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1 ANTECEDENTS.

SAT Alt Emporda és una explotacidé ramadera situada entre els termes municipals de
Castelld d’Empuries i Fortia dedicada a la produccié de llet i cria de bestiar.

La historia de la granja SAT ALT EMPORDA es remunta a I'any 1968 quan es va crear el
GRUPO SINDICAL DE COLONIZACION N2 11261, AGRUPACION GANADERA ALTO EMPORDAN.
Aquesta associacid estava formada per 10 socis, veins de Castell6 d’Empuries. L'objectiu va
ser augmentar la rendibilitat de les seves explotacions ramaderes i al mateix temps millorar
la productivitat dels conreus de les seves finques.

Per fer-ho, pretenien crear un nucli d’Expansié Ramadera per a la produccié de bestiar
bovi d’alta aptitud lletera.

Per tal de complir amb aquest fi, I'any 1969 es va signar un contracte per la construccio
de les instal-lacions on avui en dia es situa I'explotacio objecte d’aquest projecte.

L'any 1982 es va registrar la transformacio del grup sindical de colonitzacié en una
Societat Agraria de Transformacio, que va agafar el nom que actualment té, SAT 3024 ALT
EMPORDA, formada pels mateixos socis fundadors.

Finalment I'any 1988, en acta de reunid extraordinaria de la SAT, es produeix, d’una
banda, la baixa de 9 dels 10 socis fundadors, mantenint-se Unicament el Sr. Narcis Gelabert
Callis i, d’una altra banda, I'alta de dos socis nous, en Joan Lluis Gelabert Pujol i Pere Piris
Llorens. A partir d’aguest moment, les participacions de la SAT queden en mans dels 3 socis
continuadors, quedant aquests participacions repartides a parts iguals entre els mateixos.

A partir d’aguest moment, la familia Gelabert passa a ser la continuadora de I'activitat
ramadera i agricola (activitat agropecuaria que es manté fins al dia d’avui), esdevenint una
explotacié de caracter familiar.

Amb tot el que s’ha exposat, es constata que la familia Gelabert porta gestionant la SAT
des de fa 50anys, participant en la creacié del grup sindical de colonitzacié als seus inicis
I'any 1969 i portant familiarment la gestié integra de I’explotacié des de I'any 1988.

La SAT se centra en 3 arees de negoci (Camp/ Granja/ fruiters) i el nombre total de
treballadors a dia d’avui és de 19 persones, inclosos els socis que també desenvolupen
activitat laboral., amb una produccié estimada de 12.000 Tn de Llet i genera uns 200 llocs de
treballs indirectes. Aquesta explotacid és ben coneguda en el municipi, i fins i tot en la
comarca, no només per ser I’explotacio amb major produccié lletera de la subministradores
de DANONE, siné també per la seva ubicacid, visible des de la carretera C-260, una de les
més concorregudes. Per aquesta rad des de la SAT tenen com aspecte fonamental mantenir
un bon aspecte visual de |'explotacié, a més de garantir les millors condicions per als
animals. Tot és aixi queé anualment reben la qualificacié sanitaria atorgada per la Generalitat
de Catalunya, aixi com també totes les certificacions exigides per I'empresa que recollidora
de la llet, com ara la certificacié de Benestar Animal, la petjada de CO2 o l'avaluacié del
Decaleg de Bones Practiques en Qualitat i Seguretat Alimentaria. A més, aquest any ha
obtingut la certificacié d’AENOR en benestar animal i en els darrers anys també reben la
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certificacié de I'lCO conforme son entre les 200 explotacions espanyoles d'Alta Valoracid
Genetica.

Aqguesta explotacié és, doncs, un bon exemple d’instal-lacié sostenible i propera,
compatible amb I'entorn del municipi i amb la tendéencia actual de productes Km0, amb un
relleu generacional previst que garanteix la continuitat de I'explotacié en mans de petits
productors locals.

La tendéncia del mercat lactic és d’un creixement de la demanda d’un 3% anual en els
paisos en desenvolupament i mantenir el consum en els paisos desenvolupats, en el cas
d’Espanya la produccio és deficitaria.

Aixi, les diferents administracions tant Europees com Nacionals fomenten Ia
modernitzacié de les instal-lacions existents i que es troben, com ocorre amb la SAT Alt
Emporda, en municipis no vulnerables, amb I'objectiu fonamental de millorar Ia
productivitat de les granges, i a més millorar aixi mateix el benestar animal, el qual es
concreta en el segell de qualitat

En el cas de la Generalitat de Catalunya, és el Departament d’Agricultura, Ramaderia,
Pesca i Alimentacid, I'encarregat de proporcionar als ramaders les eines necessaries per tal
d’assolir I'objectiu plantejat de tenir unes instal-lacions ramaderes sostenibles i productives,
pilars basics del sector primari en general i de I’Alt Emporda en particular. Aquesta voluntat
de I’Administracié es concreta, entre altres mesures, en I'Ordre ARP/69/2021, de 23 de
marg, per la qual s’aproven les bases reguladores dels ajuts associats al contracte global
d’explotacié. D’entre els ajuts associats al Contracte Global d’Explotacié (CGE) hi ha el de:
“Millora de la competitivitat de les explotacions agraries”, regulat a I'annex 2 de I'Odre. Com
a “costos elegibles” per l'ajut, entre d’altres, s’hi troba la construccié d’immobles
(magatzems agricoles, coberts i pavimentacions) lligats a la creaci6 o ampliacié
d’explotacions ramaderes.

Sempre que no es tracti d’explotacié de porci, que NO es trobin en municipis declarats
com a zones vulnerables, la propia administracid concedeix ajuts que exigeixen una
ampliacié de I'explotacid ramadera per tal de que aquesta, pugui millorar la seva
competitivitat. Castellé6 d’Empuries NO és zona vulnerable.

D’aquesta manera, i atenent els objectius indicats de productivitat i benestar animal, el
Pla de negoci de SAT Alt Emporda pels propers anys incorpora un creixement moderat que
garanteixi la supervivencia de |'explotacid, ja que la viabilitat economica d’aquestes
explotacions es basa en la concentracid, és a dir menys granges i més grans, i agrupar la
produccié de llet i el centres de crianca en el mateix lloc per disminuir costos de
desplacaments i operativitat. Aixo es demostra en que fa 30 anys a Espanya hi havia 300.000
granges i actualment només n’hi ha 13.400, mantenint la mateixa produccié de llet.

A continuacié es descriu el creixement previst al Pla de Negoci, fent comparativa amb les
ultimes dues decades de funcionament.
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Tipus de bestiar i ANYS
fase productiva 2006 2015 2018 2020-21 2030
Vaqui de llet 250 300 472 700 960
Braus 1 1 1 1 1
Vaqui de 110 200 160 80 150
Vaqui de cria 12 160 160 150 288

L'assoliment de les previsions per al periode 2020-21, la voluntat de mantenir una activitat
arrelada a la comarca, complint amb els condicionants de la normativa europea de Benestar
Animal i les de la normativa sectorial, han portat, tant als propietaris de SAT Alt Emporda
com al seu previst relleu generacional a plantejar una ampliacid i redisseny de |'explotacid
actual que permeti donar solucié a aquestes gliestions mentrestant es busca una sortida per
a la seva ampliacio definitiva i permanent, evitant, o bé, la desaparicié de les explotacions
existents, o bé, I'ampliacid en diferents centres de produccié distribuits a I'entorn (amb el
grau d'impacte que implica i traduint-se en una menor productivitat).

Les gliestions a solucionar son:
Millora de la ventilacié natural.
Redistribucié de superficie i millora d’espais de jag¢ per descans.
Optimitzacio de la capacitat d’emmagatzematge de farratges i purins.
Implementar separacié efectiva de mobilitat interna i externa.
Tancament del cercle de produccid.
Aconseguir integrar el de centre de produccié de llet i recria,

En data 11/02/21 es va sol-licitar l'autoritzacié d’ampliacid de I'explotacid bovina
consistent en la construccié d’un cobert per ombrejat de vaques, amb la finalitat de millorar
les instal-lacions existents.

Aquest redisseny i ampliacié de les instal-lacions que es pretén realitzar sobre els terrenys
propietat de SAT Emporda en el T.M. de Castell6 d’Empuries queda impedit per la seva
classificacido com a sol urbanitzable delimitat, quin desenvolupament no admet I’Us agricola i
ramader propi de I'activitat de la SAT que es proposa ampliar i la dimensio, num. de
propietaris i demanda actual de sol industrial dificulta la seva gestid urbanistica.

Es voluntat de SAT Emporda sol-licitar a I’Ajuntament de Castell6 d’Empuries que tramiti
una modificaciéd Puntual del POUM consistent en la desclassificacié dels terrenys situats a
ponent de la carretera de Fortia per tal de que mantinguin el seu caracter agricola i es pugui
ampliar I'activitat de la SAT Emporda.

Alhora, és voluntat dels propietaris dels terrenys on s’ha de desenvolupar el creixement
residencial del PPU-12 sol-licitar a I’Ajuntament de Castellé6 d’Empuries que tramiti una
modificacié Puntual del POUM consistent en la divisid del sector de sol urbanitzable
delimitat del PPU-12 “La Muga Sud” en dos sectors independents de sol urbanitzable
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delimitat, un destinat a Us industrial i I'altre exclusivament a Us residencial per tal
d’aconseguir el seu desenvolupament de forma independent , ates que I'existencia
d’activitats comercials a la part de terrenys sobre els que s’ha d’implantar I"Gs industrial,
quins propietaris no tenen voluntat ni necessitat de tirar endavant , dificulten el
desenvolupament de la totalitat del sector com ara esta delimitat.

Finalment, el POUM contempla expressament la possibilitat d’adequacié de les
instal-lacions existents als requeriments que sobre benestar animal pugui imposar la
normativa sectorial, perd I'increment notable de requisits d’espai i instal-lacions d’aquesta
normativa i les condicions de benestar animal requereixen en el cas particular de les
explotacions bovines, impossible de preveure només uns anys enrere, impedeixen ‘de facto’
aquesta adequacid amb les previsions edificatories contemplades al POUM per als sols
agricoles, i per la qual cosa és voluntat de I’Ajuntament de Castellé6 d’Empuries canviar les
previsions edificatories de la clau 21 “Agricola de valor”, per tal de adequar-les als nous
requisits de qualitat i, d’aquesta manera, permetre a totes les explotacions ramaderes
bovines existents al municipi ampliar i adequar les seves instal-lacions, garantint d’aquesta
manera la seva superviveéncia.

2 OBJECTE | ABAST DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

L'objecte de la present Modificacido Puntual del POUM és

I.  Desclassificar com a sol urbanitzable delimitat els terrenys de 4,85 Hes. situats a
ponent de la carretera de Fortia per tal de que mantinguin el seu caracter agricola i
es pugui continuar amb I’activitat de la SAT Emporda.

II.  Dividir el sector de sol urbanitzable delimitat restant PPU-12 “La Muga Sud” en dos
sectors independents de sol urbanitzable delimitat: un destinat a Us industrial i
I'altre exclusivament a Us residencial per tal de garantir el desenvolupament
economic del poligon.

lll.  El canvi de les previsions edificatories de la clau 21 “Agricola de valor”, aplicable a
totes les explotacions ramaderes bovines actualment existents al municipi,
permetent la seva ampliaciéo i afavorint per tant el futur de aquest tipus
d’explotacions sostenibles implantades amb éexit al municipi.

3 PROMOTOR

El promotor de la Modificacié Puntual del POUM és I’Ajuntament de Castelld d’Empuries,
gue d’acord amb I'article 101.3 de la LU ha assumit expressament la iniciativa publica per a
formular-la a peticié de la SAT Alt Emporda i dels propietaris dels terrenys on esta previst el
desenvolupament residencial.
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4 REDACTOR

La redaccio de la present “Modificacié Puntual del POUM de Castellé d'Empuries a I'ambit
del PPU-12 "La Muga Sud” ha estat elaborat a la oficina técnica CRITERI.EU, carrer Ros de
Palau 5-B 17003 Girona per I'enginyer de Camins, Canals i Ports En Josep Masso i Acefia,
col-legiat n2 6.737, técnic competent per a la redaccid d’aquest tipus de projecte d’acord
amb la disposicié addicional tretzena de de la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio
del text refds de la llei d’urbanisme, aprovat pel decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.

5 AMBIT DE LA MODIFICACIO

L’ambit afectat per la present Modificacié Puntual és el corresponent al PPU-12 “La Muga
Sud” de Castell6 d’Empduries.
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Figura 4. Cadastral

6 MARCJURIDIC

El marc juridic ve donat per:

e El Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei
d’Urbanisme modificat per la Llei 3/2012 de modificacié del Text Refds de la Llei
d’Urbanisme (LUC).

e El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’Urbanisme, modificat parcialment pel Decret Legislatiu 64/2014.

e El Decret 64/2014 de 13 de Maig, pel que s’aprova el Reglament sobre Proteccio de
la Legalitat Urbanistica.

* Reial Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refds de la
Llei de sol i rehabilitacié urbana.

e Reial Decret legislatiu 21/2013, de 9 de Desembre, pel qual s’aprova la Llei
d'avaluacié ambiental.

e Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'Avaluacié Ambiental de Plans i Programes
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7 TRAMITACIO URBANISTICA

La redaccié d’aquesta modificacié ve regulada per el que es determina als articles 96-99
del DL 1/2010.

El promotor de la present Modificacié del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM)
és I’Ajuntament de Castellé d’Empuries.

La present modificacid es tramita segons els procediments establerts en els articles 82 i 85
de la LU.

Finalment i tal i com fixa l'article 80 de la LU correspon a la Comissié Territorial
d’Urbanisme I'aprovacié definitiva del projecte.

8 TRAMITACIO AMBIENTAL

La necessitat de que un pla o programa estigui sotmés a avaluacid6 ambiental ve
determinada pel que disposa l'article 86.bis de la LU a partir de la normativa en matéria
d'avaluacié ambiental.

D’acord amb la Llei Catalana 6/2009 de 28 d’abril, d'Avaluacié de Plans i Programes, i la
Llei Estatal 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacid ambiental, la present Modificacid
Puntual

L'aplicacié de la Llei 6/2009, sense contradir la Llei Estatal 21/2013, s'ha regulat a la
Disposicié Addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i
d'impuls de I'activitat economica.

Vuitena. Regles aplicables fins que la Llei 6/2009 s’adapti a la Llei de I’Estat 21/2013

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

2. Pel que fa a la denominacié de procediments, documents i actes administratius que se’n deriven,
s’estableixen les regles seglients:

a) El procediment que en la Llei 6/2009 es denomina procediment d’avaluacié ambiental passa a denominar-
se procediment d’avaluacié ambiental estratégica ordinaria, i el procediment que en la Llei 6/2009 es denomina
procediment de decisio prévia d’avaluacio ambiental passa a denominar-se procediment d’avaluacié ambiental
estratégica simplificada.

b) L’informe de sostenibilitat ambiental preliminar a qué fa esment la Llei 6/2009 passa a denominar-se
document inicial estrategic; el document de referencia a qué fa esment la Llei 6/2009 passa a denominar-se
document d’abast de I'estudi ambiental estratégic, i I'informe de sostenibilitat ambiental a qué fa esment la Llei
6/2009 passa a denominar-se estudi ambiental estratégic.
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c) La documentacié ambiental que cal presentar per a iniciar el procediment d’avaluacié ambiental
estratégica simplificada, a més de I’esborrany del pla o programa, es denomina document ambiental estrategic.

d) L’acord sobre la memoria ambiental establert per la Llei 6/2009, que posa fi al procediment d’avaluacié
ambiental, queda substituit per la declaracié ambiental estratégica. La decisio prévia d’avaluacié ambiental
establerta per la dita llei passa a denominar-se informe ambiental estratégic.

3. Pel que fa a terminis, s’estableixen les regles segiients:

a) El termini de consultes a les administracions publiques afectades i a les persones interessades que fa
I’'organ ambiental en el procediment d’avaluacié ambiental estratégica ordinaria i en el procediment
d’avaluacié ambiental estratégica simplificada és d’un mes.

b) El termini per a formular I'informe ambiental estratégic en el procediment d’avaluacio ambiental
estratégica simplificada és d’'un mes, un cop transcorregut el termini de les consultes a les administracions
publiques afectades i a les persones interessades.

c) El termini per a formular la declaracié ambiental estratégica en el procediment d’avaluacié ambiental
estrategica ordinaria és de tres mesos, a comptar de la recepciéo de I'expedient d’avaluacio ambiental
estrategica complet.

4. Pel que fa a resolucio de discrepancies, correspon al conseller del departament competent en matéria de
medi ambient resoldre les discrepancies entre I’0rgan competent per a aprovar un pla o programa i I’organ
ambiental sobre el contingut de I'informe ambiental estrategic o de la declaracié ambiental estratégica, si el pla
0 programa es refereix a matéeries que son competencia del mateix departament, i al Govern si es refereix a
materies que son competéncia d’un departament diferent.

5. Pel que fa a I'avaluacié ambiental estratégica simplificada, en el cas que el promotor d’un pla o programa,
o de la modificacié d’un pla o programa, subjecte a avaluacié ambiental estrategica simplificada consideri,
sense necessitat de cap estudi o treball addicional, que no té efectes significatius sobre el medi ambient, la
informacié del document ambiental estratégic ha de consistir en la justificacié d’aquesta circumstancia. Si
I’organ ambiental constata que el pla o programa, o la modificacié del pla o programa, no té efectes
significatius sobre el medi ambient ni hi ha cap administracié publica afectada, pot determinar directament en
Iinforme ambiental estratégic que el pla o programa, o la modificacié del pla o programa, no té efectes
significatius sobre el medi ambient, sense necessitat de fer cap consulta previa.

6. Pel que fa a Il'avaluacio ambiental estratégica del planejament urbanistic, s’estableixen les regles
seglients:

a) Son objecte d’avaluacié ambiental estrategica ordinaria:

Primer. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal.

Segon. Els plans parcials urbanistics de delimitacid.

Tercer. El planejament urbanistic que estableixi el marc per a la futura autoritzacié de projectes i activitats
sotmesos a avaluacio d’impacte ambiental o que pugui tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura
2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007, del 13 de desembre, del patrimoni natural i de la biodiversitat,
o en altres espais del Pla d’espais d’interés natural.

Quart. Les modificacions dels plans urbanistics que estableixin el marc per a la futura autoritzacio de
projectes i activitats sotmesos a avaluacio d’impacte ambiental o que puguin tenir efectes apreciables en espais
de la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais d’interés
natural.

Cinque. Les modificacions dels plans urbanistics que son objecte d’avaluacié ambiental estratégica ordinaria
que constitueixin variacions fonamentals de les estratégies, les directrius i les propostes o de la cronologia del
pla que produeixin diferencies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia.
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Sisé. Els instruments de planejament urbanistic inclosos en I'apartat b, si aixi ho determina I’organ ambiental
en linforme ambiental estrategic o a sol-licitud del promotor.

b) Son objecte d’avaluacio ambiental estrategica simplificada:
Primer. Els plans directors urbanistics i les normes de planejament urbanistic.

Segon. Els plans parcials urbanistics i els plans especials urbanistics en sol no urbanitzable no inclosos en
I'apartat tercer de la lletra a en el cas que desenvolupin planejament urbanistic general no avaluat
ambientalment o planejament urbanistic general avaluat ambientalment si aquest ho determina.

Tercer. Les modificacions dels plans urbanistics dels apartats primer i segon que constitueixin variacions
fonamentals de les estratégies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla que produeixin diferéencies
en els efectes previstos o en la zona d’influéncia.

Quart. Les modificacions dels plans urbanistics que son objecte d’avaluacié ambiental estratégica ordinaria
que no constitueixin variacions fonamentals de les estratégies, les directrius i les propostes o de la cronologia
del pla, pero que produeixin diferéncies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia.

c) No han d’ésser objecte d’avaluacio ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius que
produeixen sobre el medi ambient, o perque els efectes ja han estat avaluats en el planejament urbanistic
general:

Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en I'apartat tercer de la lletra a que es refereix només a
sol urba o que desenvolupa planejament urbanistic general avaluat ambientalment.

Segon. Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en I'apartat quart de la lletra a que es
refereixen només a sol urba.

d) En el cas de plans especials urbanistics en sol no urbanitzable que no qualifiquin sol, si llur contingut es
restringeix a l'establiment d’actuacions executables directament sense requerir el desenvolupament de
projectes d’obres posteriors, no s’aplica cap procediment d’avaluacio ambiental estratégica. Aquests plans han
de sequir el procediment d’avaluacié d’impacte ambiental ordinaria o simplificada, si escau.

e) L’organ ambiental pot determinar que no tenen efectes significatius sobre el medi ambient les
modificacions dels plans urbanistics que no constitueixen variacions fonamentals de llurs estratégies, directrius i
propostes o llur cronologia i que no produeixen diferéncies en els efectes previstos o en la zona d’influencia. Per
a obtenir aquesta declaracio, el promotor, en la fase preliminar de I’'elaboracié de la modificacio, ha de
presentar una sol-licitud en qué justifiqui les circumstancies descrites. El termini per a adoptar i notificar la
declaracié és d’un mes des de la presentacié de la sol-licitud. La manca de resolucio expressa té efectes
desestimatoris.

7. Les prescripcions contingudes en I'apartat 6 comporten la no-aplicacio dels preceptes segiients de la Llei
6/2009: les lletres c i d de I'apartat 1 i I'apartat 2 de I'article 7; les lletres c i d, i la lletra e pel que fa a la
referéncia a les lletres c i d, de I'apartat 1 i I'apartat 2 de I'article 8; i I'apartat 2 de I'annex 1.

8. Els procediments d’avaluacio ambiental estratégica iniciats a partir de I’entrada en vigor d’aquesta llei es
regeixen per les prescripcions de la Llei 6/2009 en allo que no contradigui la normativa basica continguda en la
Llei de I’Estat 21/2013 i en la resta, per les prescripcions d’aquesta normativa basica.

La modificacié que es tramita no es troba afectada pels suposits d’avaluacié ambiental
previstos a la normativa vigent per la manca d’efectes significatius que es produeixen sobre
el medi ambient ni cap canvi mediambiental important en relacié al document origen i per
tant no es preveu que aquesta modificacio segueixi el procediment d'avaluacio ambiental.
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9 PLANEJAMENT VIGENT

9.1 PLANEJAMENT TERRITORIAL

El planejament territorial vigent és el Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines

= =
= % a £ = =T
= A PPLU.12 =
N £ LA MUGA-SUD k> —= — =
: AN :

------

Figura 5. PTPCG

9.2 PLANEJAMENT MUNICIPAL

El planejament vigent és el Pla d’ordenacid urbanistica municipal (POUM) del municipi de
Castelld d’Empduries, aprovat definitivament per la Comissid Territorial d’Urbanisme de
Girona en data 17 de desembre de 2013 i publicat en el Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya (DOGC) num. 6664 de 15 de juliol de 2014.

El POUM classifica I'ambit de la Modificacié com a sol urbanitzable delimitat, denominat
sector PPU-12 “La Muga sud”, Pla parcial urbanistic, pendent de desenvolupament.
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SECTOR PLA PARCIAL URBANISTIC PPU-12 “LA MUGA SUD”

Situacio i delimitacio: Sector de sol urbanitzable delimitat format per:

+ La practica totalitat dels sols compresos dins de I'antic ambit del sector S-5 de
sol urbanitzable programat de La Muga situat en el costat sud de la carretera C-
68 1 definit pels seguents limits: la traca d’aquesta carretera desdoblada al nord;
inclou la porcio de terrenys que queden a ponent de la rotonda de la carretera
de Fortia; els voltants de la masia de Nostra Senyora de la Font i [a plana de sol
agricola protegit que I'envolta a migdia; i a llevant el barn de Castelld Nou —
antiga urbanitzacid de Can Sabarrés-. S'exclouen una porcio de sols que
correspon a l'actual s6l de domini public de la carretera C-68.

Superficie total 297.379 m?
Sistemes minims 165.155 m’
Vials i aparcament 87.350 m"
Espais lliures 58.555 m”
Equipaments 19.250 m’
Superficie neta edificable maxima 132.224 m?

Objectius: L'objectiu és resituar I'aprofitament de la part de I'antic sector de sol
urbanitzable programat S-5 La Muga situat al costat sud de la carretera C-68, entre
aquesta via i la plana agricola que s’extén des de Fortia.

Els nous desenvolupaments proposen com ubicacid preferent per als usos
industrials el costat dret de la cametera C-68, amb disposicio d'establiments amb
d’'ocupacido meés intensiva amb front a la carretera desdoblada 1 als vials laterals de
servel, mentrés que es pensa en edificacions amb una ocupacido menys intensiva en
la segona linia. D'acord amb les determinacions contingudes a I'lnfome de I'Agéncia
Catalana de l'Aigua, el planejament denvat que es redacti pel desenvolupament
d'aquest sector deura d’alliberar des de la rotonda de la cametera de Fortia cap a
llevant un linial de 600 m. del front de la carretera C-68, com a espai de desguas
d'avingudes extraodinaries disposant una extensa franja d’'espais no edificables a
ponent.

La resta de l'aprofitament de I'ambit de La Muga —en forma d’edificacio residencial-
se situa al costat de ponent del barm vei de Castelld Nou. En aquest cas es
disposara una teixit de ciutat jardi amb un gra igual al de l'urbanitzacié de Castello
Mou, del qual constituira la seva nova facana, donant front a un vial-passeig que
delimitara el nou so6l urbanitzable del sol agricola protegit de la plana de Fortia.

Seran obres estructurants imputables al sector urbanitzable la realitzacid dels
enllacos, tant vians com de serveis urbanistics amb el barr de Castelld Nou que
envolten, incloent-hi I'adquisicio del sol afecatt per les actuacions aillades AA-24 |
AA-25; s’inclou la realitzacio de la connexié de la xarxa de clavegueram —aigles
residuals i pluvials- del teixit residencial existent de Castelld Nou.
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Tanmateix el Pla definira l'ordenacié urbana dels sols inclosos al poligon i1 la
matenalitzacio del seu aprofitament urbanistic, | garantira la cessio obligatoria 1
gratuita a I'Ajuntament, degudament urbanitzada, de les reserves de sistema wviari,
parc urba i equipaments incloses dins de I'ambit del poligon; I'execucié de totes les
connexions vianes i de serveis urbanistics que siguin precises per al funcionament
del sector | dels teixits urbans més propers; i I'equitativa distribucido de beneficis i
carregues del planejament entre els propietaris afectats.

Reserves minimes per a equipaments i dotacions. Seran de cessio obligatona
gratuita 1 urbanitzada les reserves corresponents al sistemes generals inclosos en
el sector. La part de les superficies dels sistemes generals inclosos a I'ambit que
resultin superiors a les cessions minimes de sol fixades pel Text refos de la Llei
d'urbanisme, s'imputaran per al compliment dels estandards exigibles per als
sectors de sol urba consolidat deficitaris.

Els sols del sistema de l'actual carretera C-68 no s’inclouen en el sector, | per tant
no faran disminuir les cessions de sol fixades pel vigent text refos de la Llei
d’'urbanisme i, per tant, independentment d’aquells soéls s’hauran de complir amb les
cessions de sol fixades a 'esmentat Text refos.

Qualificacié urbanistica 32ai 3da
Edificabilitat

Index d’edificabilitat bruta 0,32 m°st/m°s
Sostre activitats economiques, industrial 72 50% sostre maxim del sector
Sostre comercial lligat a la residéncia minim 2 50% sostre maxim del sector
Sostre maxim d'habitatge 25 00% sostre maxim del sector
Nombre maxim d'habitatges 164 habitatges
Densitat maxima d’habitatges 5,50 habitatges / Ha
Reserva min. d’habitatges HPO 20,75% sostre habitatges
Reserva min. d’habitatges HPC 10,50% sostre habitatges
Cessio aprofitament urbanistic 10% aprofitament sector

Els sbls que avui estan ocupats per sistemes de comunicacions, en especial pel
sistema de carreteres, | que estan inclosos en lI'ambit de gestid, no generaran
aprofitament urbanistic mentre estiguin en servei | afectes a I'us necessar de cada
sistema; els sols afectats pel desdoblament de la C-68 que no hagin estat objecte
d’'expropiacio s'incorporaran a I'ambit de reparcel-lacio. L'ambit de gestid haura de
garantir la reurbanitzacio futura d'aquests sols com a sistemes urbans.
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Sol urbanitzable delimitat Sector PPU-12

Planols 1:2.000. Série O 3a Fulls A2, A3, B1, B2, B3, C2, C3i1D2

Instrument de desenvolupament urbanistic  Pla parcial urbanistic

Sistema d'actuacio Reparcel-lacio. Modalitat de
compensacio basica

Agenda 1r. 1 2n. quadrienni. Priorntat alta

Ambit 29.74 Ha

Edificabilitat 0,32m°st/m’s

Tipus d'ordenacio Volumetna especifica | Edificacio
aillada

Alcada maxima i nombre plantes 7,00 m i1 PB+1 (unifamiliar)

11,00 i PB+2 PP (plurifamiliar)
12,00 i PB+1 PP (Industrial)

Us predominant Residencial-habitatge plunfamiliar |
unifamiliar, Industrial, i terciari-
comercial

Usos compatibles Hoteler, oficines | magatzems,
restauracio, equipaments | serveis
técnics
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10 NECESSITAT DE LA INICIATIVA, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA AMB
RELACIO ALS INTERESSOS PUBLICS | PRIVATS.

El raonament i justificacio de la necessitat de la iniciativa, aixi com la oportunitat i
conveniencia amb relacio als interessos publics i privats concurrents queda degudament
justificada al llarg de la present proposta, tal i com preveu l'article 97 del DL 1/2010 de 3
d’agost, pel qual s’aprova el Text Refos de la Llei d’Urbanisme que incorpora les
modificacions de la Llei 3/2012, de 22 de febrer.

Article 97

Justificacié de la modificacid de les figures del planejament urbanistic

1. Les propostes de modificacié d’una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar
la necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia amb relacio als interessos publics i
privats concurrents. L’organ competent per aprovar la modificacio ha de valorar adequadament
la justificacid de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-la.

2.A l'efecte del que estableix I'apartat 1, s’ha de fer en qualsevol cas una valoracio negativa sobre
les propostes de modificacio dels instruments de planejament urbanistic general, en els suposits
seglients:

a) Quan comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'ts residencial o de la
intensitat de I’is industrial o la transformacio global dels usos anteriorment previstos en el
suposit que el planejament anterior no s’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat
publica on s’hagi adjudicat la concessio de la gestid urbanistica, bé terrenys de titularitat privada
que en els cinc anys anteriors van formar part d’un patrimoni public de sol i d’habitatge, sense
que concorrin circumstancies sobrevingudes que objectivament legitimin la modificacio.

b) Quan l'ordenacié proposada no és coherent amb el model d’ordenacié establert pel
planejament urbanistic general vigent o entra en contradicci6 amb els principis de
desenvolupament urbanistic sostenible.

¢) Quan l'ordenacioé proposada comporta una actuacio excepcional d’acord amb el planejament
territorial, sense que s’hagin apreciat raons d’interés territorial o estratégic, d’acord amb les
normes d’ordenacio territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics. Es considera que
no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics, entre altres, en els suposits seglients:
Primer. Quan no es déna un compliment adequat a les exigéncies que estableix I’article 98.1 amb
relacio al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o
els equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
generals o locals.

Segon. Quan en un ambit d’actuacio urbanistica es redueix la superficie dels sols qualificats de
sistema d’espais lliures publics o de sistema d’equipaments publics en compliment dels
estandards minims legals, llevat que la qualificacio de sistema d’equipament se substitueixi per la

d’habitatge dotacional public, amb els limits i les justificacions que estableix aquesta llei.
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Tercer. Quan es redueix, a nivell de I'ambit del Pla, la superficie dels sols qualificats
d’equipaments de titularitat publica sense que quedi acreditada la suficiéncia dels equipaments
previstos o existents, ni la concurréncia d’un interes public prevalent de destinar els sols a un
altre sistema urbanistic public.

Quart. Quan es pretén compensar la supressiéo de la qualificacié d’equipament de titularitat
publica mitjangant la qualificacié com a equipaments de sols de pitjor qualitat o funcionalitat per
a la implantacio dels usos propis d’aquesta qualificacio.

Cinqué. Quan es pretén compensar la supressio de la qualificacio d’equipament de sols que ja son
de titularitat publica mitjan¢ant la qualificacid com a equipaments d’altres sols de titularitat
privada, sense que la modificacio garanteixi la titularitat publica dels sols abans que la

modificacid sigui executiva.

La present proposta de Modificaciéd Puntual es realitza per tal d’aconseguir els seglients
objectius:

1. Garantir la continuitat d’'una explotacié ramadera tradicional arrelada al municipi
des dels seus origens fa més de 50 anys. Aquesta explotacid es considera un bon
exemple d’instal-lacié sostenible i propera, compatible amb I’entorn del municipi i
amb la tendéncia actual de productes Km0, amb un relleu generacional previst que
garanteix la continuitat de I'explotacié en mans de petits productors locals.

2. Facilitar el desenvolupament del poligon PPU-12, actualment aturat per falta de
rendibilitat i per la preséncia d’activitats economiques ja existents que dificulten
I’execucio del planejament.

3. Al possibilitar el desenvolupament del nou sector residencial, accelerar la
connexid dels vials i serveis del barri de Castellé Nou, garantint d’aquesta manera
la millora en les condicions urbanistiques del barri.

4. Consolidar i impulsar I'activitat economica del municipi, afavorint la supervivéncia
de les explotacions ramaderes bovines tradicionals implantades al municipi, i
constitueixen un teixit economic solid i sostenible arrelat al municipi, permetent la
seva ampliacié de tal manera que es puguin assolir els parametres per esdevenir
una explotacié ramadera optima, en termes de productivitat.,, amb amb criteris de
sostenibilitat, qualitat, productivitat, competitivitat, maneig i benestar animal, per
tal de que puguin esdevenir en instal-lacions viables, manejables, sostenibles i
productives; donant resposta a les determinacions de la normativa sectorial
vigent..

Al respecte a I'establert al punt 2 de I'article 97, es pot afirmar que :

a) La present modificacié no suposa un increment del sostre edificable ni de la densitat,
ni de I'ds residencial respecte a les determinacions del POUM, es més, es pretén la
reduccié de la intensitat de I’Us industrial i residencial del sol.
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b) L’aplicacié d’aquesta modificacié és coherent amb el model d’ordenacio establert pel
planejament urbanistic general vigent, i com ja s’ha indicat, és un exemple de
desenvolupament sostenible de I’activitat ramadera.

c) La modificacié no es refereix a cap actuacio excepcional d’acord amb el planejament
territorial.

d) L'aplicacié d’aquesta modificaci6 no preveu ni la disminucié de la superficie
destinada a sistema d’espais lliures ni la disminucié de la superficie destinada a
equipaments publics.

Aixi doncs les anteriors consideracions justifiquen la necessitat de la iniciativa,
I'oportunitat i la conveniéncia de la modificacio amb relacié amb els interessos publics i
privats concurrents.

Indicar a més que el desenvolupament proposat tindra més integracié en |'entorn que el
gue es preveia amb l'industrial, ja que a nivell d'impacte paisatgistic, I'impacte del canvi que
es proposa és menor per diferents motius: sostre porxat nostre versus sostre tancat del
sector industrial, distancia des de carretera, barrera vegetal....

11 CONTINGUT DE LA MODIFICACIO

La present Modificacid Puntual del POUM té el segilient contingut:

I.  Desclassificar com a sol urbanitzable delimitat els terrenys de 4,85 Hes. situats a
ponent de la carretera de Fortia per tal de que mantinguin el seu caracter agricola i
es pugui continuar amb I’activitat de la SAT Emporda.

II.  Dividir el sector de sol urbanitzable delimitat restant PPU-12 “La Muga Sud” en dos
sectors independents de sol urbanitzable delimitat: un destinat a Us industrial i
I'altre exclusivament a Us residencial per tal de facilitar el desenvolupament del
poligon, desbloquejant I'actual estat de paralitzacio i accelerar d’aquesta manera
la connexio dels vials i serveis del barri de Castell6 Nou

IV.  Canviar les previsions edificatories de la clau 21 “Agricola de valor”, aplicable a

totes les explotacions ramaderes bovines actualment existents al municipi,
permetent la seva ampliacio.

11.1 PROPOSTA DE DESCLASSIFICACIO

11.1.1 Descripcid de la desclassificacid

La primera part de la proposta de Modificacié Puntual es deriva la necessitat de retornar
4,85 Ha de terreny corresponent als terrenys confrontants a la SAT ALT EMPORDA a la seva
situacio original de Sol No Urbanitzable, atenent els usos tradicionals ja establerts abans de
realitzar la classificacio.
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Figura 8. Proposta de desclassificacio de terrenys

11.1.2 Condicid de no afectacio a tercers

Es comprova i verifica que retornant a la situacid original no s’afecta a tercers ja que la
condicié de separacié minima de 500 metres a nucli urba no afecta a cap habitatge actual.

Figura 9. Proposta de Modificacié Puntual

Aixi mateix a 'annex 1 es determina que la rendibilitat de I'operacié urbanistica no es veu
compromesa per la desclassificacid d’una part del Poligon corresponent als terrenys
pertanyents a la SAT Alt Emporda.
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11.2 PROPOSTA DE DIVISIO EN SECTORS

11.2.1 Aspectes generals de la proposta de divisid en sectors

La segona part de la proposta de Modificacié Puntual es deriva de la necessitat de facilitar
el desenvolupament del poligon i garantir la connexié del sistema vial i de clavegueram del
barri de Castellé Nou.

Aixi, i atenent a la diferent zonificacid i tipologia del sostre planificat i a les diferents
demandes actuals , per tal de garantir el desenvolupament del Poligon, connectant
d’aquesta manera els serveis urbanistics de Castelld6 Nou, es considera necessari dividir el
nou Poligon en dos sectors atenent a la seva naturalesa: Un sector industrial i un sector
residencial.

Es proposa aixi un desenvolupament integral del Poligon, compatible amb la divisié en dos
sectors i la seva realitzacio en dues etapes corresponents a cadascun dels sectors, associant
la connexid dels vials i serveis del barri de Castell6 Nou al sector residencial, previsiblement
el primer en desenvolupar-se, garantint d’aquesta manera la millora en les condicions
urbanistiques del barri.

El desenvolupament integral de Poligon , aixi com els ambits de cadascun dels dos sectors
en els que es pot dividir sén els que es mostren a la seglient imatge:
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Figura 10. Desenvolupament integral del PPU-12 La Muga Sud i divisid en sectors

Les superficies de cada sector son les segiients:
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Proposta Integral Sectoritzat

Sup (m2) Sup (%)

32a Habitatge i comercial 76.885 30,89%
34a Industrial 171.999 69,11%
Superficie total: 248.884 100,00%

Per tal de realitzar aquesta divisié i comprovar el correcte repartiment de cessions, drets i
carregues, s’ha realitzat una zonificacié i parcel-lacié no vinculant que es grafia al planol
corresponent.

En cadascun dels sectors s’ha respectat els percentatges totals establerts al planejament
vigent respecte a cessions i sol d’aprofitament privat, amb un minim d’un 5% per a
equipaments i un 10% per a Espais Lliures en cada sector.

Per coherencia urbanistica s’ha incorporat el vial troncal que divideix formalment la zona
residencial a l'industrial a 'ambit del sector residencial ja que aquest sector sera el que
primer es pugui desenvolupar atés que actualment existeix demanda d’habitatge i no pas de
sostre industrial, per la qual cosa no té sentit que en el desenvolupament del sector es
guedés aquest vial troncal a mig fer.

S’ha considerat també necessari carregar al sector residencial amb el cost de les
expropiacions necessaries per la AA-24 i la AA-25, ja que en cas de que per les previsions de
demanda no es desenvolupi el poligon de forma integral, sind que sigui el residencial el que
es realitzi primer atenent a una bona perspectiva de negoci, no és coherent que tinguin que
ser els propietaris del sector industrial el que paguin per un hipotetic rendiment futur.

Indicar a més que la zonificacidé proposada compleix amb les determinacions contingudes
a I'Informe de I’Agéncia Catalana de I'Aigua, i que indica que les edificacions industrials
s’hauran de concentrar a la zona de Ilevant, estipulant un maxim de 600 metres des de el vial
gue separa les zones residencial i industrial.

11.2.2 Prescripcions del POUM al nou ambit del PPU-12

Si apliquem les prescripcions (percentatges) del POUM al nou ambit obtingut al
desclassificar els terrenys de la SAT obtenim els seglients valors:
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Prescripcions nou ambit

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 73.105 29,37%

Espais lliures 49.006 19,69%

Equipaments 16.111 6,47%

TOTAL Sol Public 138.222 55,54%

Clau Sup (m2) Sup (%)
32a/34a Aprofitament privat 110.662 44,46%
TOTAL Sol Privat 110.662 44,46%
Superficie total: 248.884 100,00%

Sostre Proposta Nou Ambit

Clau Sup (m2) Edif Sostre
32a/34a Aprofitament privat 248.884 0,32 79.642,88
TOTAL Sostre 248.884 79.642,88

Sostre Proposta MP Desglossat

Clau % Sostre
32a Habitatge 25,00% 19.911
32a Comercial residencial 2,50% 1.991
34a Industrial 72,50% 57.741

TOTAL Sostre 100% 79.643

11.2.3 Ambit Sector 1 Residencial

L'ambit del Sector 01 destinat a habitatge residencial i a sostre comercial associat a
I’habitatge és el seglient:
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Figura 11. Sector 1 Residencials

Per aquest sector 1 la zonificacid plantejada és la seglient:

Sector 1 Residencial

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 31.158 40,53%
Espais lliures 7.700 10,01%
Equipaments 3.844 5,00%
TOTAL Sol Public 42.702 55,54%
Clau Sup (m2) Sup (%)
32a Habitatge i comercial 34.183 44,46%
TOTAL Sol Privat 34.183 44,46%
Superficie total: 76.885 100,00%
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Sostre Sector 1: Residencial

Clau Sostre
32a Aprofitament privat 21.902
TOTAL Sostre 21.902
Sostre Sector 1: Residencial
Clau % Sostre
32a Habitatge 90,91% 19.911
32a Comercial residencial 9,09% 1.991
TOTAL Sostre 100% 21.902
Sostre Sector 1 Desglossat
Proposta unitats de valor
Clau u.v. Sostre Aprof
32a Habitatge HPO 2,7 4.131,47 11.154,98
32a Habitatge HPC 3,7 2.091 7.735
32a Habitatge Lliure 5,0 13.689 68.443
TOTAL Sostre habitatge: 19911 87.333
32a Comercial residencial 3,3 1.991 6.571
TOTAL Sostre comercial: 1.991 6.571
TOTAL:| 21.901,79 93.903,93
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11.2.4 Ambit Sector 2 Industrial

L'ambit del Sector 02 destinat a sol industrial és el seglient:
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Figura 12.  Sector 2 Industrial

Per aquest sector 2 la zonificacié plantejada és la seglient:

Sector 2 Industrial

Clau Sup (m2) Sup (%)

Vials i aparcaments 39.818 23,15%

Espais Iliures 43.438 25,25%
Equipaments 12.267 7,13%

TOTAL Sol Public 95.523 55,54%

Clau Sup (m2) Sup (%)
34a Industrial 76.476 44,46%
TOTAL Sol Privat 76.476 44,46%

Superficie total: 171.999 100,00%
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Sostre Sector 2: Industrial

Clau Sostre
34a Industrial 57.741
TOTAL Sostre 57.741
Sostre Sector 2 Desglossat
Proposta unitats de valor
Clau u.Vv. Sostre Aprof
34a Industrial 12 2,4 18.625 44,700
34a Industrial 22 1,6 28.608 45.772
34a Industrial 32 1,0 10.508 10.508
TOTAL Sostre Industrial 57.741 100.981
Sostre total: 57.741 100.981
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11.2.5 Quadre comparatiu

A continuacid es presenten els quadres comparatius de les propostes, contemplant a la
primera columna alld especificat al POUM amb tot I'ambit contemplat; a la segona columna
les especificacions del POUM pero considerant només la resta de Poligon una vegada
desclassificats els terrenys de la SAT; i a la tercera columna el nou sector contemplant la
proposta de zonificacié que s’ha realitzat en aquest document. Finalment a la quarta i quinta

columna es presenta la divisié per sectors d’aquest ultim cas.

RESUM SUPERFICIES

Planejament N . Proposta Sector 1 Sector 2
) Nou Ambit . . .
Vigent SECTORS Residencial Industrial
Superficie ambit 297.379 248.884 248.884 76.885 171.999
Vials i aparcaments 87.350 73.105 70.976 31.158 39.818
Espais lliures 58.555 49.006 51.138 7.700 43.438
Equipaments 19.250 16.111 16.111 3.844 12.267
TOTAL Sol Public 165.155 138.222 138.224 42.702 95.523
Habitatge 34.183 34.183 34.183
Industrial 76.476 76.476 76.476
TOTAL Sol Privat 132.224 110.659 110.659 34.183 76.476
RESUM SOSTRES
Plane:jament Nou Ambit Proposta MP Se.ctor 1 Sector.Z
Vigent Residencial Industrial
Sostre total 95.161 79.643 79.643 21.902 57.741
Habitatge 23.790 19.911 19.911 19.911 0
Comercial 2.379 1.991 1.991 1.991 0
Industrial 68.992 57.741 57.741 0 57.741

Per tant la present modificacié puntual de POUM, augmenta el sol no urbanitzable clau 21
agricola de valor i redueix el sol urbanitzable clau 34a DAE Alta Densitat.
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11.3 PROPOSTA DE CANVI DE LES PREVISIONS EDIFICATORIES DE LA CLAU 21 “AGRICOLA
DE VALOR”

11.3.1 Determinacions del POUM clau 21

Les determinacions del POUM per el sol no urbanitzable clau 21 sén:

SECCIO 1. AGRICOLA DE VALOR (clau 21)

Article 179. Zona agricola de valor

1. Definicid.

Aquesta clau compreén sols d’alt valor agronomic i a la vegada amb una significacié important en
I’estructuracio de la matriu territorial. El seu paper, a més, esdevé cabdal en tant que espais de
suport a les activitats terciaries aixi com de zones tampo entre les arees urbanitzades i aquelles
altres de proteccio especial o amb funcions connectives.

2. Claus urbanistiques.

Per a la regulacio especifica s’utilitza la clau especifica general:

21. Zona agricola de valor

3. Actuacions.

Amb la finalitat de protegir I'explotacio agricola s’hi preveuen dos tipus d'actuacio:

a) Condicions restrictives a I'edificacio (tant d'us residencial com no residencial)

b) Condicions d'ordenacié agricola.

4. Restriccions a I'edificacio.

Son d’aplicacio les disposicions generals contingudes en els articles 169 a 178 d’aquestes normes
urbanistiques.

5. Us protegit.

a) Es defineix com us protegit, I'is agricola.

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

6. Régim d’usos.

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

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

7. Usos incompatibles.

Es declaren usos prohibits tots aquells que impliquen una transformacié del desti o naturalesa o

lesionin el valor especific que es protegeix, fent mencio especial dels segiients: abocadors

Modificacié Puntual del POUM de Castellé d'Empduries a I'ambit del PPU-12
"La Muga Sud"

Pagina 30 de 35



Memoria

d'escombraries —se’n admeten pero les plantes de tractament de residus prévia avaluacio
ambiental i projecte d’integracié paisatgistica—, cementiris de cotxes, instal-lacions de cartells
publicitaris, aixi com plantacions d’arbres no fruiters —a excepcio de les arbredes o aquelles que
tinguin per objecte restituir comunitats climaciques.

8. Explotacions ramaderes.

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

9. Condicions restrictives a I’edificacio d’us no residencial.

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

10. Condicions restrictives a I’edificacio amb us d’habitatge familiar.

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

11. Ordenacid agraria o forestal.

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

a) Definicié dels camins rurals en dues categories:

de lliure circulacio.

camins agricoles.

b) Ordenacid de les aiglies.

¢) Infraestructures agricoles

12. Aiqua.

a) Es declara preferent I'is de I'aigua pels regadius.

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

¢) En cap cas es podra abocar 'aigua en camins o finques veines

13. Serveis.

Per tal d'assegurar un possible us col-lectiu dels serveis necessaris, el Pla especial podra preveure

a través dels camins el pas dels serveis de subministrament possibles.

L'article 174.3.c indica que:
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c) Consfruccions pecudnes (granges). Son allotjaments ramaders desfinats 2 ks
cria i I'engreix de bestiar. Hauran de complir les seglenis condicions:

1.

L& regulacio d'aquesies instal-lacions atendrd a les deferminacions de la
legislacio s=ctorial ambiental pel que fa a 'sclivitat ramadera. Es permet
I'sdequacio de les installacions existenis als requerimenis gue sobre
b=nestar animal pugul imposar |2 nomativa sectorial.

L'activitat pecwaria, guan sigui d'explotacid familiar i estigui vinculada a
una explotacio agricola, haurd da respectsr una disténcia de 500 metres 2
aqualseval limit del Sol urba o whanitzable; | en els alires casos, haura de
rezpectar una distdnciz de 1.000 metres a quaksevol limit de =8l urbd o
whanitzahle.

En la sol-licitud de llicénca per & 'amplsacic o reforma de les granges
z'haurd d'especificar el sisiema de tractament de les dejeccions ramaderes
i de les aigiies residuals | &l seu desti final, atl com justificar el compliment
de totes les altres determinacions de la legislacio sectorial vigent
S'establetsen les seglents condicions:

i. Les superficies minimes d'explotacio, necesséries per a poder
edificar seran de 4.5 Ha, en qualsevol fipus de =4l agricola | 25 Ha.
en sol forestsl; squesta superficie podrd estar distribuids en
diverses parcel-les, en un radi no superor a 10 quildmetres de
distancia, sempre que unz d'elles com a minim una hectérea | sers
en aquesia on e situaran les edificacions.

ii. Ocupacio madma: 12.000 m® de recinte tancat, incloent-hi patis

iil. Edificabilitat 5.000 m* de sostre construit, a situar dintre del recinte

anterior referit

i Algada maxdima: G metres & carener de coberta; & metres per sitges
i elernants singulars

¥. M* max=im de planies: (Plants baixa més golfes)

Wi Distancia minima a camins i partions: 10 metres

11.3.2 Proposta de canvi de I'article 174.3.c

A continuacié es descriuen els canvis proposats per al punt 3.c de I'article 174:

1) Es proposa la modificaci6 de la definicié per tal d’incloure expressament la

2)

necessitat d’ubicar a les explotacions ramaderes edificacions per a magatzem amb
us diferent al de cria i engreix de bestiar, contemplat inicialment. El text quedara
de la seglient manera:

S6n els allotiaments ramaders destinats a la cria i I'engreix de bestiar ,i els magatzem i

relacionats directament amb I'explotacié pecuaria.

elements auxiliars destinats a emmagatzemar eines, maquines, pinsos i altres elements

Es proposa la modificacio de la condicio 2, per tal de permetre la continuitat de la
explotacié de les granges que quedin a prop dels poligons industrials, i que no han
de provocar cap tipus de afectacié, sempre que no estiguin destinades a cria de
porci. El text quedara de la seglient manera:
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2. L’activitat pecuaria, quan sigui d’explotacié familiar i estigui vinculada a una explotacio
agricola, haura de respectar una distancia de 500 metres a qualsevol limit del Sol urba o
urbanitzable; i en els altres casos, haura de respectar una distancia de 1.000 metres a
qualsevol limit de sol urba o urbanitzable. Per al cas d’adequacid i ampliacié de granges
existents que no estiguin destinades a porci, haura de respectar una distancia de 500 metres
a qualsevol limit del Sol urba o urbanitzable destinat a us residencial en qualsevol de les

seves variants.

3) Es proposa limitar I'abast de la condicié 4, de tal manera que reguli només les
condicions de I'edificacié a les granges no destinades a bestiar bovi. El text quedara
de la seglient manera:

4. S’estableixen les seglients condicions per a noves instal-lacions, i per a la reforma,
adequacio o ampliacio de granges existents que no estiguin destinades a bestiar bovi:

i Les superficies minimes d'explotacio, necessaries per a poder edificar seran de

4,5 Ha, en qualsevol tipus de sol agricola i 25 Ha. en sol forestal;, aquesta superficie podra

estar distribuida en diverses parcel-les, en un radi no superior a 10 quilometres de distancia,

sempre que una d'elles com a minim una hectarea i serd en aquesta on se situaran les

edificacions.

ii. Ocupacié maxima: 12.000 m2 de recinte tancat, incloent-hi patis.

jii. Edificabilitat: 5.000 m2 de sostre construit, a situar dintre del recinte anterior
referit.

iv. Alcada maxima: 6 metres a carener de cobert; 9 metres per sitges i elements
singulars.

4) Es proposa una nova condicid 5 que reguli les condicions de I'edificacid als nous
requisits de benestar animal, per a les explotacions destinades a bestiar bovi. El
text quedara de la seglient manera:

5. S’estableixen les segiients condicions per a noves instal-lacions, i per a la reforma,
adequacio o ampliacio de granges existents que estiguin destinades a bestiar bovi:
i Les superficies minimes d'explotacio, necessaries per a poder edificar seran de
4,5 Ha, en qualsevol tipus de sol agricola i 25 Ha. en sol forestal;, aquesta superficie podra
estar distribuida en diverses parcel-les, en un radi no superior a 10 quildometres de distancia,
sempre que una d'elles com a minim una hectarea i sera en aquesta on se situaran les
edificacions.
ii. Ocupacio: 12.000 m2 de recinte tancat, incloent-hi patis, per a la superficie
minima d’explotacio, més un 0,9% per cada Ha addicional que configuri I'explotacio
ramadera, amb un maxim de 30.000 m2.(Les Hs. addicionals podran estar a qualsevol

distancia i en diferents municipis)
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jii. Edificabilitat: 5.000 m2. de sostre construit a situar en el recinte anterior
referit, per la superficie minima d’explotacié més 0,01 m2st/m2sol per cada Ha addicional
que configuri I’explotacié ramadera, amb un maxim de 17.000 m2 de sostre construit. .(Les
Hs. addicionals podran estar a qualsevol distancia i en diferents municipis).

iv. Alcada maxima: 13,50 metres a carener de coberta; 9 metres per sitges i

elements singulars.

12 RESERVES MINIMES PER A SISTEMES URBANISTICS

Aguesta modificacido puntual no comporta ni un increment del sostre edificable, ni la
densitat de I'Us residencial ni la intensitat de I’Us industrial ni la transformacid global dels
usos anteriorment previstos per I'antic planejament derivat i per tant no comporta un
augment de les Reserves Minimes per a Sistemes Urbanistics.

13 APROFITAMENT URBANISTIC

Aquesta modificacié puntual no comporta ni un increment del sostre edificable, ni la
densitat de I'Us residencial ni la transformacid global dels usos anteriorment previstos pel
planejament derivat original.

14 AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Com que la present modificacié comporta una disminucié del sostre edificable i una
divisid en sectors és necessari una avaluacié de la rendibilitat de I'operacid. tal i com fixa
I'article 99.1.b del DL 1/2010, la qual es realitzara tant per a la totalitat de I'ambit com per a
cada sector en particular.

A I'annex N21 s’ha realitzat un analisis de la rendibilitat de I'operacid, del qual es poden
extraure les seglients conclusions:

I.  Atenent a la zonificacié proposada al present document, la rendibilitat de I'operacié
urbanistica no es veu compromesa per la desclassificacio d’una part del Poligon
corresponent als terrenys pertanyents a la SAT Alt Emporda. En qualsevol cas, i
atenent les prescripcions del Planejament Vigent la reduccido de rendibilitat seria
menor al 5%.

II.  La modificacié puntual presentada redueix el sostre d’aprofitament en 21.565 m2.

lll.  La presencia de activitats industrials ja implantades en la millor ubicacié possible i en
funcionament, sense necessitats de ampliacidé o reforma, condicionen el
desenvolupament del poligon, comprometent els objectius del planejament de
connectar el barri de Castelld Nou tant amb vials com a la xarxa de clavegueram. Aixi
la present proposta contempla una primera etapa corresponent a la zona residencial
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que realitzaria les connexions esmentades i una segona etapa corresponent al sector
industrial amb una alta rendibilitat per tal d’incentivar als propietaris a realitzar les
obres d’urbanitzacio.

15 POLITICA SOCIAL D’HABITATGE. MEMORIA SOCIAL

La present modificaciéd no preveu sostre residencial de nova implantacié ni augment de
densitat d’habitatges, per la qual cosa no es preveu nova reserva d’habitatges de proteccid
addicional a la contemplada al POUM.

16 ESTUDI D'AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

L'article 118 del Reglament de la Llei d'urbanisme, en el seu apartat 118.4 especifica que
en la documentacié de les modificacions dels instruments de planejament urbanistic s'ha
d'incorporar un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho
estableixi la legislacié vigent.

El Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacido dels estudis d'avaluacio de la
mobilitat generada, en el seu article tercer indica que aquests estudis de mobilitat s'han
d'incloure com a document independent en el planejament urbanistic general i llurs
revisions o modificacions que comportin nova classificacié de sol urba o urbanitzable.

El present document de modificacid puntual no comporta nova classificacié de sol, sin6
tot el contrari.
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1 DESENVOLUPAMENT DEL PLANEJAMENT VIGENT

1.1 AMBIT DEL PPU-12

L'ambit del PPU-12 ‘La Muga Sud és el seglient:

PPU-12
LA MUGA-SUD
Sup.= 297.379,00m}

= RN N Ao VT

=
DESENVOLUPAMENT D'ACTIVITAT ECONOMICA (DAE) E‘-
ALTADENSITAT =

Figura 1. PPU-12 La Muga Sud

1.2 PRESCRIPCIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT

El desenvolupament del planejament vigent del PPU-12 ‘La Muga Sud és el seglient:

Planejament Vigent

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 87.350 29,37%

Espais Iliures 58.555 19,69%
Equipaments 19.250 6,47%

TOTAL Sol Public 165.155 55,54%

Clau Sup (m2) Sup (%)
32a/34a Aprofitament privat 132.224 44,46%
TOTAL Sol Privat 132.224 44,46%

Superficie total: 297.379 100,00%
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Sostre Planejament Vigent

Clau Sup (m2) Edif Sostre
32a/34a Aprofitament privat 297.379 0,32 95.161,28
TOTAL Sostre 297.379 95.161,28

Sostre Planejament Vigent Desglossat

Clau % Sostre
32a Habitatge 25,00% 23.790
32a Comercial residencial 2,50% 2.379
34a Industrial 72,50% 68.992

TOTAL Sostre 100% 95.161

1.3 RENDIBILITAT DEL POLIGON

Per tal de valorar la rendibilitat del Poligon és necessari determinar les despeses i els
ingressos previstos al llarg de I'actuacio urbanistica

1.3.1 Ingressos previstos

Els ingressos a considerar seran la diferencia entre el preu de venda i el cost de
construccio del sostre d’aprofitament privat.

A continuacid es va a realitzar una estimacid del ingressos que es podrien assolir amb
I’actuacid urbanistica del Poligon.

Al cas que ens ocupa tenim els seglients tipus de sostre:

Clau Tipus %
32a Habitatge 25,00%
32a Comercial residencial 2,50%
34a Industrial 72,50%

A més, al planejament vigent estipula la reserva d’habitatge per vivendes de proteccio
oficial i vivendes de preu concertat. El preu de venda d’aquest sostre es determina
anualment per la Generalitat de Catalunya. El preu de venda de la resta de sostre residencial

és lliure.
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Per altra banda, es considera necessari diferenciar el sostre industrial en tres categories,
depenent fonamentalment de la seva posicid, essent les més valuoses i facilment vendibles
aquelles parcel-les situades més a prop de la carretera C-66.

L’estimacié del valor de venda i construccié del m2 de sostre construit, aixi com la seva
diferencia es mostra a la seglient taula. Per tal de calcular les unitats de valor corresponent
a cada tipus de sostre, i que ens permet comparar la rendibilitat associada a cada tipologia,
se li dona el valor 1 a aquell que té la diferéncia entre preu de venda i construccié més baixa,
i a laresta en relacid proporcional.

Determinacié Unitats de valor

Clau Venda Constr Dif Unit valor
32a Habitatge HPO 1.491 1.250 241 2,7
32a Habitatge HPC 1.679 1.350 329 3,7
32a Habitatge Lliure 1.900 1.450 450 5,0
32a Comercial 950 655 295 3,3
34a Industrial 12 650 435 215 2,4
34a Industrial 22 575 435 140 1,6
34a Industrial 32 525 435 90 1,0

Sostre Planejament Vigent Desglossat
Proposta unitats de valor

Clau u.v. Sostre Aprof
32a Habitatge HPO 2,7 4.936,49 13.328,53
32a Habitatge HPC 3,7 2.498 9.243
32a Habitatge Lliure 5,0 16.356 81.779
TOTAL Sostre habitatge: 23.790 104.350
32a Comercial residencial 3,3 2.379 7.851
TOTAL Sostre comercial: 2.379 7.851
34a Industrial 12 2,4 17.248 41.395
34a Industrial 22 1,6 34.496 55.194
34a Industrial 32 1,0 17.248 17.248
TOTAL Sostre Industrial 68.992 113.837
Superficie total: 95.161,28 226.037,78
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D’aquesta manera, i tenint en compte la cessid obligatoria del 10% d’aprofitament a

I'ajuntament, els ingressos previstos son els seglients:

INGRESSOS PLANEJAMENT VIGENT

Per habitatges

Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
HPO 4.936 1.491,00 1.250,00 241,00 1.189.694,43
HPC 2.498 1.679,00 1.350,00 329,00 821.836,60
Lliures 16.356 1.900,00 1.450,00 450,00 7.360.130,25
23.790 Total operacié: 9.371.661,28
Cessio 10% 937.166,13
Total: 8.434.495,15
Per COMERCIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Comercial 2.379 950,00 655,00 295,00 701.814,44
2.379 Total operacié: 701.814,44
Cessio 10% 70.181,44
Total: 631.633,00
Per INDUSTRIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Industrial 12 17.248 650,00 435,00 215,00 3.708.316,13
Industrial 22 34.496 575,00 435,00 140,00 4.829.434,96
Industrial 32 17.248 525,00 435,00 90,00 1.552.318,38
68.992 Total operacié: 10.090.069,47
Cessio 10% 1.009.006,95
Total: 9.081.062,52
TOTAL OPERACIO: 95.161,28 |18.147.190,67

1.3.2 Despeses previstes

A continuacid es fara una valoracié de les despeses associades al desenvolupament
urbanistic, tenint en compte a més les prescripcions del planejament vigent que imposen
com carregues |’expropiacié dels terrenys de la AA-24 i AA-25, aixi com la connexid viaria i de
clavegueram amb el barri vei de Castellé Nou.
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QUANTIFICACIO DESPESES planejament vigent
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Despeses de topografia 4.000,00 €

Redaccié PP 103.000,00 €
a) Redaccid de P. d'Urbanitzacié 269.490,00 €

Estudi Geotecnic 2.718,98 €

Redaccié Projecte de Reparcel-lacid 60.000,00 €

Subtotal 439.208,98 €
B) Despeses de gestio per la direccié i control

de l’obra. 269.490,00 €

Direccio de Seguretati Salut 25.000,00 €

Project Management. Gestid i Control

economic i d'execucio. Gestio de projecte -

Conveni Companyies Serveis Afectats i

Tramits ACA 125.000,00 €

Subtotal 419.490,00 €
c) Despeses generals d’administracié i de

Ilicéncies, impostos i/o taxes, per notaris,

per registradors, Visats Col.legials) 60.000,00 €

Subtotal 60.000,00 €
d) Despeses de gestid per seguimenti liquidacio

de quotes. 12.000,00 €

Subtotal 12.000,00 €

DESPESES DE GESTIO

930.698,98 €

Obres Urbanitzacié
Vials
Espais Iliures

87.350,00 110,00 €
58.555,00 20,00 €

9.608.500,00 €
1.171.100,00 €

PEM URBANITZACIO

19% gg+bi

Altres conceptes

COST TOTAL URBANITZACIO

10% PEM

10.779.600,00 €

2.048.124,00 €

1.077.960,00 €

13.905.684,00 €

Expropiacions
COST TOTAL INDEMNITZACIONS

700,00 850,00 €

595.000,00 €
595.000,00 €

TOTAL COSTOS

15.431.382,98 €
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1.3.3 Rendibilitat de I'operacié

La rendibilitat aixi calculada de Il'operacié urbanistica pel Poligon delimitat pel
planejament vigent és la seglient:

Rendibilitat de I'operacio
PLANEJAMENT VIGENT

Ingressos 18.147.190,67 €

Despeses 15.431.382,98 €
Diferéncia 2.715.807,69 €
Rendibilitat 17,60%
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2 PROPOSTA DE DESCLASSIFICACIO DE TERRENYS. DESENVOLUPAMENT DEL

POLIGON RESTANT SEGONS EL PLANEJAMENT VIGENT

2.1 PROPOSTA DE DESCLASSIFICACIO DE TERRENYS. NOU AMBIT DEL PPU-12

Es proposa la desclassificacio dels terrenys pertanyents a la SAT, per tal de garantir el futur
d’aquesta explotacié agraria tradicional implantada al territori, i que es situen a I'Oest del

Poligon, tal i com s’indica a la seglient imatge:

ST ST

DESENVOLUPAMENT D'ACTIVITAT ECONGMICA (DAE) 51
ALTA DENSITAT

Figura 2. PPU-12 La Muga Sud amb terrenys a desclassificar

Amb aquesta desclassificacid, la resta del Poligon quedaria de la seglient manera:

ST P

N L
2T S

DESENVOLUPAMENT DACTIVITAT ECONOMICA (DAE) T
ALTA DENSITAT

Figura 3. Nou ambit del PPU-12 La Muga Sud
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2.2 PRESCRIPCIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT ADAPTADES AL NOU POLIGON

Proposta Nou ambit

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 73.105 29,37%
Espais lliures 49.006 19,69%
Equipaments 16.111 6,47%
TOTAL Sol Public 138.222 55,54%
Clau Sup (m2) Sup (%)
32a/34a Aprofitament privat 110.662 44,46%
TOTAL Sol Privat 110.662 44,46%

Superficie total: 248.884 100,00%

% Respecte original: 83,69%

Sostre Proposta Nou Ambit

Clau Sup (m2) Edif Sostre
32a/34a Aprofitament privat 248.884 0,32 79.642,88
TOTAL Sostre 248.884 79.642,88

Sostre Proposta MP Desglossat

Clau % Sostre
32a Habitatge 25,00% 19.911
32a Comercial residencial 2,50% 1.991
34a Industrial 72,50% 57.741

TOTAL Sostre 100% 79.643

2.3 RENDIBILITAT DEL NOU POLIGON

Es valora la rendibilitat del Poligon amb els mateixos criteris establerts al punt anterior.
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INGRESSOS NOU AMBIT

Per habitatges
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Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
HPO 4131 1.491,00 1.250,00 241,00 995.685,33
HPC 2.091 1.679,00 1.350,00 329,00 687.815,82
Lliures 13.689 1.900,00 1.450,00 450,00 6.159.879,00
19911 Total operacié: 7.843.380,15
Cessid 10% 784.338,02
Total: 7.059.042,14
Per COMERCIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Comercial 1.991 950,00 655,00 295,00 587.366,24
1.991 Total operacié: 587.366,24
Cessié 10% 58.736,62
Total: 528.629,62
Per INDUSTRIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Industrial 12 14.435 650,00 435,00 215,00 3.103.583,48
Industrial 22 28.871 575,00 435,00 140,00 4.041.876,16
Industrial 32 14.435 525,00 435,00 90,00 1.299.174,48
57.741 Total operacio: 8.444.634,12
Cessio 10% 844.463,41
Total: 7.600.170,71
TOTAL OPERACIO: 79.642,88 15.187.842,46

Modificacié Puntual del POUM de Castellé d'Empduries a I'ambit del PPU-12

"La Muga Sud"

Pagina 12 de 38



Annex 1:
analisis de la rendibilitat

2.3.2 Despeses previstes

QUADRE N¢
QUANTIFICACIO DESPESES NOU AMBIT

Despeses de topografia 3.347,70 €

Redaccié PP 86.203,30 €
a) Redaccié de P. d'Urbanitzacié 22554299 €

Estudi Geotécnic 2.275,58 €

Redaccié Projecte de Reparcel-lacid 50.215,52 €

Subtotal 367.585,09 €
B) Despeses de gestio per la direccid i control

del’obra. 22554299 €

Direccio de Seguretati Salut 20.923,13 €

Project Management. Gestié i Control

economic i d'execucié. Gestid de projecte -

Conveni Companyies Serveis Afectats i

Tramits ACA 104.615,66 €

Subtotal 351.081,78 €
c) Despeses generals d’administracid i de

Ilicéncies, impostos i/o taxes, per notaris,

per registradors, Visats Col.legials) 50.215,52 €
Subtotal 50.215,52 €
d) Despeses de gestid per seguimenti liquidacio
de quotes. 10.043,10 €
Subtotal 10.043,10 €
DESPESES DE GESTIO 778.925,50 €

Obres Urbanitzacio

Vials 73.105,42 110,00 € 8.041.596,46 €
Espais Iliures 49.006,16 20,00 € 980.123,18 €
PEM URBANITZACIO 9.021.719,65 €
19% gg+bi 1.714.126,73 €
Altres conceptes 10% PEM 902.171,96 €

11.638.018,34 €

Expropiacions 700,00 850,00 € 595.000,00 €
595.000,00 €

TOTAL COSTOS 13.011.943,84 €
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2.3.3 Rendibilitat de I'operacid

La rendibilitat del nou ambit del Poligon considerant la desclassificacié dels terrenys de la
SAT és la seglent:

Rendibilitat de I'operacio
NOU AMBIT

Ingressos 15.187.842,46 €

Despeses 13.011.943,84 €
Diferéncia 2.175.898,62 €
Rendibilitat 16,72%
Variacié: -4,98%

S’aprecia un lleugera perdua de rendibilitat, atés que la resta del Poligon s’ha de fer carrec
de les carregues imposades pel POUM, és a dir, I'expropiacio dels terrenys de la AA-24 i AA-
25, aixi com la connexio viaria i de clavegueram amb el barri vei de Castellé Nou.
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3 PROPOSTA DE DIVISIO EN SECTORS. POLIGON INTEGRAL

3.1 PROPOSTA DE DIVISIO EN SECTORS

Atenent a la diferent zonificacié i tipologia del sostre planificat i a les diferents demandes
actuals , per tal de garantir el desenvolupament del Poligon, connectant d’aquesta manera

els serveis urbanistics de Castellé Nou, es considera necessari dividir el nou Poligon en dos
sectors atenent a la seva naturalesa: Un sector industrial i un sector residencial.

Es proposa aixi un desenvolupament integral del Poligon, compatible amb la divisié en dos
sectors i la seva realitzacio en dues etapes corresponents a cadascun dels sectors, associant
la connexid dels vials i serveis del barri de Castellé Nou al sector residencial, previsiblement
el primer en desenvolupar-se, garantint d’aquesta manera la millora en les condicions
urbanistiques del barri.

El desenvolupament integral de Poligon, aixi com els ambits de cadascun dels dos sectors
en els que es pot dividir son els que es mostren a la seglient imatge:

PPU-12 SECTOR 2
LA MUGA-SUD

= s . o Sup.= 171.998,00 * y A
Camp de TI-X ' " \ / ‘
- //,," \ | V. : "

de ) g
\ \n q! 2
\ PPU-12 SECTOR 1 o A =
camp \\cau“ ZQ 7 v\ | tamueasuo |, T 1777 e ‘
i \ = y N 5 Y 4 Sup.= 76.885,00m* \\ \“"d,' i
\ . Nk 7 an _ PN VA =
N Reler  Gaa |F e " / ——{ W D o
e £ - < Y \//\ .
t d 3 oS / o \ . | xS
N i ) i\ s 2 VY
Figura 4.

Desenvolupament integral del PPU-12 La Muga Sud i divisio en sectors
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La zonificacié proposada compleix amb les determinacions contingudes a I'Informe de
I’Agencia Catalana de l'Aigua, i que indica que les edificacions industrials s’hauran de
concentrar a la zona de llevant, estipulant un maxim de 600 metres des de el vial que separa
les zones residencial i industrial.

3.2 PRESCRIPCIONS DEL NOU POLIGON INTEGRAL

Amb la zonificacié proposada tenim els segiients valors:

Proposta Integral Segons Planejament Vigent
Clau Sup (m2) Sup (%) Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 70.976 28,52% 73.105 29,37%
Espais lliures 51.138 20,55% 49.006 19,69%

Equipaments 16.111 6,47% 16.111 6,47%

TOTALSol Public 138.224 55,54% 138.222 55,54%
Clau Sup (m2) Sup (%) Sup (m2) Sup (%)
32a/34a Aprofitament privat 110.659 44,46% 110.662 44,46%
TOTALSol Privat 110.659 44,46% 110.662 44,46%
Superfidie total: 248.884 100,00% 248.884 100,00%

Proposta Integral Sectoritzat

Sup (m2) Sup (%)
32a Habitatge i comercial 76.885 30,89%
34a Industrial 171.999 69,11%
Superficie total: 248.884 100,00%
Sostre Proposta Nou Ambit
Clau Sup (m2) Edif Sostre
32a/34a Aprofitament privat 248.884 0,32 79.642,88
TOTAL Sostre 248.884 79.642,88
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Clau % Sostre
32a Habitatge 25,00% 19.911
32a Comercial residencial 2,50% 1.991
34a Industrial 72,50% 57.741

TOTAL Sostre 100% 79.643

3.3 RENDIBILITAT DEL POLIGON INTEGRAL

Es valora la rendibilitat del Poligon Integral amb la zonificacié proposada atenent als

mateixos criteris establerts al punt 2.

3.3.1

Ingressos previstos

Per calcular els ingressos hem de desglossar els diferents tipus de sostre segons hem
realitzat al punt N22, pero en aquest cas atenent a la zonificacié proposada.

El sostres i la seva descomposicié amb els parametres proposats i les unitats de valor ja
calculades son els seglients:

Sostre Sector 1: Residencial

Clau % Sostre
32a Habitatge 90,91% 19.911
32a Comercial residencial 9,09% 1.991
TOTAL Sostre 100% 21.902
Sostre Sector 1 Desglossat
Proposta unitats de valor
Clau u.v. Sostre Aprof
32a Habitatge HPO 2,7 4.131,47 11.154,98
32a Habitatge HPC 3,7 2.091 7.735
32a Habitatge Lliure 5,0 13.689 68.443
TOTAL Sostre habitatge: 19.911 87.333
32a Comercial residencial 3,3 1.991 6.571
TOTAL Sostre comercial: 1.991 6.571
TOTAL:| 21.901,79 93.903,93
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Sostre Sector 2: Industrial

Clau Sostre

34a Industrial 57.741

TOTAL Sostre 57.741

Amb la zonificacid proposada obtenim les segilients superficies destinades a sostre
industrial:

Superficie Industrial: Proposta
Filal 24.668 32,26%
Fila 2 23.972 31,35%
Fila 3 13.918 18,20%
Fila 4 13.918 18,20%
TOTAL 76.476

Aixi, si considerem la fila 1 com industrial 12, la 2 i la 3 com Industrial 22 i la fila 4 com
industrial 32, considerant a més que totes les parcel-les tindran la mateixa ocupacié,
obtenim la distribucidé de sostre per categories:

Sostre Sector 2 Desglossat
Proposta unitats de valor

Clau u.v. Sostre Aprof
34a Industrial 12 2,4 18.625 44.700
34a Industrial 22 1,6 28.608 45772
34a Industrial 32 1,0 10.508 10.508
TOTAL Sostre Industrial 57.741 100.981
Sostre total: 57.741 100.981

Aplicant a aquesta distribucio de sostres la mateixa valoracié que al punt N22 obtenim els
ingressos previstos per a I'ambit integral:
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INGRESSOS POLIGON INTEGRAL

Per habitatges

Annex 1:
analisis de la rendibilitat

Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
HPO 4131 1.491,00 1.250,00 241,00 995.685,33
HPC 2.091 1.679,00 1.350,00 329,00 687.815,82
Lliures 13.689 1.900,00 1.450,00 450,00 6.159.879,00
19.911 Total operacio: 7.843.380,15
Cessié 10% 784.338,02
Total: 7.059.042,14
Per COMERCIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Comercial 1.991 950,00 655,00 295,00 587.366,24
1.991 Total operacié: 587.366,24
Cessio 10% 58.736,62
Total: 528.629,62
Per INDUSTRIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Industrial 12 18.625 650 435 215,00 4.004.351,55
Industrial 22 28.608 575,00 435,00 140,00 4.005.091,47
Industrial 32 10.508 525,00 435,00 90,00 945.756,08
57.741 Total operacié: 8.955.199,10
Cessié 10% 895.519,91
Total: 8.059.679,19
TOTAL OPERACIO: 79.642,88 |15.647.350,94

3.3.2 Despeses previstes

A I'hora de calcular les despeses de I'ambit, i una vegada analitzada la proposta
plantejada, es considera convenient desglossar el cost de construccié de vials i espais lliures
en funcid de la seva naturalesa, ja que no tots els vials ni zones verdes tenen el mateix cost

de construccio.

D’aquesta manera farem la seguient distincid del vials:

1) Vials tipus 1: Vials troncals, amb implantacié de serveis urbanistics i presencia de
serveis i servituds, amb dificultats importants d’execucié.
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2) Vials tipus 2: Vials comuns d’urbanitzacié, amb implantacié de serveis

3) Vials tipus 3: Vials parcialment executats, amb oca dotacid de serveis.

4) Aparcaments: Aparcaments sense serveis urbanistics i amb una gran proporcid de

superficie amb aglomerat asfaltic.

A més, els Espais lliures els dividiriem en:

i.  Espais lliures industrials: Zones verdes extenses amb poca urbanitzacid i escassa

presencia de mobiliari urba
ii.  Espais lliures residencials: Zones verdes en zones residencials,
presencia important de mobiliari urba i jocs infantils.

amb urbanitzacio i

A cadascuna d’aquestes categories li donarem un preu unitari de construccié en funcié
d’un percentatge respecte el preu base considerat a I'apartat N22. Per tal de que els
resultats obtinguts en aquest punt siguin comparables amb els resultats obtinguts als punts
2i 3, un dels valors s’ajustara per tal de que I'import total obtingut al desglossar els vials i els

espais lliures sigui exactament igual al que s’obtindria al multiplicar la
cada cas per el preu base considerat.

superficie total en

812.295,00 €
5.401.660,00 €
1.366.200,00 €

227.205,00 €

7.807.360,00 €

7.807.360,00 €

382.563,09 €
685.708,54 €

Descomposicid Vials: Sup
Tipus 1(35% més car que preu base) 5.470,00 148,50 €
Tipus 2 (lgual preu que preu base) 49.106,00 110,00 €
Tipus 3 (10% més barat que preu base) 13.800,00 99,00 €
Aparcaments (Aprox 20% més economic) 2.600,00 87,39 €
Total: 70.976,00 €
Preu fixat segons superficie MP Vials: 70.976,00 € 110,00 €
Descomposicid Espais lliures: Sup
Urbana (Max 60 € per m2) 7.699,68 49,69 €
Industrial (75% base) 45.713,90 15,00 €
Total: 53.413,58 €
Preu fixat segons superficie MP E. Lliures: 53.413,58 € 20,00 €

1.068.271,63 €

1.068.271,63 €

Les despeses previstes i els preus desglossats figuren al seglient quadre:
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QUADRE N¢
QUANTIFICACIO DESPESES POLIGON INTEGRAL

Despeses de topografia 3.347,70 €

Redaccié PP 86.203,30 €
a) Redaccié de P. d'Urbanitzacié 215.626,29 €

Estudi Geotécnic 2.275,58 €

Redaccié Projecte de Reparcel-lacid 50.215,52 €

Subtotal 357.668,39 €
B) Despeses de gestid per la direccid i control

de l’obra. 215.626,29 €

Direccio de Seguretati Salut 31.970,68 €

Project Management. Gestié i Control

economic i d'execucié. Gestid de projecte -

Conveni Companyies Serveis Afectats i

Tramits ACA 104.615,66 €

Subtotal 352.212,63 €

c) Despeses generals d’administracid i de
Ilicéncies, impostos i/o taxes, per notaris,

per registradors, Visats Col.legials) 50.215,52 €
Subtotal 50.215,52 €
d) Despeses de gestio per seguimenti liquidacio
de quotes. 10.043,10 €
Subtotal 10.043,10 €
DESPESES DE GESTIO 770.139,64 €

Obres Urbanitzacié

Vials tipus 1 5.470,00 € 148,50 € 812.295,00 €
Vials tipus 2 46.828,00 € 110,00 € 5.151.080,00 €
Vials tipus 3 13.800,00 € 99,00 € 1.366.200,00 €
Aparcaments 2.600,00 € 87,39 € 227.205,00 €
Espais lliures Urbans 769968 € 49,69 € 382.563,09 €
Espais Iliures Industrials 45.713,90 € 15,00 € 685.708,54 €
PEM URBANITZACIO 8.625.051,63 €
19% gg+bi 1.638.759,81 €
Altres conceptes 902.171,96 €
COST TOTAL URBANITZACIO 11.165.983,41 €
Expropiacions 700,00 850,00 € 595.000,00 €
COST TOTAL INDEMNITZACIONS 595.000,00 €
TOTAL COSTOS 12.531.123,05 €
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3.3.3 Rendibilitat de I'operacid

La rendibilitat en cas de que es desenvolupes de forma integral el Poligon plantejat seria la
seglient:

Rendibilitat de I'operacioé
POLIGON INTEGRAL

Ingressos 15.647.350,94 €
Despeses 12.785.399,86 €
Diferéncia 2.861.951,08 €
Rendibilitat 22,38%

Increment segons Plan. Vigent: 27,19%

Increment segons Nou Ambit: 33,86%

S’ha obtingut un increment notable en la rendibilitat de I'operacio prevista al planejament
vigent deguda a I'optimitzacio de les superficies previstes al POUM, minimitzant la superficie
destinada a vialitat, transformant aquesta en Espais Lliures, amb un cost de construccié molt
inferiors.
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4 PROPOSTA DE DIVISIO EN SECTORS. ANALISIS INDIVIDUALITZAT DELS
SECTORS

4.1 ASPECTES GENERALS

A continuacié es realitzara un analisis de cadascun dels sectors en els que s’ha dividit el
Poligon.

\ .
\ \
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Figura 5. Desenvolupament integral del PPU-12 La Muga Sud i divisio en sectors

En cadascun dels sectors s’ha respectat els percentatges totals establerts al planejament
vigent respecte a cessions i sol d’aprofitament privat, amb un minim d’un 5% per a
equipaments i un 10% per a Espais Lliures en cada sector.

Per coherencia urbanistica s’ha incorporat el vial troncal que divideix formalment la xona
residencial a l'industrial a 'ambit del sector residencial ja que aquest sector sera el que
primer es pugui desenvolupar atés que actualment existeix demanda d’habitatge i no pas de
sostre industrial, per la qual cosa no té sentit que en el desenvolupament del sector es
guedés aquest vial troncal a mig fer.

Per altra banda, i atenent que la zona residencial esta confrontant al barri de Castellé Nou,
es logic que amb el desenvolupament de la zona residencial es realitzi la connexié viaria i de
clavegueram de I'esmentat barri, segons s’estipula al POUM.
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S’ha considerat també necessari carregar al sector residencial amb el cost de les
expropiacions necessaries per la AA-24 i la AA-25, ja que en cas de que per les previsions de
demanda no es desenvolupi el poligon de forma integral, sind que sigui el residencial el que
es realitzi primer atenent a una bona perspectiva de negoci, no és coherent que tinguin que
ser els propietaris del sector industrial el que paguin per un hipotéetic rendiment futur.

El sector 1 té un 30,89% de la superficie total del poligon, perdo degut a que el sostre
residencial és mes rendible que I'industrial, i atenent al desglossi d’unitats de valor realitzat
anteriorment, s'obté que aquest sector residencial disposa del 49,64% de l'aprofitament
total en unitats de valor.

4.2 SECTOR 01: RESIDENCIAL

4.2.1 Ambit Sector 1 Residencial

L'ambit del Sector 01 destinat a habitatge residencial i a sostre comercial associat a
I’habitatge és el seglient:

PPU-12 SECTOR 1
LA MUGA-SUD

Sup.=76.885,00m? |

Figura 1. Sector 1 Residencials

4.2.2 Prescripcions sector 1

Per aquest sector 1 la zonificacid plantejada és la seglient:
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Sector 1 Residencial

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 31.158 40,53%
Espais Iliures 7.700 10,01%
Equipaments 3.844 5,00%
TOTAL Sol Public 42.702 55,54%
Clau Sup (m2) Sup (%)
32a Habitatge i comercial 34.183 44,46%
TOTAL Sol Privat 34.183 44,46%
Superficie total: 76.885 100,00%
Sostre Sector 1: Residencial
Clau Sostre
32a Aprofitament privat 21.902
TOTAL Sostre 21.902
Sostre Sector 1: Residencial
Clau % Sostre
32a Habitatge 90,91% 19.911
32a Comercial residencial 9,09% 1.991
TOTAL Sostre 100% 21.902
Sostre Sector 1 Desglossat
Proposta unitats de valor
Clau u.v. Sostre Aprof
32a Habitatge HPO 2,7 4.131,47 11.154,98
32a Habitatge HPC 3,7 2.091 7.735
32a Habitatge Lliure 5,0 13.689 68.443
TOTAL Sostre habitatge: 19.911 87.333
32a Comercial residencial 3,3 1.991 6.571
TOTAL Sostre comercial: 1.991 6.571
TOTAL:| 21.901,79 93.903,93
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4.2.3 Rendibilitat Sector 1

Com ja s’ha indicat anteriorment, els ingressos del sector 1 residencial venen motivats per
la reserva d’habitatges de preu concertat i de proteccio oficial.

Respecte a les despeses, s’ha considerat que els promotors de desenvolupar el sector
s’hauran de fer carrec de les expropiacions i de la urbanitzacié del vial troncal. A més
existeixen altres carregues com son la connexid del clavegueram i vials del barri Castell6 Nou
i reposar la bassa existent junt al Pitch&Putt.

A continuacié s’exposen els ingressos i despeses previstes, aixi com la rendibilitat
obtinguda:

INGRESSOS SECTOR 1

Per habitatges

Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
HPO 4.131 1.491,00 1.250,00 241,00 995.685,33
HPC 2.091 1.679,00 1.350,00 329,00 687.815,82
Lliures 13.689 1.900,00 1.450,00 450,00 6.159.879,00
19911 Total operacié: 7.843.380,15
Cessio 10% 784.338,02

Total: 7.059.042,14

Per COMERCIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif Importe
Comercial 1.991 950,00 655,00 295,00 587.366,24
1.991 Total operacié: 587.366,24
Cessié 10% 58.736,62
Total: 528.629,62
TOTAL OPERACIO: 21.901,79 7.587.671,75

En el calcul de les despeses, com que aquest sector té un 30,89% de la superficie total del
poligon, pero un 49,64% de I'aprofitament total en unitats de valor, s’ha considerat la part
proporcional a I'aprofitament per a les despeses de redaccidé del Pla Parcial i reparcel-lacié,
aixi com administracio i gestié de quotes i tramits de companyies, mentre que per a les
despeses de topografia i geotecnics s’ha considerat el percentatge segons la superficie del
sector.

Amb aquestes dades la rendibilitat del sector 1 és:
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49,64% del aprofitament total (UV)

30,89% de la sup total

Despeses de topografia 1.034,17 €

Redaccio PP 42.789,77 €
a) Redaccio de P. d'Urbanitzacio 98.759,09 €

Estudi Geotécnic 702,97 €

Redaccid Projecte de Reparcel-lacié 24.926,08 €

Subtotal 168.212,08 €
B) Despeses de gestid per la direccid i control de

I'obra. 98.759,09 €

Direccid de Seguretati Salut 17.511,10 €

Project Management. Gestio i Control

economic i d'execucid. Gestié de projecte -

Conveni Companyies Serveis Afectats i Tramits

ACA 51.929,34 €

Subtotal 168.199,52 €
c) Despeses generals d’administracio i de

llicéncies, impostos i/o taxes, per notaris, per

registradors, Visats Col.legials) 24.926,08 €

Subtotal 24.926,08 €
d) Despeses de gestio per seguimenti liquidacid

de quotes. 4.985,22 €

Subtotal 4,985,222 €

DESPESES DE GESTIO 366.322,90 €
Obres Urbanitzacio

Vials tipus 1 5.470,00 148,50 € 812.295,00 €

Vials tipus 2 23.088,00 110,00 € 2.539.680,00 €

Vials tipus 3 0,00 99,00€ - €

Aparcaments 2.600,00 87,39€ 227.205,00 €

Espais lliures 7.699,68 48,21€ 371.183,58 €

COST TOTAL URBANITZACIO

PEM URBANITZACIO

19% gg+bi

Altres conceptes

85,00% TOTAL

3.950.363,58 €
750.569,08 €

766.846,17 €

5.467.778,83 €

COST TOTAL INDEMNITZACIONS

Expropiacions

700,00

850,00 €

595.000,00 €

595.000,00 €

[TOTAL cosTos

6.429.101,73 €
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Rendibilitat de I'operacio

SECTOR 1
Ingressos 7.587.671,75€
Despeses 6.429.101,73 €
Diferéncia 1.158.570,02 €
Rendibilitat 18,02%

Aquesta rendibilitat es lleugerament superior a la prevista pel Planejament Vigent, i és
molt més reduida que la obtinguda al desenvolupar el Poligon conjuntament ja que s’ha
considerat que si els promotors volen desenvolupar per sectors el poligon, s’ha de fer carrec
de una serie de despeses associades al interes public de I'actuacié i que s’han de realitzar en
la primera etapa del desenvolupament.
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4.3 SECTOR 02:INDUSTRIAL

4.3.1 Ambit Sector 2 Industrial

L’ambit del Sector 02 destinat a sol industrial és el seglient:

w ) ’ \\ » PPU-12 SECTOR 2
, \ & wa
e o) A YR hpny s
Relat 4///551, :: - > /" ) "‘\f‘/, — \\: .."‘f'/
§ - N S - R €
Figura 2. Sector 2 Industrial
4.3.2 Prescripcions sector 2
Per aquest sector 2 la zonificacio plantejada és la seglient:
Sector 2 Industrial
Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 39.818 23,15%
Espais lliures 43.438 25,25%
Equipaments 12.267 7,13%
TOTALSol Public 95.523 55,54%
Clau Sup (m2) Sup (%)
34a Industrial 76.476 44,46%
TOTAL Sol Privat 76.476 44,46%
Superficie total: 171.999 100,00%
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Sostre Sector 2: Industrial

Clau Sostre
34a Industrial 57.741
TOTAL Sostre 57.741
Sostre Sector 2 Desglossat
Proposta unitats de valor
Clau u.v. Sostre Aprof
34a Industrial 12 2,4 18.625 44,700
34a Industrial 22 1,6 28.608 45772
34a Industrial 32 1,0 10.508 10.508
TOTAL Sostre Industrial 57.741 100.981
Sostre total: 57.741 100.981
4.3.3 Rendibilitat Sector 2
INGRESSOS SECTOR 2
Per INDUSTRIAL
Tipus Superficie Venda Constr Dif
Industrial 12 18.625 650,00 435,00 215,00
Industrial 22 28.608 575,00 435,00 140,00
Industrial 32 10.508 525,00 435,00 90,00

Importe
4.004.351,55
4.005.091,47

945.756,08

57.741 Total operacié: 8.955.199,10
Cessio 10% 895.519,91
Total: 8.059.679,19
TOTAL OPERACIO: 57.741,09 8.059.679,19

Aixi, la rendibilitat del sector 2 sera:
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53,38% del aprofitament total (UV)
69,11% de la sup total

Despeses de topografia 2.313,53 €

Redaccid PP 43.413,53 €
a) Redaccio de P. d'Urbanitzacio 121.993,75 €

Estudi Geotécnic 1.572,61 €

Redaccio Projecte de Reparcel-lacié 25.289,44 €

Subtotal 194.582,86 €
B) Despeses de gestio per la direccio i control de

I’obra. 121.993,75 €

Direccid de Seguretati Salut 14.459,58 €

Project Management. Gestio i Control

economic i d'execucio. Gestio de projecte -

Conveni Companyies Serveis Afectats i Tramits

ACA 52.686,32 €

Subtotal 189.139,65 €
c) Despeses generalsd’administracié i de

llicéncies, impostos i/o taxes, per notaris, per

registradors, Visats Col.legials) 25.289,44 €

Subtotal 25.289,44 €
d) Despeses de gestio per seguimenti liquidacid

de quotes. 5.057,89 €

Subtotal 5.057,89 €

DESPESES DE GESTIO 414.069,83 €
Obres Urbanitzacié

Vials tipus 1 0,00 148,50€ - £

Vials tipus 2 26.018,00 110,00€ 2.861.980,00 €

Vials tipus 3 13.800,00 99,00€ 1.366.200,00 €

Aparcaments 0,00 87,39€ R 3

Espais lliures Industrials 43.438,00 15,00€ 651.570,00 €

PEM URBANITZACIO
19% gg+bi

Altres conceptes

COST TOTAL URBANITZACIO

4.879.750,00 €
927.152,50 €

135.325,79 €

5.942.228,29 €

Expropiacions

COST TOTAL INDEMNITZACIONS

[TOTAL cosTos

6.356.298,13 €
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Rendibilitat de I'operacio

SECTOR 2
Ingressos 8.059.679,19 €
Despeses 6.356.298,13 €
Diferéncia 1.703.381,06 €
Rendibilitat 26,80%

Aquesta rendibilitat és molt superior a la prevista al Planejament General i també a la
contemplada amb el desenvolupament conjunt del Poligon, i té la radé de ser en la motivacid
que tindran els propietaris del sector en desenvolupar-lo atenent les altes rendibilitats
previstes una vegada desenvolupat el sector 1.
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A continuacid es presenten els quadres comparatius de les propostes, contemplant a la
primera columna alld especificat al POUM amb tot I'ambit contemplat; a la segona columna
les especificacions del POUM pero considerant només la resta de Poligon una vegada
desclassificats els terrenys de la SAT; i a la tercera columna el nou sector contemplant la
proposta de zonificacié que s’ha realitzat en aquest document. Finalment a la quarta i quinta
columna es presenta la divisié per sectors d’aquest ultim cas.

RESUM SUPERFICIES

Planejament N . Proposta Sector 1 Sector 2
. Nou Ambit . . .
Vigent SECTORS Residencial Industrial
Superficie ambit 297.379 248.884 248.884 76.885 171.999
Vials i aparcaments 87.350 73.105 70.976 31.158 39.818
Espais lliures 58.555 49.006 51.138 7.700 43.438
Equipaments 19.250 16.111 16.111 3.844 12.267
TOTAL Sol Public 165.155 138.222 138.224 42.702 95.523
Habitatge 34.183 34.183 34.183
Industrial 76.476 76.476 76.476
TOTAL S0l Privat 132.224 110.659 110.659 34.183 76.476
RESUM SOSTRES
PIan?jament Nou Ambit Proposta MP Se.ctor 1 Sector.z
Vigent Residencial Industrial
Sostre total 95.161 79.643 79.643 21.902 57.741
Habitatge 23.790 19.911 19.911 19.911 0
Comercial 2.379 1.991 1.991 1.991 0
Industrial 68.992 57.741 57.741 0 57.741
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Plam?jament Nou Ambit Proposta MP Se.ctor 1 Sector.Z
Vigent Residencial Industrial
Unitats de valor 226.038 189.177 189.177 93.904 100.981
Habitatge 104.350 87.333 87.333 87.333 0
Comercial 7.851 6.571 6.571 6.571 0
Industrial 113.837 95.273 95.273 0 100.981
49,64% 53,38%
RESUM RENDIBILITAT
Planejament s Sector 1 Sector 2
. Nou Ambit Proposta MP . . .
Vigent Residencial Industrial
Ingressos 18.147.191 15.187.842 15.647.351 7.587.672 8.059.679
Despeses 15.431.383 13.011.944 12.785.400 6.429.102 6.356.298
Diferéncia 2.715.808 2.175.899 2.861.951 1.158.570 1.703.381
Rendibilitat 17,60% 16,72% 22,38% 18,02% 26,80%
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Annex 1:
analisis de la rendibilitat

6 CONCLUSIONS

Atenent a la zonificacid proposada al present document, la rendibilitat de I'operacio
urbanistica no es veu compromesa per la desclassificacié d’una part del Poligon
corresponent als terrenys pertanyents a la SAT Alt Emporda. En qualsevol cas, i
atenent les prescripcions del Planejament Vigent la reduccié de rendibilitat seria
menor al 5%.

La modificacio puntual presentada redueix el sostre d’aprofitament en 21.565 m2.

La preséncia de activitats industrials ja implantades en la millor ubicacié possible i en
funcionament, sense necessitats de ampliaci®é o reforma, condicionen el
desenvolupament del poligon, comprometent els objectius del planejament de
connectar el barri de Castell6 Nou tant amb vials com a la xarxa de clavegueram. Aixi
la present proposta contempla una primera etapa corresponent a la zona residencial
que realitzaria les connexions esmentades i una segona etapa corresponent al sector
industrial amb una alta rendibilitat per tal d’incentivar als propietaris a realitzar les
obres d’urbanitzacio.
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ADDENDA:PREUS HPO
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Annex 1:

C R | T E R | i E U analisis de la rendibilitat

ANMNYS

Castellé d’Empuries: Zona B

Especial 2.096,74 € 1.817.18 € 1.607.50 € 1.397.83 €
General 2.38563 € 1.938.32 € 1.714,67 € 1.491,02 €
Preu concertat A1:3.001,68€ 2.183,04€ 1.773.72€ 1.364,40€
A2:3.001,68€
A3: 2.728,80€

Annexos vinculats: el preu maxim per m? de garatges i trasters vinculats registralment amb I'habitatge no pot
superar:

+ Régim especial i general:
» Garatges situats en soterranis o tancats i trasters: 50% del preu maxim de venda per m? Gtil de
I'habitatge.

» (Garatges situats en parcel-la i oberts: 25% del preu maxim de venda de I'habitatge
*  Preu concertat:

» Garatges situats en soterranis o tancats i trasters: 40% del preu maxim de venda per m? (til de
I'habitatge.

« (aratges situats en parcel-la i oberts: 20% del preu maxim de venda/renda de I'habitatge
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C R | T E R | ) E U analisis de la rendibilitat
OMNYS
EreEs
VENDA

Zona Habitatge Annexos

{(Euros/mZ de superficie atil) (50% del preu de venda)

A 2.385,63 1.192,81

B 1.938,32 969,16

C 1.714,67 857.33

D 1.491,02 745,51

LLOGUER/CESSIO US

Zona Habitatge Annexos
{(Euros/mes/m? de superficie (50% del preu de lloguer)

atil)
A 8,95 4,48
B .27 3.63
C 6.43 3.21
D 5,59 2,80

REGIM PREU CONCERTAT

VENDA
Zona Habitatge Annexos
(Euros/m? de superficie atil) (40% del preu de venda)
Al 3.001.68 1.200.67
A2 3.001.68 1.200.67
A3 2.728,80 1.091.52
B 2.183,04 873,22
C 1.773,72 705,45
D 1.364.,40 545,76
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TiTOL I - NORMES DE CARACTER GENERAL
Art. 1 Ambit territorial

L’ambit afectat per la present Modificacié Puntual es grafia al planol de Zonificacid i és I’ambit delimitat pel
POUM per al PPU-12 “La Muga Sud”.

Art. 2 Marc Legal de Referéncia
La legislacio vigent d’aplicacié en aquest Pla es la seglient:
El marc juridic ve donat per:

e El Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme
modificat per la Llei 3/2012 de modificacié del Text Refds de la Llei d’Urbanisme (LUC).

e El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

e El Decret 64/2014 de 13 de Maig, pel que s’aprova el Reglament sobre Proteccié de la Legalitat
Urbanistica.

e Reial Decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de sol i
rehabilitacié urbana.

e Reial Decret legislatiu 21/2013, de 9 de Desembre, pel qual s’aprova la Llei d'avaluacié ambiental.
e Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'Avaluacié Ambiental de Plans i Programes
Art. 3 Objecte
L'objecte de la present Modificacié Puntual del POUM és desclassificar 4,85 Ha de terreny a I'oest del ambit

per restaurar el seu origen agrari i dividir la resta del poligon en sectors segons la seva naturalesa: sector 1
residencial i sector 2 industrial, per tal de garantir el desenvolupament del poligon.

Art. 4 Vigencia, revisid i modificacio

D’acord amb el que disposen els articles 92 i 106 de la LU, aquesta modificacié puntual entrara en vigor el
dia seglient a la seva publicacié al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya i la seva vigencia sera indefinida
en tant no es procedeixi a la seva modificacio.

Quan les circumstancies concurrents ho justifiquin, podran realitzar-se les corresponents modificacions
d'aquest document, degudament descrites i justificades per tal de donar cabuda als nous requeriments
observats.

La tramitacid es realitzara d’acord amb I’article 96-99 de la LU.

Art. 5 Obligatorietat

D’acord amb el que disposa l'article 106.2 de la LU aquesta Modificacié Puntual vincula per igual a
I’'administracio i als particulars, i obliguen a la seva observanca.

Art. 6 Infraccions Urbanistiques

La vulneracié de les prescripcions contingudes en aquest document, tindra la consideracié d’infraccié
urbanistica tipificada segons el que preveu l'article 211 de la LU, i se sancionara d’acord amb el que
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estableixen els articles 219 i 220 en relacid als articles 213-216 de la LU, sense perjudici I'aplicacid dels suposits
previstos en |'article 217 de la LU, de restauracié de la realitat fisica o juridica alterada.

Art. 7 Interpretacié

En aplicacié de I'article 10 de la LU, els dubtes en la interpretacio d’aquest document produits per imprecisié
o contradiccié entre determinacions del propi document, es resolen atenent els criteris de menor edificabilitat,
de major dotacié per a espais publics i de major proteccié6 ambiental i aplicant el principi general
d’interpretacio integrada de les normes.

En el cas de conflicte irreductible, preval el que estableixi la documentacié escrita llevat que el conflicte es
refereixi a quantificacié de superficies de sol, suposit en el que cal atenir-se a la superficie real.

Tots els conceptes utilitzats en les presents ordenances son els definits a la normativa del Pla d'Ordenacio
Urbanistica Municipal i, per tant, no s"admetra cap altra interpretacié que les que hi siguin contingudes.

TiTOL Il: NORMATIVA REGULADORA
Art. 8 Que correspon a
Art 174.3.c. Condicions edificatories de les explotacions ramaderes

¢) Construccions pecuaries (granges). Son els allotjaments ramaders destinats a la cria i I'engreix de bestiar ,i
els magatzem i elements auxiliars destinats a emmagatzemar eines, maquines, pinsos i altres elements
relacionats directament amb I’explotacié pecuaria.

1. La regulacié d’aquestes instal-lacions atendra a les determinacions de la legislacié sectorial
ambiental pel que fa a I'activitat ramadera. Es permet I'adequacio de les instal-lacions existents als
requeriments que sobre benestar animal pugui imposar la normativa sectorial.

2. L'activitat pecuaria, quan sigui d’explotacié familiar i estigui vinculada a una explotacid agricola,
haura de respectar una distancia de 500 metres a qualsevol limit del Sol urba o urbanitzable; i en els
altres casos, haura de respectar una distancia de 1.000 metres a qualsevol limit de sol urba o
urbanitzable. Per al cas d’adequacié i ampliacié de granges existents que no estiguin destinades a
porci, haura de respectar una distancia de 500 metres a qualsevol limit del Sol urba o urbanitzable
destinat a Us residencial en qualsevol de les seves variants.

3. Enlasollicitud de llicéncia per a I'ampliacié o reforma de les granges s’haura d’especificar el sistema
de tractament de les dejeccions ramaderes i de les aigles residuals i el seu desti final, aixi com
justificar el compliment de totes les altres determinacions de la legislacio vigent.

4.- S’estableixen les seglients condicions per a noves instal-lacions, i per a la reforma, adequacié o
ampliacié de granges existents que no estiguin destinades a bestiar bovi:

i Les superficies minimes d'explotacid, necessaries per a poder edificar seran de 4,5 Ha, en
qualsevol tipus de sol agricola i 25 Ha. en sol forestal; aquesta superficie podra estar distribuida en
diverses parcel-les, en un radi no superior a 10 quildmetres de distancia, sempre que una d'elles com
a minim una hectarea i sera en aquesta on se situaran les edificacions.

ii. Ocupacié maxima: 12.000 m2 de recinte tancat, incloent-hi patis.
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iii. Edificabilitat: 5.000 m2 de sostre construit, a situar dintre del recinte anterior referit.

iv. Algada maxima: 6 metres a carener de cobert; 9 metres per sitges i elements singulars.

‘estableixen les seglients condicions per a noves instal-lacions, i per a la reforma, adequacié o

ampliacié de granges existents que estiguin destinades a bestiar bovi:

i Les superficies minimes d'explotacid, necessaries per a poder edificar seran de 4,5 Ha, en
qualsevol tipus de sol agricola i 25 Ha. en sol forestal; aquesta superficie podra estar distribuida en
diverses parcel-les, en un radi no superior a 10 quildmetres de distancia, sempre que una d'elles com
a minim una hectarea i sera en aquesta on se situaran les edificacions.

ii. Ocupacié: 12.000 m2 de recinte tancat, incloent-hi patis, per a la superficie minima
d’explotacié, més un 0,9% per cada Ha addicional que configuri I'explotacié ramadera, amb un
maxim de 30.000 m2.(Les Hs. addicionals podran estar a qualsevol distancia i en diferents municipis)

iii. Edificabilitat: 5.000 m2. de sostre construit a situar en el recinte anterior referit, per la
superficie minima d’explotaci6 més 0,01 m2st/m2sol per cada Ha addicional que configuri
I’explotacié ramadera, amb un maxim de 17.000 m2 de sostre construit. .(Les Hs. addicionals podran
estar a qualsevol distancia i en diferents municipis)

iv. Alcada maxima: 13,50 metres a carener de coberta; 9 metres per sitges i elements
singulars.

Que correspon a

Art 213. Zona de desenvolupament d’activitat economica

1. Definicié.

Compren els sols urbanitzables delimitats d'Us destinats a activitats economiques en sentit ampli,

preferentment industrial —tant per al cas de volums Unics dividits en establiments industrials de petita

dimensid, com pel cas d’edificacions aillades per a un Unic establiment-, magatzems, locals d’exposicid, etc.

2. Claus urbanistiques.

Per a la regulacio especifica es poden delimitar les subzones segilients: 34a. DAE alta densitat

3. Sectors delimitats.

En el sol urbanitzable delimitat de desenvolupament d’activitats economiques es distingeixen tres sectors

que inclouen aquesta clau urbanistica que deuran tramitar els Plans parcials corresponents:

e PPU-3. Industrial El Pla Sud

e PPU-12. La Muga Sud

* PPU-6. El Poliol

4. Condicions de pla parcial.
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El planejament derivat que ha d'ordenar aquests sectors, haura de reservar espais per als sistemes locals
d'acord amb els estandards minims que és determinen a I'article 65 del Text refds de la Llei d’urbanisme per
als seglients conceptes:

- Vials i estacionament public: segons ordenacié
- Zones verdes i espais Iliures publics: un minim del 10% de I'ambit d’actuacié urbanistica
- Equipaments de titularitat publica: un minim del 5% de I’'ambit d’actuacié urbanistica

Els projectes d’urbanitzacié faran una previsid per al subministrament de serveis dels sols destinats als
sistemes publics no inferior a:

- Aigua potable per equipaments: 5 litres /m2 sostre d’equipaments
- Aigua per rec de jardins publics i arbrat urba: 4 litres /m2 jardi
- Energia eléctrica: 100 w/m2 sostre d’equipaments i 20 w/m2 sostre d’aparcaments

- Enllumenat public: 1,5 w/m2 vials publics i d’espai de jardi piblic urba

TITOL Ill: DESPLEGAMENT DEL PLA

Art. 10 Divisié en sectors

Aguesta modificacié preveu una divisié en sectors atenent a la seva naturalesa: sector 1 residencial i sector
2 industrial de I'antic Pla Parcial PPU 12 “La Muga Sud”

Art. 11 Sector 1: “MUGA SUD SECTOR 1 RESIDENCIAL” . Desplegament del Pla

Pel desenvolupament de les determinacions incloses en aquesta modificacié per al sector 1 s’ha de
desenvolupar el PP “MUGA SUD SECTOR 1 RESIDENCIAL” amb els segilients parametres urbanistics:

1.-Ambit

Correspon a una superficie de 76.885 m2 a la part oriental del poligon, de forma irregular, incloent la
connexio al barri de Castellé Nou i a la carretera C-66.

2.- Objectiu

L’objectiu principal és ampliar la trama urbana resituant part de I'aprofitament de I'ambit de La Muga — en
forma d’edificacid residencial- al costat de ponent del barri vei de Castellé6 Nou. Es disposara un teixit de
ciutat jardi constituint la nova facana del barri de Castell6 Nou, donant front a un vial-passeig que delimitara
el nou sol urbanitzable del sol agricola protegit de la Plana de Fortia.

Com objectiu secundari es pretén la connexié dels vials i xarxa de clavegueram del barri de Castellé Nou a
través del sector residencial a la xarxa general municipal, garantint d’aquesta manera la millora en les
condicions urbanistiques del barri.

3.- Caracteristiques urbanistiques
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Sector 1 Residencial

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 31.158 40,53%

Espais Iliures 7.700 10,01%
Equipaments 3.844 5,00%

TOTAL Sol Public 42.702 55,54%

Clau Sup (m2) Sup (%)
32a Habitatge i comercial 34.183 44,46%

TOTAL Sol Privat 34.183 44,46%

Superficie total: 76.885 100,00%

Sostre Sector 1: Residencial

Clau % Sostre
32a Habitatge 90,91% 19911
32a Comercial residencial 9,09% 1.991

TOTAL Sostre 100% 21.902

Nombre maxim d’habitatges: 137

Reserva min habitatges HPO: 20,75% sostre habitatges

Reserva min habitatges HPC: 10,50% sostre habitatges
4.-Parametres urbanistics

Tipus d’ordenacio: Volumetria especifica i edificacio aillada

Alcada maxima i nombre plantes: 7,00 m i PB+1 (Unifamiliar)

11,00m i PB + 2 PP (Plurifamiliar)

Us predominant: Residencial habitatge plurifamiliar i unifamiliar i terciari comercial.

Usos compatibles: Hoteler, oficines i magatzems, restauracid, equipaments i serveis tecnics.
5.- Carregues

Seran obres estructurants imputables al sector urbanitzable la realitzacié dels enllagos, tant viaris com de
serveis urbanistics amb el barri de Castell6 Nou que I'envolten, incloent-hi I'adquisicié del sol afectat per les
actuacions aillades AA-24 i AA-25; s’inclou la realitzacié de la connexié de la xarxa de clavegueram- aiglies
residuals i pluvials- del teixit residencial existent de Castellé Nou.

Modificacié Puntual del POUM de Castellé d'Empuries a I'ambit del PPU-12 Pagina 7 de 9
"La Muga Sud"



Normativa

6.- Sistema d’actuacié
Reparcel-lacié per modalitat de compensacié basica.
7.- Pla d’etapes
ler quadrienni a partir de I'aprovacié de la present Modificacié Puntual

Art. 12 Sector 2: “MUGA SUD SECTOR 2 INDUSTRIAL” . Desplegament del Pla

Pel desenvolupament de les determinacions incloses en aquesta modificacid per al sector 2 s’ha de
desenvolupar el PP “MUGA SUD SECTOR 2 INDUSTRIAL” amb els seglients parametres urbanistics:

1.-Ambit

Correspon a una superficie de 171.999 m2 a la part occidental del poligon, de forma sensiblement
rectangular.

2.- Objectiu

L’objectiu principal és resituar I'aprofitament de la part de I'antic sector de sol urbanitzable programat S-5
La Muga situat al costat sud de la carretera C-68 entre aquesta via i la plana agricola que s’estén des de
Fortia.

Els nous desenvolupaments proposen com ubicacid preferent per als usos industrials al costat dret de la
carretera C-68, amb disposicid d’establiments amb una ocupacié més intensiva amb front a la carretera
desdoblada i als vials laterals de servei, mentre que es pensa en edificacions amb una ocupacié menys
intensiva en la segona linia.

D’acord amb linforme de I’Agéncia Catalana de l'aigua, el planejament derivat que es redacti pel
desenvolupament d’aquest sector 2, deura concentrar I'edificacié cap a llevant en un lineal maxim de 600
metres, disposant una extensa franja d’espais no edificable a ponent com a espai de desguas d’avingudes
extraordinaries.

3.- Caracteristiques urbanistiques

Sector 2 Industrial

Clau Sup (m2) Sup (%)
Vials i aparcaments 39.818 23,15%

Espais Iliures 43.438 25,25%
Equipaments 12.267 7,13%

TOTAL Sol Public 95.523 55,54%

Clau Sup (m2) Sup (%)
34a Industrial 76.476 44,46%
TOTAL Sol Privat 76.476 44,46%

Superficie total: 171.999 100,00%
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Sostre Sector 2: Industrial

Clau Sostre

34a Industrial 57.741

TOTAL Sostre 57.741

4.-Parametres urbanistics

Tipus d’ordenacié: Volumetria especifica i edificacié aillada

Alcada maxima i nombre plantes: 12,00m i PB + 1 PP (Industrial)

Us predominant: Industrial i terciari comercial.

Usos compatibles: Hoteler, oficines i magatzems, restauracid, equipaments i serveis tecnics.
5.- Sistema d’actuacié

Reparcel-lacié per modalitat de compensacié basica.
6.- Pla d’etapes

2on i tercer quadrienni a partir de la present Modificacié Puntual.

Signat digitalment:

L'enginyer redactor del projecte
Josep Massoé i Aceiia

Enginyer de Camins, Canals i Ports
Col. N2 6.737
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