. 

d) S’ha d’evitar la utilització d’aigua per a la neteja dels residus abocats. 

e) En l’edificació s’haurà de donar prioritat a l’ús de sistemes constructius industrialitzats o 
prefabricats, els quals permeten reduir considerablement la generació de residus durant la 
fase d’obra i optimitzen el cicle de vida de producció del material. 

3. Risc de contaminació del sòl, i de les aigües subterrànies 

a) Es duran a terme les mesures oportunes per evitar pèrdues 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. 

b) Sempre que sigui possible cal evitar la reposició d’olis i combustibles a l’obra, i si és 
inevitable caldrà fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegirà el sòl amb elements 
impermeabilitzants que permetin retenir les possibles pèrdues. 

c) Sempre que sigui possible cal evitar la reposició d’olis i combustibles a l’obra, i si és 
inevitable caldrà fer-ho lluny de la xarxa de drenatge i es protegirà el sòl amb elements 
impermeabilitzants que permetin retenir les possibles pèrdues. 

d) A l’obra s’ha de disposar de sepiolita o sorra, per tal de poder actuar amb rapidesa davant 
d’un vessament accidental i així evitar possibles afeccions a les aigües i al sòl. 

e) Cal protegir la terra fèrtil de les petjades i el trànsit de vehicles o maquinària i evitar-hi 
l’estucatge de materials. 

f) Qualsevol material d’obra que s’hagi d’acumular sobre el paviment estarà sobre palets o 
contingut en contenidors i sempre s’ubicarà dins les tanques d’obra. 

4. Generació de pols 

a) Cal evitar el trànsit 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. 

b) Cal evitar, si és possible, la realització d’activitats de moviments de terra en situacions de 
vent fort o molt fort per evitar la seva dispersió. 

c) Qualsevol apilament i càrrega o descàrrega de runes o material pulverulent es realitzarà 
sempre en contenidors, saques o sitges, cobrint-los amb veles, lones o plàstics estancs. 

d) Cal preveure sistemes d’aspersió en els abassegaments més problemàtics. 

e) Caldrà posar una capa de graves a les zones de pas dels vehicles i regar-la per tal d’evitar 
la formació de núvols de pols. El reg es realitzarà quan les condicions meteorològiques ho 
permetin, és a dir, quan no s’estigui en condicions de sequera. 
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5. Emissió de gasos contaminants 

a) Cal organitzar i optimitzar el rendiment, els temps d’execució i el moviment de la maquinària 
per estalviar combustible. Circular per l’interior del recinte de l’obra a una velocitat reduïda. 

b) Assegurar l’estat en bones condicions del manteniment de la maquinària. 

c) S’aconsella emprar  màquines i vehicles de baix consum energètic. 

6. Emissió de soroll 

a) Cal planificar les activitats per minimitzar l’ús de la maquinària. 

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

c) 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. 

d) Utilitzar els abassegaments com a pantalles acústiques. 

e) En el moment de la compra o subcontractació d’aquesta maquinària, s’ha de verificar 
l’existència del marcatge CE. 

f) Els martells pneumàtics, autònoms o no, disposaran d’un mecanisme silenciador de 
l’admissió i expulsió de l’aire. 

7. Afeccions a la fauna 

a) Planificar adequadament les activitats per a no afectar la fauna. 

b) Limitar els nivells sonors, les vibracions i la generació de soroll i de pols especialment en 
èpoques de reproducció i nidificació. 

c) Observar si l’execució de l’obra ha alterat els hàbits de la fauna limítrofa i actuar en 
conseqüència. 

d) Portar a terme les accions encaminades a restablir la fauna i assegurar-ne la mínima 
afectació a l’hàbitat. 

8. Afeccions a la vegetació 

a) Cal abalisar la vegetació existent per garantir la protecció durant les obres. 

b) Identificar amb el marcatge adequat els exemplars d’arbres afectats per les obres per 
minimitzar l’afecció a la resta de la vegetació.  

c) Se senyalitzaran clarament els peus afectats objecte de tala i les superfícies de 
desbrossada. 

9. Afeccions al paisatge 

a) 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 mínima àrea possible. 

b) Estudiar les visuals des de l’exterior, sobretot des de les zones veïnes 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’alçada. 

d) Mantenir les instal·lacions netes i ordenades. Si cal, es poden instal·lar pantalles per tapar 
l’afectació. 

e) Assegurar un cop acabada l’obra el restabliment de les característiques de la zona 
mitjançant la seva revegetació o d’altres pràctiques. 

Article 24. Paisatge 

1. Condicions generals 

a) Adaptar-se al màxim a la configuració topografia del lloc, preservant o reconduint les 
escorrenties existents.  

b) Considerar els elements, les formacions i els patrons vegetals naturals i antròpics existents 
perquè l’ordenació del conjunt es percebi ben integrada. 

c) Les plantes que s'introduiran en els espais d'enjardinament i de naturalització al conjunt de 
l’equipament de càmping seran autòctones, resistents al vent, amb baixa inflamabilitat, 
resistents a l’estrès hídric, la salinitat i la insolació, i se seguiran els patrons de plantació 
propis del lloc. 

d) En les actuacions de revegetació o de plantació, en cap cas s’utilitzaran plantes invasores, 
segons allò recollit en Reial Decret 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el 
Catálogo español de especies exóticas 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 
l’establiment de càmping assegurant una franja mínima d’acord amb les característiques de 
l’entorn immediat que actuï com a espai de transició entre l’espai d’activitat i els espais 
oberts que el rodegen. 

b) El tractament de les zones de vora ha de ser un espai de baixa combustibilitat, més denses 
cap a l’interior del càmping i menys densa cap a l’exterior de la zona de vora.  

c) Les espècies proposades per les zones de vora són: Àlbers (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 preservarà l’arbrat i les fileres d’arbres ja existents a l’interior de 
l’àmbit on s’implantarà el càmping. 

b) Els espais per a la millora de la integració paisatgística tindran un tractament natural, es 
tractarà amb vegetació autòctona i amb els patrons de plantació propis del lloc. 

4. Integració dels escòrrecs existents 
a) Cal mantenir els escòrrecs existents i tractar-los en concordança amb l’hàbitat en que es 

troben. Es permetrà l’adaptació del seu traçat per a integrar-los en l’ordenació del càmping, 
mantenir-los a cel obert en la major part del seu traçat. 
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b) Per aquests cursos hídrics es proposa la plantació de vegetació de ribera disposada en 
filera paral·lelament al curs de forma dispersa i poc densa. Les espècies vegetals que es 
proposin han de ser espècies que tinguin requeriments hídrics baixos. 

5. Cursos fluvials inclosos en l’àmbit d’actuació del PEU 

a) Naturalització i hidrosembra de la llera per evitar el sorgiment d’espècies oportunistes que 
puguin convertir-se en invasores. Les espècies herbàcies proposades per ocupar les lleres 
són: Canyís (Phragmites australis), Boga (Thypha sp.), Lliri groc (Iris pseudacorus), Salicària 
(Lytrum salicaria), Mansega (Cladium mariscus), etc. 

b) Zona de plantació arbustiva: combinar espècies autòctones amb d’altres amb baix 
requeriment hídric i d’altres pròpies d’ambients de ribera: Baladre (Nerium oleander), Aloc 
(Vitex agnus-castus), Jonc boval (Scirpus holoschoenus). 

c) Zona de plantació arbòria: combinar espècies autòctones amb d’altres amb baix requeriment 
hídric i d’altres pròpies d’ambients de ribera: Àlber (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 espècies 
especialment arbòries, i algunes d’arbustives.  

b) Pel que fa a les unitats d’acampada es proposa la plantació d’arbres que pugin oferir ombra 
a les parcel·les. Les espècies escollides són les moreres (Morus alba), l’arç blanc 
(Crataegus monogyna), el plàtan (Platanus x hispànica), el lledoner (Celtis australis), el 
castanyer (Castanea sativa), l’om (Ulmus minor) i freixes de fulla estreta (Fraxinus 
angustifolia).  

7. Tractament de l’espai d’entrada 

La proposta de vegetació per la banda sud del sector, on es situarà l’entrada, i pel vial principal és 
la plantació d’arbres ornamentals com els freixes i oms comuns (Ulmus minor), així com per les 
zones d’aparcament. 

8. Tractament de les zones d’equipaments privats 

a) A les 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 espècies pròpies del 
paisatge del lloc (alzines, roures, freixes, pollancres, oliveres i fruiters) 

c) Per a la ocultació i integració en el paisatge dels equipaments privats i per reduir l’impacte 
visual que puguin causar les edificacions en el paisatge es proposa la plantació amb l’àlber 
(Populus alba). 

9. Tractament de les zones d’aparcament  

a) A les zones d’aparcament es plantarà arbrat viari que servirà de guia per distribuir i indicar 
les places d’aparcament, tindrà funcions d’ombreig, i servirà especialment per naturalitzar i 
mostrar una imatge de façana verda allà on s’emplaçarà 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 l’ús de 
jardineres o escocells extensos al front de les places de pàrquing amb espècies arbustives, 
com l’aloc (Vitex agnus-castus) o l’aladern (Rhamnus alaternus). 

c) A la zona d’aparcament s’utilitzaran plataformes i superfícies aptes per a l’aparcament dels 
vehicles, dissenyats i equipats per aconseguir una millor integració mediambiental i 
paisatgística. 

10. Tractament del vial principal 

El vial principal anirà acompanyat d’una filera d’arbres amb capacitat d’ombreig, per tal de 
configurar un cordó verd per a la integració paisatgística d’aquesta via principal dins de les 
instal·lacions, i així adequar un espai d’ombra als seus vorals que funcionaria com a zona de 
passeig, procurant una sensació de frescor durant els mesos d’estiu. 

Article 25. Mobilitat generada 

1. Adequació de la xarxa de vianants 

a) Conservar el traçat dels camins existents que formen part de la matriu històrica del nucli. 

b) Donar continuïtat física, formal i funcional a la xarxa de carrers. 

c) Adequar la creació de zones de prioritat per al vianant pacificant el trànsit motoritzat. 

2. Adequació de la xarxa de bicicletes 

a) Adequar els vials interiors i perimetrals tous del sector amb les condicions adients que 
afavoreixin l’ús de la bicicleta i l’aparcament d’aquestes en la pròpia parcel·la. 

b) Limitar la velocitat del vial principal del càmping a zona 30 on la bici podrà cohabitar amb la 
resta de vehicles. 

c) Preveure unes reserves mínimes per a l’aparcament de bicicletes de 60 estacionaments als 
equipaments i 50 més a l’accés del càmping i 20 per a cadascuna de les zones de sanitaris. 

3. Adequació de la xarxa de vehicles 

a) Condicionament i compactació del paviment de l’entrada al camí Vell de Roses fins a l’accés 
del nou emplaçament del càmping. 

b) El traçat de la xarxa viària proposada garantirà la connectivitat interna del nou emplaçament 
del càmping, tot proveint-lo dels enllaços necessaris amb les diferents instal·lacions de 
l’activitat turística. 

c) Assegurar el pas de vianants en condicions segures, per exemple mitjançant passos 
regulats amb passos de zebra. 
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PLÀNOLS D’INFORMACIÓ 

i-01. SITUACIÓ I EMPLAÇAMENT ..................................................................................... S/E 

i-02.TOPOGRÀFIC ................................................................................................... E: 1/2.000 

i-03. PLANEJAMENT TERRITORIAL ................................................................................. S/E 

i-04. POUM VIGENT ........................................................................................................... S/E 

i-05. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT ................................................................. E: 1/2.000 

i-06.USOS DEL SOL ................................................................................................. E: 1/2.000 

i-07.GEOMORFOLOGIA ..................................................................................................... S/E 

i-08. INUNDABILITAT ............................................................................................... E: 1/2.000 

i-09.MAPA DE SENSIBILITAT AMBIENTAL ....................................................................... S/E 

 

PLÀNOLS D’ORDENACIÓ 

o-01. ZONIFICACIÓ .................................................................................................. E: 1/1.000 

o-02. MESURES DE LA MOBILITAT ........................................................................ E: 1/5.000 

o-03. PROPOSTA DE PAVIMENTACIÓ fora àmbits PAE ........................................ E: 1/1.000 

o-04a. PROPOSTA DE PLANTACIÓ 1 fora àmbits PAE .......................................... E: 1/1.000 

o-04b. PROPOSTA DE PLANTACIÓ 2 fora àmbits PAE .................................................... S/E 

o-05a. SECCIONS TRANSVERSALS 1 ............................................................ E: 1/200-1.000 

o-05b. SECCIONS TRANSVERSALS 2 ............................................................ E: 1/200-1.000 

o-06. XARXES DE SERVEIS INDICATIVES ............................................................ E: 1/2.000 

o-07. ORDENACIÓ no vinculant ............................................................................... E: 1/1.000 

o-08. ORDENACIÓ ORTOFOTO ........................................................................................ S/E 
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ANNEX I. DOCUMENTS JUSTIFICATIUS DE L’EXPLOTACIÓ ACTUAL 

 
  



Usuari
Cuadro de texto
LLICÈNCIES DE L'ACTIVITAT



























ÀREA DE TERRITORI I GESTIÓ DE L’ESPAI URBÀ
ACTIVITATS

Llicència Ambiental. Annex.II
Exp. núm.: 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 l’Alcaldia 
arxivades a la Secretaria del meu càrrec, hi figura la següent de data 28 de febrer de 
2022, que copiada literalment diu:

“El senyor NARCÍS Grau Marull en representació de MAS NOU ENTORNS SL, va 
presentar en data 16 de setembre de 2021, registre d’entrades núm.: 2021-11425 
una comunicació prèvia de modificació no substancial d'una activitat amb efectes 
sobre les persones o el medi ambient de l’activitat de CÀMPING situada al MAS NOU 
amb referència cadastral 8393901EG0789S0001LL d’aquest municipi.

Vist que l’esmentada activitat està inclosa dins l’annex II de la Llei 20/2009, de 4 de 
desembre de prevenció i control ambiental de les activitats, i es considera que la 
reforma no suposa canvi substancial de l'activitat principal de CÀMPING MAS NOU, 
per la qual ja es disposa de la preceptiva llicència municipal.

Vist que l’informe signat digitalment per l’Enginyer tècnic municipal de data 25 de 
febrer de 2022, d’acord amb l’article 40 de la Llei 20/2009, de 4 del desembre, de 
prevenció 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 
prevenció i control ambiental de les activitats, les modificacions no substancials que 
no tenen conseqüències per a les persones ni per al medi ambient han de figurar en 
les actes de controls periòdics.

Vist que en data 16 de febrer de 2022, registre d’entrades núm.: 2022-2250, s’ha 
presentat l’Acta de control ambiental activitats SER/EESS, Informe núm.: 08-17-EJ8-
2-019548, per part BUREAU VERITAS INSPECCIÓN Y TESTING, S.L. UNIPERSONAL, 
amb resultat favorable. 

En ús de les atribucions que em confereix la legislació vigent, RESOLC:

PRIMER.- DONAR-ME PER ASSABENTATS de l’Acta de control ambiental activitats 
SER/EESS, Informe núm.: 08-17-EJ8-2-019548 de l’activitat de CÀMPING situada al 
MAS NOU amb referència cadastral 8393901EG0789S0001LL d’aquest municipi, a 
nom del senyor NARCÍS Grau Marull en representació de MAS NOU ENTORNS SL, 
segons consta a l’expedient núm.: 44/2021 Clau: 8.4.1.

SEGON.- Notificar aquesta Resolució a les persones interessades.”

Contra l’anterior acord es pot interposar:

Per descarregar una còpia d'aquest document consulti la següent pàgina web

Codi Segur de Validació d80cb402c51147909900eb8431d72a91001 Data document: 02/03/2022

Url de validació https://valida.castello.cat/verificadorfirma.asp

Metadades Origen: Origen administració    Estat d'elaboració: Original
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ACTIVITATS

Llicència Ambiental. Annex.II
Exp. núm.: 44/2021

Clau: 8.4.1
MCM/mre

a) Recurs de reposició, amb caràcter potestatiu davant de l’òrgan que ha dictat l’acte, en el 
termini d’un mes a partir del dia següent a de la recepció d’aquesta notificació. 

Contra la resolució expressa del recurs de reposició, podeu interposar recurs contenciós 
administratiu davant el Jutjat del Contenciós - Administratiu de Girona, en el termini de dos 
mesos a comptar des del dia següent al de la notificació de la resolució del recurs de reposició.

En el cas que opteu per la interposició del recurs de reposició no podreu interposar recurs 
contenciós administratiu fins que no s’hagi resolt expressament aquell o s’hagi produït la seva 
desestimació presumpte del recurs de reposició interposat.

El recurs de reposició s’entendrà desestimat presumptament si transcórrer un mes des de la 
seva interposició sense ser-vos notificada resolució expressa, i en aquest cas el recurs 
Contenciós - Administratiu podrà interposar-se en el termini de sis mesos a comptar des del 
dia següent  al de la data en que s’hagués produït la desestimació presumpta del recurs de 
reposició, tot això, sens perjudici de que si ho considereu convenient, interposeu altres 
recursos que creieu més oportuns.

b) Directament, recurs contenciós administratiu, en el termini de dos mesos comptats des del 
dia següent al de la recepció de la present notificació, davant el Jutjat del Contenciós 
Administratiu de Girona, sens perjudici de qualsevol altre recurs o reclamació que 
considereu convenient.

Tanmateix, en matèria de personal, propietats especials i sancions, quan el demandant tingui 
el seu domicili fora de la província de Girona també serà competent a elecció de l’interessat, el 
Jutjat en la circumscripció del qual tingui el seu domicili.

La interposició de qualsevol recurs, excepte en els casos en que una disposició legal estableixi 
el contrari, no suspendrà l’execució de l’acte impugnat.

La qual cosa, us comunico, per al vostre coneixement i als efectes adients.

Atentament,

La Secretària general

Per descarregar una còpia d'aquest document consulti la següent pàgina web

Codi Segur de Validació d80cb402c51147909900eb8431d72a91001 Data document: 02/03/2022

Url de validació https://valida.castello.cat/verificadorfirma.asp

Metadades Origen: Origen administració    Estat d'elaboració: Original
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ANNEX II. INFORME DE VIABILITAT ECONÒMICA 

Inclou com annexes: 

- Comptes anuals 2019 
- Informe tècnic sobre el cost obres 

d’urbanització i edificació  
- Tarifes de bungalous 
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Amb la finalitat de sistematitzar l’exposició, hem dividit el present informe en els següents 
apartats: 

 

1. INTRODUCCIÓ 

2. COSTOS I INVERSIONS DEL TRASLLAT 

3. INGRESSOS PREVISIBLES D’EXPLOTACIÓ 

4. DESPESES PREVISTES D’EXPLOTACIÓ 

5. AMORTITZACIÓ FINANCERA DE LA INVERSIÓ 

6. TERMINI DE DEVOLUCIÓ DE LA INVERSIÓ 

7. CONCLUSSIONS 

 

1. INTRODUCCIÓ 

Aquest informe té per finalitat determinar la viabilitat econòmica del trasllat a una nova ubicació 
del càmping MAS NOU situat al terme municipal de Castelló d’Empúries. 

El càmping, en el moment actual, està implantat en una superfície aproximada de 74.000 metres 
quadrats, dels que 54.000 metres quadrats  son qualificats com sol urbà consolidat. 

Actualment es disposa de 451 unitats d’acampada de les que 48 són bungalows. 

L’activitat empresarial la realitza la societat MAS NOU ENTORNS, SL, amb domicili social a 
Castelló d’Empúries, carrer Mas Nou, núm. 7, amb NIF B55197370, que és la propietària dels 
terrenys i de les instal·lacions a on es realitza l’activitat.  

Així mateix la societat MAS NOU ENTORNS, SL és la propietària dels terrenys a on es pretén 
traslladar la nova ubicació del càmping. 

Als efectes de determinar la viabilitat del projecte, s’analitza la inversió i despesa necessària per 
realitzar el trasllat i el termini de retorn de la inversió en base a la previsió dels resultats que 
s’esperen obtenir. 

El termini de retorn d’una inversió és el que determina si aquesta és o no viable. 

INFORME ECONÒMIC 
TRASLLAT CÀMPING MAS NOU 



         

 
 
 

   

2 
 

Per l’estudi econòmic s’utilitzen els següents criteris: 

1.- El cost de les inversions a realitzar es calculen en funció de: 

a)  Metres quadrats per hectàrea per adequar la zona d’acampament i bungalows. 

b) Metres quadrats edificats destinats a serveis. 

c) Cost construcció 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 funció de : 

a) Número de parcel·les. 

b) Metres quadrats de les parcel·les. 

c) Número de bungalows. 

d) Temporada i ocupació prevista. 

 

3.- Les despeses d’explotació són calculades en base a les despeses reals del càmping dels anys 
2018 i 2019 (els anys 2020 i 2021 no són significatius amb motiu de la pandèmia del COVID-19). 
S’adjunten com annex núm. 1 els comptes anuals de l’exercici 2018 de la societat MAS NOU 
ENTORNS, SL.  

 

4.- Les despeses financeres són calculades al tipus del 2,5% anual. 

Al ser la societat MAS NOU ENTORNS, SL la propietària dels terrenys a on es pretén traslladar 
el càmping, el valor d’aquests no es tenen en compte pel càlcul del retorn de la inversió. 

 

2. COSTOS I INVERSIONS DEL TRASLLAT 

Pel càlcul del costos i inversions del trasllat del càmping MAS NOU, contemplem quatre opcions: 

A) OPCIÓ 1:  

- Superfície del càmping de 7,4 hectàrees (igual que l’actual). 
- 403 unitats d’acampada de 80 m2 de mitjana (igual que l’actual). 
- 48 bungalow (igual que l’actual). 

 
 



         

 
 
 

   

3 
 

B) OPCIÓ 2: 

- Superfície del càmping de 19,5 hectàrees. 
- 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana. 
- 96 bungalow. 

 
C) OPCIÓ 3: 

- Superfície del càmping de 14,3 hectàrees. 
- 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna. 
- 96 bungalow. 

 
D) OPCIÓ 4: 

- Superfície del càmping de 14,3 hectàrees. 
- 417 unitats d’acampada de 140 m2 cadascuna. 
- 96 bungalow. 

 
 

El càlcul dels costos i les inversions que a continuació es detalla es realitzen en base al criteri 
professional de l’arquitecte el Sr. José Maria Blazquez Boya. S’adjunta com annex núm. 2 
“Informe tècnic respecte els valors d’urbanització i construcció a emprar en l’estudi de viabilitat 
econòmica pel desenvolupament del PEU d’implantació del càmping Mas Nou.” 

En relació als bungalows, el valor de la inversió es calcula en base a preu unitari per bungalow. 
S’acompanya com annex núm. 3  tarifes dels preus de bungalows. El cost calculat és inferior al 
cost unitari de les tarifes pel motiu que l’adquisició d’un número elevat de bungalows fa reduir el 
preu unitari.  

A continuació es detallen els costos i inversions d’acord amb el criteri professional de l’arquitecte 
Sr. José Maria Blazquez Boya més el cost d’adquisició dels bungalows, per a cada una de les 
diferents opcions contemplades en aquest Informe: 
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      OPCIÓ 1:  7,4 ha    OPCIÓ 2:. 19,5 ha    OPCIÓ 3: 14,3 ha OPCIÓ 4: 14,3 ha 
CONCEPTES INVERSIÓ Despesa per unitat  451 unitats acampada        700 unitats acampada 700 unitats acampada  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 € 25.282 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 € 
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3. INGRESSOS PREVISIBLES D’EXPLOTACIÓ 

Els ingressos previsibles d’explotació del càmping es contemplen per cada una de les diferents 
opcions. 

S’agafa com a base l’any 2019, últim any natural complert previ a la pandèmia i les variacions són 
en funció del número de parcel·les, dels metres quadrats de cada parcel·la, del número de 
bungalows i dels dies de la temporada. 

 

A) OPCIÓ 1: Superfície del càmping de 7,4 hectàrees (igual que l’actual), 403 unitats d’acampada 
de 80 m2 de mitjana (igual que l’actual) i 48 bungalows (igual que l’actual). 

L’opció 1 és la que seria l’estat actual del càmping. Les temporades, l’ocupació i el preu mig s’han 
utilitzat les dades reals de l’any 2019 que és l’últim anys sense la influència negativa de la 
pandèmia del COVID-19. 

 

B) OPCIÓ 2: Superfície del càmping de 19,5 hectàrees, 604 unitats d’acampada de 140 m2 de 
mitjana i 96 bungalows. 

En aquesta opció hi ha molt més marge de creixement en estades càmping (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 això permet un coeficient positiu. El mateix passa amb els bungalows. 

 

C) OPCIÓ 3: Superfície del càmping de 14,3 hectàrees, 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) OPCIÓ 4: Superfície del càmping de 14,3 hectàrees, 417 unitats d’acampada de 140 m2 
cadascuna i 96 bungalows. 

Aquesta opció permet coeficients alts en temporada baixa, però la facturació no és fiable. 

 

 

Amb aquestes premisses a continuació es detallen els ingressos previsibles per a cada una de les 
opcions assenyalades:
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OPCIÓ 1   7,4 has.451 unitats amb sup mitjana de 80 m2 (inclou 48 bungalows)  

Exercici 2019 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     

Ocupació % 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     

Ocupació % 59,52     79,76     90,01     

          
          
Import ingressos Estat actual         
Base sense iva  1.162.454         
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OPCIÓ 2      19,5 has   700 ud. Acampada de 140 m2  (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/ opció 1  1,25  1,18 1,1115  1,12 1,12  1,18 

          
Dies  121     14     34     

Ocupació % 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     

Ocupació % 70,83     86,94     94,51     

          
          
Import ingressos  Opció 2          
Base sense iva  2.544.204         
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OPCIÓ 3      14,3 has Superfície àmbit 14,3 has 700 uds. Reduint superfície de les unitats una mica més grans que la  opció 1 

    604 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  

  50536 703.362,12 13,92 6268 139.371,84 22,24 16834 546.502,93 32,46 

Coeficient  s/opció 1  1,08  1,04 1,04  1,07   1,1 

          
Dies  121     14     34     

Ocupació % 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/opció 1  1,08  1,07   1,07   1,1 

          
Dies  121     14     34     

Ocupació % 64,28     79,76     90,01     

          
          
          
Import ingressos Opció 3         
Base sense iva  2.124.417         
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OPCIÓ 4 Superfície àmbit 14,3 has. 513 Unitats  Conservant superfície 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/opció 1  1,3  1,15 1,12  1,13 1,12  1,18 

          
Dies  121     14     34     

Ocupació % 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/opció 1  1,3  1,06 1,12  1,15 1,05  1,18 

          
Dies  121     14     34     

Ocupació % 77,38     89,33     94,51     

          
          
Import ingressos  Opció 4         
Base sense iva  2.070.673         
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4. DESPESES D’EXPLOTACIÓ 

Per tal de fer un càlcul de les despeses previstes d’explotació, es parteix de les despeses reals del 
càmping 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 són significatius, 
dons l’activitat s’ha vist molt reduïda amb motiu de la crisis sanitària del  Covid-19. 

A continuació es detallen les despeses incorregudes i el càlcul de la mitjana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DEPESES EXPLOTACIÓ 2018 2019  

MITJANA  
2018/19 

         

Aprovisionaments 119.447,63 111.379,46  115.413,55 

Compres de matèries 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 càrrec empresa 83.516,26 88.297,92  85.907,09 

Altres despeses socials 2.483,69 3.590,80  3.037,25 

         

Altres despeses explotació 470.363,62 482.187,13  476.275,38 

Lloguers 1.130,04 624,51  877,28 

Reparacions i conservació 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 explotació 989.669,54 1.033.213,15  1.011.441,35 
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Agafant com a referència les despeses reals de la societat, podem fer una estimació de les despeses 
d’explotació segons les diferents opcions definides en el punt 2 d’aquest informe. 

 

 

 

A continuació es detallen les amortitzacions econòmiques de les diferents opcions. 

 

CÀLCUL AMORTITZACIÓ     OPCIÓ 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 

 

CÀLCUL AMORTITZACIÓ     OPCIÓ 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 

 

 

 

 

DESPESES EXPLOTACIÓ Opcio 1 Opcio 2 Opcio 3  Opcio 4  

PREVISTES   2018 / 2019       

Nombre Unitats acampada  403 604 604 417 

Bungalow 48 96 96 96 

       

Aprovisionament 115.413 179.133 179.531 129.273 

Despeses personal  419.752 587.653 587.653 545.678 

Altres despeses explotació 476.275 619.158 595.200 595.344 

Amortitzacions 191.368 490.960 460.631 454.631 

Total despeses explotació previstes 1.202.808,00 1.876.903,56 1.823.015,20 1.724.925,19 
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CÀLCUL AMORTITZACIÓ     OPCIÓ 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 

 

CÀLCUL AMORTITZACIÓ     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. AMORTITZACIÓ FINACERA DE LA INVERSIÓ 

La societat mercantil MAS NOU ENTORNS, SL és propietària dels terrenys a on es pretén la 
nova ubicació del càmping, però no disposa dels recursos financers per aquesta nova inversió. 

Per aquest motiu haurà de recorre al crèdit financer. 

Al efectes d’aquest informe i per tal que les diferents opcions siguin comparables, es preveu un 
finançament del 100% de les inversions, amb amortització mitjançant el sistema francès, a un 
tipus d’interès del 2,5% i amb un termini de devolució a 15 anys. 

A continuació es detalla el resum del préstec en cada una de les diferents opcions: 

 

OPCIÓ 1   

    

Inversió a finançar 5.283.200 

Tipus interès 2,50% 

Període  15 anys 

Quota mensual (capital + interès) 35.228 

Total quota anual 422.734 

Total interessos del préstec 1.057.805 

Mitjana interessos anuals 70.520 
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OPCIÓ 2   

    

Inversió a finançar 15.693.000 

Tipus interès 2,50% 

Període  15 anys 

Quota mensual (capital + interès) 104.639 

Total quota anual 1.255.671 

Total interessos del préstec 3.142.062 

Mitjana interessos anuals 209.471 

 

OPCIÓ 3   

    

Inversió a finançar 14.714.280 

Tipus interès 2,50% 

Període  15 anys 

Quota mensual (capital + interès) 98.113 

Total quota anual 1.177.359 

Total interessos del préstec 2.946.102 

Mitjana interessos anuals 196.407 

 

OPCIÓ 4   

    

Inversió a finançar 14.514.280 

Tipus interès 2,50% 

Període  15 anys 

Quota mensual (capital + interès) 96.780 

Total quota anual 1.161.356 

Total interessos del préstec 2.906.058 

Mitjana interessos anuals 193.737 

 

 

6. TERMINI DE DEVOLUCIÓ DE LA INVERSIÓ 

El termini de retorn d’una inversió és el que determina si aquesta és o no viable. 

En base a la previsió d’ingressos, despeses i les amortitzacions financeres assenyalades en els punts 
anteriors, poden fer una previsió aproximada del termini de retorn de les inversions en cada una 
de les opcions contemplades. 

A continuació es detallen els comptes de resultat previstos, el cash flow i el període de retorn de 
les inversions a realitzar. 
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CTA EXPLOTACIÓ PREVISTA Opció 1 Opció 2 Opció 3  Opció 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 explotació -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 explotació -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 EXPLOTACIÓ PREVISTA Opció 1 Opció 2 Opció 3  Opció 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 explotació -476.275 -619.158 -595.200 -595.344 

Amortitzacions -111.448 -331.120 -300.791 -294.791 

Despesa Financera      

Resultat explotació 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 

 

Inversió a realitzar 5.283.200 15.693.000 14.714.280 14.514.280 

     
Recuperació inversió 1-15 anys  12.514.981 8.090.660 8.529.590 

Recuperació inversió resta  3.178.019 6.623.621 5.984.690 

Termini recuperació resta  3,3 10,2 8,9 

Període de retorn de la inversió (anys) Inviable 18,3 25,2 23,9 

 

 

Als efectes de simplificació d’aquest informe i davant la gran incertesa futura motivada pels efectes 
de la pandèmia del COVID-19, la guerra de Ucraïna, l’augment previst de la inflació per la puja 
dels preus de l’energia i de les matèries primeres, aquest informe s’ha realitzat sense considerar la 
inflació 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 econòmica del trasllat a una nova 
ubicació del càmping MAS NOU del terme municipal de Castelló d’Empúries. 

Segona: Per determinar la viabilitat del projecte s’analitza la inversió i despeses necessàries pel 
trasllat i el termini de retorn de la inversió. Pel càlcul del retorn de la inversió no s’inclou el valor 
dels terrenys pel motiu que ja són de propietat de l’empresa. 

Tercera: Per l’estudi econòmic es contemplen 4 opcions: 

OPCIÓ 1: Superfície del càmping de 7,4 hectàrees (igual que l’actual), 403 unitats d’acampada de 
80 m2 de mitjana (igual que l’actual) i 48 bungalow (igual que l’actual). 

OPCIÓ 2: Superfície del càmping de 19,5 hectàrees, 604 unitats d’acampada de 140 m2 de mitjana 
i 96 bungalow. 

OPCIÓ 3: Superfície del càmping de 14,3 hectàrees, 604 unitats d’acampada de 80 m2 cadascuna 
i 96 bungalow. 

OPCIÓ 4: Superfície del càmping de 14,3 hectàrees, 417 unitats d’acampada de 140 m2 cadascuna 
i 96 bungalow. 

Quarta: Els ingressos previsibles d’explotació es contemplen per a cada una de les diferents 
opcions. S’agafa com a base l’any 2019, últim any natural complert previ a la pandèmia i les 
variacions són en funció del número de parcel·les, dels metres quadrats de cada parcel·la, del 
número 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, últims anys naturals complerts previs a la pandèmia i 
les variacions són estimades en funció del volum de negoci. 

Sisena: Per a fer front als costos i inversions es preveu un finançament del 100% amb amortització 
mitjançant el sistema francès, a un tipus d’interès del 2,5% i amb un termini de devolució a 15 
anys. 

Setena: D’acord amb els resultats d’explotació i el cash flow que es preveu de l’activitat del 
CAMPING MAS NOU, el període de retorn de la inversió per a cada una de les opcions 
contemplades, es detalla a continuació: 

OPCIÓ 1: Situació inviable pel motiu que les despeses financeres deixen sens marge de beneficis 
l’activitat de l’empresa 

OPCIÓ 2: El període de retorn de la inversió es preveu en un termini de 18,3 anys. 

OPCIÓ 3: El període de retorn de la inversió es preveu en un termini de 25,2 anys. 

OPCIÓ 4: El període de retorn de la inversió es preveu en un termini de 23,9 anys. 
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Setena: La viabilitat d’aquest projecte exclusivament es pot contemplar en l’OPCIÓ 2, amb un 
període de retorn de 18,3 anys.  

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

Tal és el nostre Informe Jurídic, que sotmetríem a qualsevol altre opinió millor fundada en Dret. El 
present informe s’ha elaborat en base a la normativa vigent i a la informació que s’ha proporcionat 
a aquest despatx. 

 
Girona, 18 de març de 2022 

 
 
 
 
 
 

Signat:  Carles Fiol Santaló 

COL·LEGI D’ECONOMISTES DE CATALUNYA 

Col·legiat núm. 4628  
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INFORME TÈCNIC RESPECTE ELS VALORS D’URBANITZACIÓ I CONSTRUCCIÓ A EMPRAR 
EN L’ESTUDI DE VIABILITAT ECONÒMICA PEL DESENVOLUPAMENT DEL PEU 

D’IMPLANTACIÓ DEL CÀMPING MAS NOU 

 

1. Objecte 

L’objecte del present informe és el d’establir els valors unitaris d’urbanització i de construcció a aplicar 
en l’estudi econòmic de viabilitat econòmica pel desenvolupament del Pla Especial Urbanístic 
d’implantació del Càmping Mas nou a Castelló d’Empúries. 

 

2. Justificació del càlcul de valors a aplicar 

El valor que es requereixen per aquest estudi són: 

1. Preu d’urbanitzar per hectàrea de sòl 
2. Preu d’urbanització del sòl d’equipaments 
3. Preu d’edificació dels edificis de serveis 
4. Preu de construcció de la piscina i àrea esportiva 

En caràcter previ es vol deixar constància que no existeixen estadístiques de valors d'urbanització per 
a la implantació de càmpings, però si que existeixen valors unitaris d’urbanització per al 
desenvolupament de sectors residencials i industrials, els quals venen donats per l'experiència de 
l’Institut Català del Sol de la generalitat de Catalunya. També els que s’estableixen a la revista 
EMEDOS i que es recullen la publicació dels valors bàsics de l'Agència Tributaria de la Generalitat. 
Així doncs el càlculs dels valors que s’exposaran provenen de les esmentades revistes consultades i 
de la meva experiència en el desenvolupament urbanístic de sectors urbanístics al llarg de la meva 
trajectòria professional, tant en l’àmbit públic com privat. 

Pel que fa al cost d’urbanització per hectàrea de sòl urbanitzable, que cal tenir en compte pel 
desenvolupament d’un sector industrial es trobaria entre 150.000€/Ha i 300.000€/Ha. El cost, també 
per hectàrea, del desenvolupament d'un sòl residencial estaria entre els 250.000€/Ha i 500.000€/Ha. 
El marge de diferencia entre els valors d’un mateix ús es trobaria per la quantitat de carrers o sòl 
destinat a via pública que contingui el sector que son conseqüència directe de les dimensions de les 
parcel·les i de la qualitat dels materials de l'obra d’urbanització.     

En aquest sentit cal tenir en compte que el preu per m² de superfície de vial (MSV), mètode aplicat 
per l’Incasol, es trobaria entre 120€/m² d’una urbanització molt modesta,  i 350€/m² d’una urbanització 
molt bona. 

Aquestes dades es veuen confirmades en la publicació dels valors bàsics de l'Agència Tributaria de 
la Generalitat per aquest any 2022 on el cost d'urbanització, extret de la revista EMEDOS, on per un 
sector urbanitzable de qualitat d'urbanització molt modesta s’estableix un valor de 22,80€/m² que 
representarien 228.000€/Ha, i per una urbanització molt bona en 608.000€/Ha, valor que només 
s’aplicaria a les grans ciutats del país. En aquesta mateixa revista el cost unitari d’urbanització per 
MSV es trobaria entre 114€/m² a 304€/m², i també d’una urbanització molt modesta a molt bona. 

http://www.urbanagirona.com/
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Així doncs, tenint en compte que en un càmping la part urbanitzada com un sector residencial és 
cenyeix bàsicament al vial asfaltat, i atès que en el cas del càmping Mas Nou es preveu que la vialitat 
interna sigui de terres, no s’inclou una xarxa interna de clavegueram, ni de pluvials, atès que les 
plujanes es recolliran en superfície pels canals o escòrrecs a cel obert, però si connexió elèctrica i 
connexió d'aigua a les parcel·les, i que els accessos a les parcel·les seran de paviment tou tipus sauló 
compactat, es pot concloure que el valor d’urbanització per hectàrea a aplicar en aquest cas a la 
superfície del càmping seria de 210.000€/Ha, sense arribar al cost d’urbanització modesta d’un sector  
per l’escassetat d’urbanització tradicional a materialitzar, i no per la qualitat de la pròpia urbanització 
pel que fa als materials.   

En segon lloc, pel que fa el valor unitari d’urbanització dels equipaments, o millor dit de pavimentació, 
atès que la  dotació de serveis ja estaria inclosa en l’anterior valor d’urbanització, es cenyirà 
exclusivament a la pavimentació interior, excloent també les superfícies ocupades per les edificacions, 
piscines i zones esportives. El seu valor oscil·laria entre els 20€/m² per un tractament de tipus tou i 
enjardinat, fins a els 90€/m² d’una zona amb paviment dur. Així doncs, atès que aquests espais tindran 
un tractament on predominaran les superfícies toves per sobre de les dures, es pot concloure que el 
valor unitari d’urbanització a aplicar a la superfície de sòl dels equipaments, exclosa la superfície de 
sòl de les edificacions, piscines i zona esportiva, seria de 40€/m².  

Pel que fa al valor unitari de construcció de les edificacions resultants a construir en el càmping Mas 
Nou, cal tenir en compte que es tracta d’un ampli ventall d’usos com poden ser les edificacions per a 
sanitaris, recepció, restaurants, magatzem, habitatges per a treballadors, edificacions d’usos lúdics, 
etc. Es parteix del valor d’un habitatge unifamiliar aïllat de planta baixa i de qualitat mitjana que segons 
la revista EMEDOS del 1T tindria un preu de 1.534,34€/m² de sostre per a Catalunya. Un cop 
homogeneïtzat als valors de la província de Girona i considerant que un programa d’us mig que aniria 
de magatzem a habitatge per treballadors, es considera que el valor de construcció mig a aplicar a 
les superfícies construïdes de les construccions seria de 1.250€/m². 

Per últim, i pel que fa al valor de construcció de la piscina i de la zona esportiva adjacent, cal dir que 
atès 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 caràcter lúdic sol tenir tot una sèrie 
d’elements a l’aire lliure que s’assimilen més a un parc aquàtic 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 província de Girona estaria entre 750.000€ i 950.000€ per complex. 

 

3. Resum dels valors unitaris a aplicar  

D’acord amb l’exposat, els valors unitaris d’urbanització i de construcció a aplicar en l’estudi econòmic 
de viabilitat econòmica pel desenvolupament del Pla Especial Urbanístic d’implantació del Càmping 
Mas nou a Castelló d’Empúries serien: 

1. Preu d’urbanitzar per hectàrea de sòl = 210.000€/Ha 
2. Preu d’urbanització del sòl d’equipaments = 40€/m² 
3. Preu d’edificació dels edificis de serveis = 1.250€/m² 
4. Preu de construcció de la piscina i àrea esportiva = 750.000€ i 950.000€ 

http://www.urbanagirona.com/
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Això 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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ANNEX III. ESTUDI AMBIENTAL ESTRATÈGIC (en un document independent) 
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dels terrenys (en un document independent) 

 

 
  



ANNEXES 

Pla Especial Urbanístic de trasllat i nova implantació del Càmping Mas Nou  
Castelló d’Empúries. Novembre de 2022.  126 
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