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1. MEMORIA

1.1. Introducci6 i antecedents

El Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Castelld6 d’Empuries (POUM), aprovat
definitivament per acord de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona, en sessio
de data 8 de juliol de 2014, preveu el desenvolupament del sector de Sol Urbanitzable
Delimitat “PPU-2 Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol”.

Es un sector situat al sud-est del nucli de Castellé6 d’Empuries, destinat preferentment
a usos residencials.

D’acord amb les previsions del POUM, la Junta de compensacié del Pla Parcial
Urbanistic num 2 “Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol” es disposa a promoure el
desenvolupament del sector, amb la redacci6 d’aquest Pla Parcial Urbanistic i del
corresponent Projecte d'Urbanitzacio.

En data de 5 d’agost de 2019 en la sessio ordinaria del Ple celebrada, I'’Ajuntament va
aprovar inicialment aquest Pla Parcial i va sol-licitar , entre altres a la Comissio
Territorial d’Urbanisme de Girona (CTUG) que emetés linforme preceptiu que
determina l'article 87 del text refés de la Llei d'urbanisme. En el seu acord nim 3 la
CTUG indica a I'Ajuntament que préviament a I'aprovacié definitiva del expedient, s’ha
de sotmetre aquest Pla novament a informe de la Comissio.

El Pla director urbanistic de revisi6 de soOls no sostenibles del litoral gironi,(en
endavant PDU) va ser aprovat definitivament per la CTC el 28/01/2021i publicat al
DOGC num 8341 de 15 de febrer de 2021, pel que part de les seves determinacions
sén d’'aplicacié al Pla Parcial

1.2. Promocié i redaccio

Aquest Pla Parcial Urbanistic esta promogut per la "Junta de compensacié del Pla

Parcial Urbanistic num 2 “Hort d’en Neire / Tia de I'Estanyol” amb

El Pla és redactat per I'equip técnic dirigit per Miquel Capdevila — arquitecte i Neus
Roca — arquitecta.

1.3. Objecte del pla parcial

El present Pla Parcial Urbanistic del Sol Urbanitzable Delimitat sector “Pla Parcial
Urbanistic PPU-2. Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol”, t¢ com objecte la regulacio i
ordenacio urbana del sector. Amb aquesta finalitat, qualifica el sol, regula usos i
parametres de I'edificacid, assenyala alineacions i rasants, estableix condicions de
gestio i terminis, i precisa les caracteristiques i tracat de les obres d'urbanitzacio
basiques.



L’objectiu prioritari del seu desenvolupament és completar un eixample residencial
que ha de constituir el limit de la part de migdia del nucli de Castelld, formalitzant la
facana urbana al marge esquerre de la Muga i de la Mugueta, respectivament. També
ha de servir per satisfer la demanda local de sol residencial i equipaments.

Segons la fitxa corresponent del POUM els objectius del Pla Parcial sén:

Objectius: L'objectiu prioritari és completar un eixample residencial que ha de
constituir el limit de la part de migdia del nucli de Castelld, formalitzant la facana
urbana al marge esquerre de la Muga i de la Mugueta, respectivament.

El nou sector urbanitzable delimitat inclou dintre del seu ambit una amplia porcio de
sol urba que el Pla general fins ara vigent havia qualificat com a espai lliure public —
unes 4,5 hectarees aproximadament-, encara que sense adscriure’l a cap poligon
d’'actuaci¢ per a gestionar la seva adquisicié com a sol de domini public.

Els nous desenvolupaments edificatoris s'articularan sobre una xarxa viaria
ortogonal, formada per les perllongacions de I'eixample residencial contigu al qual
deuran de donar continuitat. Es valorara el reconeixement de la perllongacio de la
traca del carrer del Rentador, per connectar visualment el perfil del sector de la
muralla i de |la catedral amb la zona d’'espai lliure public que conformara el front amb
el marge esquerra de la Muga.

Els teixtits de les illes que es recolzen sobre el carrer Santa Clara s’ordenaran en
edificacio plurifamiliar alineada a vial i concentraran els elements de centralitat de
barri —comerg, locals, oficines, etc- que qualificaran el sector.

Les illes situades a ponent s’ordenaran seguint la pauta de les illes contiglies ja
consolidades, amb edificacid per habitatges unifamiliars aillats en ciutat jardi
extensiva o en agrupacions en filera les que limiten per ponent amb el sector de sol
urba ja consolidat. La resta es desenvolupara preferentment mitjangant agrupacions
d’habitatges aparellats o en filera.

Dintre les obres estructurants del sector I'urbanitzacié del vial perimetral incloura el
condicionament de la mota de proteccié del marge esquerre de la Muga, i I'espai
lliure de proteccid qualificat a migdia del sector d'acord amb les determinacions de
I'informe de 'Agéncia Catalana de I’'Aigua.

Tanmateix el Pla definira I'ordenacidé urbana dels sdls inclosos al poligon i la
materialitzacio del seu aprofitament urbanistic, i garantira la cessio obligatoria i
gratuita a I'Ajuntament, degudament urbanitzada, de les reserves de sistema viari,
parc urba i equipaments incloses dins de I'ambit del poligon; I'execucid de totes les
connexions viaries i de serveis urbanistics que siguin precises per al funcionament
del sector i dels teixits urbans més propers; i la equitativa distribucid de beneficis i
carregues del planejament entre els propietaris afectats.

El projecte es realitza d'acord amb les facultats atorgades pel POUM, en ordre al
desenvolupament del planejament l'art. 65 i concordants urbanistic previst en aquest
sector, i de conformitat amb el que estableix del TRLUC.



1.4. Situacio i ambit del pla parcial

El sector Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol objecte del present Pla Parcial urbanistic,
esta situat al sud-est del nucli de Castell6 d’Empduries travessat pel carrer de Santa
Clara antiga carretera a Roses i connectat al nucli antic pel Carrer del Rentador

L’ambit del sector és el delimitat als planols d’ordenacié6 daquest Pla Parcial
urbanistic, que s’ajusta al fixat en el POUM.

El sector ocupa una superficie segons topografic de 197.274 m?.

1.5. Morfologia del territori i usos actuals
Caracteristiques naturals del territori:

El sector objecte del Pla Parcial es una area sensiblement plana amb poc
pendent limitada en part per la Mugueta al oest i per I'entorn de la Muga al sud.

El subsol esta format per una terrassa fluvial quaternaria de graves sorres i
lutites.

Usos i edificacions:

Els terrenys objecte de I'ampliacié estan conreats en part amb algunes zones
ermes. No hi ha cap edificacié existent significativa.

El sector pot accedir, tal com es constata als planols Serveis existents, a tots els
serveis urbanistics basics, accés rodat pavimentat, clavegueram, aigua potable,
electricitat, telefon i gas. La descripcié dels serveis existents dintre del sector, aixi com
la discussido de la seva incorporacié, transformacié o eliminaci6 en Il'ordenacié
proposada es desenvolupa en el punt 1.17. Previsié d'infraestructures i serveis
d’aquesta memoria.

1.6. Estructura de la propietat

En el planol 4 Parcel-lacié cadastre actual, s’indica orientativament I'actual divisié de
propietat:

: parcel-la 171, parcel-la 170 i parcel-la 23 de la qual la part de
la canalitzacio de les aigues pluvials de Castell6 és municipal.

. parcel-la 174 (permuta 2007),
parcel-la 66832 (permuta 2002), parcel-la 22 i parcel-la 39

I : parcea 24

q: parcel-la 38, parcel-la 25, parcel-la 26, parcel-la 27, parcel-la 96,
parcel-la 21 i parcel-la 66832

land-up  febrer 2022



1.7. Situacio urbanistica

El sector Hort d’'en Negre / Tia de I'Estanyol, objecte del Pla Parcial present esta
qualificat pel POUM aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona,
com a sol urbanitzable delimitat de nova creacio.

Els seus parametres basics es fixen al document C.2 Plans Parcials Urbanistics PPU
gue es transcriu a continuacio:

Situacio i delimitacio: Sector de sol urbanitzable delimitat situat a migdia del nucli.
Es tracta d’'un ambit continu, que es veu travessat pel carrer Santa Clara —antiga
carretera a Roses- resta format per dues parts, la primera per sota d'aquest carrer i
la segona, en la part superior d'aquesta via i que es descriuen com segueix:

*+ Els sols coneguts amb el nom de I'Hort d'en Negre, compresos dins de I'ambit
definit pels seglents limits: el carrer de Santa Clara, al nord; el marge de La
Mugueta, per llevant; la mota de defensa del marge esquerra de La Muga, pel
migdia i I'actual teixit residencial de ciutat jardi extensiva anomenada de I'Hort
d'en Negre, per ponent.

+ Els sols situats a migdia del centre historic, coneguts com Tia de I'Estanyol, que
ocupen parcialment un conjunt dequipaments municipals —CEIP i Sala
Polivalent i la reserva de nova creacié que es proposa.. S'exclou de I'ambit una
porcio el tram de sistema hidroldgic que correspon al curs de La Mugueta.

Objectius: L'objectiu prioritari és completar un eixample residencial que ha de
constituir el limit de la part de migdia del nucli de Castelld, formalitzant la facana
urbana al marge esquerre de la Muga i de la Mugueta, respectivament.

El nou sector urbanitzable delimitat inclou dintre del seu ambit una amplia porcié de
sol urba que el Pla general fins ara vigent havia qualificat com a espai lliure public —
unes 4,5 hectarees aproximadament-, encara que sense adscriure’'l a cap poligon
d’actuacio per a gestionar la seva adquisicido com a sdl de domini public.

Els nous desenvolupaments edificatoris s'articularan sobre una xarxa viaria
ortogonal, formada per les perllongacions de I'eixample residencial contigu al qual
deuran de donar continuitat. Es valorara el reconeixement de la perllongacié de la
traca del carrer del Rentador, per connectar visualment el perfil del sector de la
muralla i de la catedral amb la zona d’espai lliure public que conformara el front amb
el marge esquerra de la Muga.



Els teixtits de les illes que es recolzen sobre el carrer Santa Clara s’ordenaran en
edificacié plurifamiliar alineada a vial i concentraran els elements de centralitat de
barri —comerg, locals, oficines, etc- que qualificaran el sector.

Les illes situades a ponent s’'ordenaran seguint la pauta de les illes contigles ja
consolidades, amb edificacio per habitatges unifamiliars aillats en ciutat jardi
extensiva o en agrupacions en filera les que limiten per ponent amb el sector de sol
urba ja consolidat. La resta es desenvolupara preferentment mitjancant agrupacions
d’habitatges aparellats o en filera.

Dintre les obres estructurants del sector I'urbanitzacié del vial perimetral incloura el
condicionament de la mota de proteccié del marge esquerre de la Muga, i I'espai
lliure de proteccio qualificat a migdia del sector d’'acord amb les determinacions de
I'informe de I'Agéencia Catalana de I'Aigua.

Tanmateix el Pla definira I'ordenacié urbana dels séls inclosos al poligon i la
materialitzacié del seu aprofitament urbanistic, i garantird la cessié obligatéria i
gratuita a I'Ajuntament, degudament urbanitzada, de les reserves de sistema viari,
parc urba i equipaments incloses dins de I'ambit del poligon; I'execucid de totes les
connexions viaries i de serveis urbanistics que siguin precises per al funcionament
del sector i dels teixits urbans més propers; i la equitativa distribucié de beneficis i
carregues del planejament entre els propietaris afectats.

Reserves minimes per a equipaments i dotacions. Seran de cessié obligatéria
gratuita i 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 sél fixades pel vigent Text refos de la
Llei d'urbanisme, s'imputaran per al compliment dels estandards exigibles per als
sectors de sdl urba consolidat deficitaris.

Qualificacié urbanistica 32a
Edificabilitat

index d’edificabilitat bruta 0,29 m’st/m’s
Sostre comercial 19.00% sostre maxim del sector
Sostre maxim d'habitatge 81,00% sostre maxim del sector
Nombre maxim d’habitatges 320 habitatges
Densitat maxima d’habitatges 16,50 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 sols que avui estan ocupats per sistemes de comunicacions, en especial pel
sistema de carreteres, i que estan inclosos en I'ambit de gestid, no generaran
aprofitament urbanistic mentre estiguin en servei i afectes a I'is necessari de cada
sistema. L'ambit de gestié haura de garantir la reurbanitzacié futura d'aquests séls
com a sistemes urbans.



El sector assumira com a carrega urbanistica -proporcionalment als aprofitaments
respectius junt amb el sector PPU-4 les obres de construccid del carril-bici entre el
carrer Santa Clara i el carrer Orlina, i la pacificacio del transit, la permeabilitzacio de
les vies i la revegetacid dels ambits préxims a la carretera vella dEmpuriabravaii la
prolongacio¢ del carrer Santa Clara, segons es descriu en I’Agenda del POUM.

El condicionament dels espais lliures classificats amb la clau urbanistica Vs sera el
corresponent als treballs de restauracid d'aquests espais concebuts com de
connexié ecologica, sense els requeriments de la clau urbanistica V7, de parcs
urbans de nova creacié.

L]

S6l urbanitzable delimitat
Planols 1:2.000. Série O.3a

Instrument de desenvolupament urbanistic
Sistema d'actuacio

Agenda

Ambit
Edificabilitat
Tipus d'ordenacio

Alcada maxima
Nombre maxim de plantes

Us predominant

Usos compatibles

Sector PPU-2
Full B2, B3, C2iC3

Pla parcial urbanistic
Reparcel-lacié. Modalitat de
compensacio basica

1r. i 2n. quadrienni. Prioritat alta

19,65 Ha _
029m?st/m’s

Alineacid de vial, Volumetria
especifica i Edificacié aillada
14,00 m

PB +3 PP

Residencial-habitatge plurifamiliar i
unifamiliar, i terciari-comercial
Hoteler, oficines i magatzems,
restauracio, equipaments i serveis
técnics, industrial compatible amb
I'habitatge

10



1.8. Criteris de I'ordenaci6 del sector

Els criteris definits al POUM de Castell6 d’Empuries soén:

Els nous desenvolupaments edificatoris s’articularan sobre una xarxa viaria
ortogonal, formada per les perllongacions de I'eixample residencial contigu al qual
deuran de donar continuitat. Es valorara el reconeixement de la perllongacio de la
traca del carrer del Rentador, per connectar visualment el perfil del sector de la
muralla i de la catedral amb la zona d’espai lliure public que conformara el front amb

el marge esquerra de la Muga.

Els teixtits de les illes que es recolzen sobre el carrer Santa Clara s’ordenaran en
edificacid plurifamiliar alineada a vial | concentraran els elements de centralitat de
barri —comerg, locals, oficines, etc- que qualificaran el sector.

Es compleixen aquests criteris d’ordenacié del POUM i a més es perllonga el carrer del
Rentador que actua com a connexio visual, peatonal i del carril bici.

Es projecta el passeig del Horts com element limit de la zona d’habitatges aillats, i
també estructurador de la relacid entre el nucli de Castelld i I'espai lliure public del
marge esquerra de la Muga

1.9. Proposta d’ordenacio del sector

L'ordenacié proposada desenvolupa els criteris exposats al punt anterior, tant en la
zonificacié, com en el tipus d’urbanitzacio prevista.

La proposta d'ordenacié consisteix en tres punts fonamentals, el sistema viari, la
ordenacio de les edificacions i el sistema d’espais lliures.

El sistema viari :

Els vials principals son els previstos al POUM que es complementen amb la
prolongacié del carrer Rentador, un carrer paral-lel al carrer Santa Clara i el
tractament del que seria la prolongacié del carrer dels Horts com un passeig

També es preveu la
prolongacié del carril
bici del carrer rentador
cap a la vora de la
Muga per enllacar
amb el carril existent

1"



El sistema d’espais lliures:

Aquest segueixen el que determina el POUM en quant a ubicacié i tractament:

Dintre les obres estructurants del sector I'urbanitzacio del vial perimetral incloura el
condicionament de la mota de proteccidé del marge esquerre de la Muga, i I'espai
lliure de proteccio qualificat a migdia del sector d’acord amb les determinacions de
I'informe de I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

El condicionament dels espais lliures classificats amb la clau urbanistica V8 sera el
corresponent als treballs de restauraci6 d'aquests espais concebuts com de
connexido ecologica, sense els requeriments de la clau urbanistica V7, de parcs
urbans de nova creacio.

La ordenacio de les edificacions:

L'ordenacié de les edificacions és en blocs d’illa tancada al carrer de Santa Clara
amb els baixos destinats a locals comercials i les plantes pis a habitatges
majoritariament de proteccié oficial.

A banda oest en les illes compartides amb el sol urba actual 'ordenacié és de
habitatges unifamiliar en ciutat jardi, i la resta és de blocs d’habitatges en illa
oberta i jardi privat amb zones comunes

1.10. Resum de superficies i edificabilitat.

1.10.1.- Superficies.

El resum de les superficies del sector és el seguent:

POUM P. Parcial
Superficie total 196.516 m’ 197.274 m*
Sistemes minims 159,571 m’ 159.571 m’
Vials i aparcaments 33.652 m’ 33.519 m’
Espais Iliures 88.433 m’ 90.164,00 m*
Equipaments 37.486 m° 36.561,00 m”
Serveis técnics 0m? 90,00 m’
r
Total sistemes 159,571 m’ 160.334 m’
Superficie neta edificable maxima 36.945 m” 36.940 m’

Es constata que la superficie total destinada a sistemes supera la fixada al POUM,
encara que la superficie destinada a equipaments és lleugerament inferior a la prevista
al POUM (2,46%) dons no és possible augmentar-la per la seva posicid entre vials. Per
altra part la superficie neta edificable maxima és lleugerament menor a la fixada al
POUM.

Calculada de manera proporcional al sostre previst, la superficie minima de vialitat i
aparcaments és de 28.262,28 m?, per tant una superficie molt inferior als 33.519 m?
de vialitat i aparcaments previstos definitivament en el Pla Parcial
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1.10.2.- Edificabilitats i habitatges

Quadre resum:

POUM P.PARCIAL
m? m? Habit.
Sector 196.516 197.274
Index d'edificabilitat bruta 0,29 < 0,24
Sostre maxim 56.989,64 > 46.609,68
Sostre auxiliar 808
Sostre comercial 19% 10.828,03 = 19% 8.757
Sostre maxim habitatge 81% 46.161,61 = 79% 37.045
Num maxim habitatges 320 > 308
Res. Min HPO 20,85% 9.624,70 21,01% 7.782 66
Res. Min HPC 10,50% 4.846,97 10,53% 3.899 31
Total reserves habitatge [ 31,35% 14.471,66 31,53% 11.681
Cessio aprofitament 10,00%
Sostre residencial edificable
Zones m?/sostre
Illa tancada (clau 3) 10.125
Illa oberta ciutat jardi (clau 4) 23.700
Unifamiliar ciutat jardi ( clau 6a1l) 3.220
Total 37.045
Altres tipus de sostre no residencial
Altres tipus de sostre m?/sostre
Comercial 8.757
Edificacié auxiliar 808

Total 9.565

Es constata que el sostre del Pla Parcial resultant de la suma dels sostres de cada
zona, és inferior a la admesa pel POUM pel sector i les proporcions entre sostre
comercial i sostre residencial també compleix el que fixa el mateix.

El nombre maxim d’habitatges fixats en el Pla Parcial és de 308 i no supera els 320
fixats pel POUM.

Per altra part I'acord 1.6 del informe preceptiu de la CTUG determina que: Cal fixar el
nombre d’habitatge eliminat els sols avui ocupats pel sistema de comunicacions, ja
gue aquests no poden generar aprofitament urbanistic.
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El POUM determina el nombre maxim
d’habitatges en 320 per a tot el sector,
inclos els sols dels sistemes de
comunicacions actuals que ocupen les
seguents superficies:

Santa Clara 4.012 m?
Rotonda  1.200 m?
Safareig  1.000 m?

Total 6.212 m?

El nombre d’habitatges que caldria
reduir s’obté de la relacio entre la
superficie d’aquest sistemes i la total
del sector

Dividint la superficie d’aquests sistemes pel totals del sector tindrem:
6.212/196.516 = 3,16% 320 habitatges x 3,16 % = 10,11 habitatges

Per tant per a complir aquesta condicié caldria reduir els 320 amb 10,11 habitatges i
gueda en un maxim de 309-310 habitatges no superat pels 308 habitatges previstos al
Pla Parcial.

1.11. Habitatges de proteccié publica.

Segons el Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal s’han de reservar per a la construccio
d’habitatges de proteccié publica de proteccié oficial de régim general (HPO) un
20,75% del sostre d’habitatges i per habitatges de protecci6 oficial de preu concertat
(HPC) un 10,50 %.

POUM P.PARCIAL
m? m?
Sostre maxim habitatge 81% 46.161,61 > 79% 37.045
Res. Min HPO 20,75% 9.578,53 21,01% 7.782
Res. Min HPC 10,50% 4.846,97 10,53% 3.899

El sol amb aprofitament urbanistic d'ds residencial objecte de cessié obligatoria i
gratuita a favor de I'Ajuntament o altra administracié actuant s’ha de destinar a la
construccié d’habitatges de proteccié publica.

La localitzacio i superficies del sol destinat a habitatges de proteccié es fixen al planol
07 Ordenacié de Volums. En el cas de la illa 3, en que hi ha diferents tipus
d’habitatges de proteccié publica junt amb habitatges lliures repartits en dos blocs
diferents, a la reparcel-laci6 es podra redistribuir entre els blocs mantenint les
superficies totals i el nombre d’habitatges de proteccié de la illa.

A efectes de comprovar I'adequacié tipoldgica de les zones als habitatges de proteccid
s’ha estimat una edificabilitat Gtil sobre rasant de 85 m? habitatge + 8 m? de traster +
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zones comuns per les tipologies plurifamiliars, del que resulta un minim d’uns 120 m?
construits, dels que es consideren els garatges apart.

1.12. Aprofitament urbanistic

D’acord amb el que estableix la legislacié urbanistica, I'aprofitament urbanistic del
sector és el sumatori dels aprofitaments urbanistics de les zones incloses. Al haver-hi
varies zones d’Us d’habitatges i zona comercial sera necessari, en el projecte de
reparcel-lacid, definir el coeficient d’homogeneitzacié que tingui en consideracio la
diferencia de I's de cada zona en relacié6 amb els usos de les demés, atenent a la
intensitat dels usos, la rigidesa a la demanda de cadascun dels usos, llur localitzaci6 i
la repercussio admissible del valor de la urbanitzacio.

No obstant caldra definir-lo per a reflectir el valor diferencial que les parcel-les
destinades a habitatge de proteccié publica poden tenir en relacié amb les de renda
lliure.

1.13. Cessi6 de terrenys a I’Ajuntament

La cessié a I'Ajuntament dels terrenys destinats a parcs i jardins, dotacions i serveis
d’interés public i social, aixi com dels terrenys corresponents al 10% de I'aprofitament
urbanistic, s’efectuara amb I'aprovacié definitiva del projecte de reparcel-lacio, tal com
preveu la legislacié urbanistica vigent.

La localitzaci6 i superficies del sol corresponent al 10% de I'aprofitament amb
aprofitament urbanistic d’ds residencial objecte de cessid obligatoria i gratuita a favor
de I'Ajuntament, el projecte de reparcel-lacio fixara la seva localitzacio i superficie
exacta.

1.14. Mobilitat sostenible, previsi6 i reserva de places d’aparcament

L'estudi de mobilitat generada del POUM contempla les caracteristiqgues d’aquest Pla
Parcial i en preveu les places d'aparcament de vehicles, motocicletes i bicicletes
necessaries per a una mobilitat sostenible.

Aquestes reserves en els articles 210 i 239 del POUM, s’ajusten i amplien els minims
del Decret 34/2006 de regulacioé dels estudis de mobilitat, precisant les necessitats
tant per aparcaments fora de la via publica en superficie coberta com a la mateixa via
publica al aire lliure.

Aparcament fora de la via publica

Segons l'article 210.3.a) del POUM per tots els sectors les reserves de places
destinades a aparcament de vehicles en una superficie coberta han de complir les
condicions seguents:

a) Per a fots els sectors és obligatori preveure una superficie coberta
destinada a aparcament de vehicles, en la proporcié d'una plaga i mig per
habitatge, o per cada 100 m” de sostre o fraccio, de local comercial o
d'oficines com a minim; i una plagca d'aparcament per cada habitacio
d’hotel.
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Per a I'aparcament de motocicletes mitja placa per unitat d’habitaige o una
placa per cada 200 m” de sostre o fraccio d'usos diferents a I'habitaige.

Per a l'aparcament de bicicletes dues places per unitat d’habitatge o per
cada 100 m” de sostre o fraccio d'usos diferents a I'habitatge.

Per a aparcaments de vehicles les reserves minimes pel sector son:

Reserves minimes d'aparcament fora de la via publica - art 210.3.a) POUM

Nombre d'habitatges 308 ut previsio 462
Superficie locals comercials 8.757 m? previsio 88
Previsié minima total 550

A la zona d’habitatges en illa tancada (clau 3) es fixa el nombre de places en funci6 de
de la superficie mitjana minima per placa incloent accessos, aplicada a la superficie
edificable en planta soterrani. L’index minim aplicat és de 30 m? per placa superior als
25 m? aplicats habitualment al POUM.

A les altres zones es fixa el nombre de places minimes per a cada habitatge

Places d'aparcament fora de la via publica projectades al Pla Parcial

m” d'aparcament  nombre index index

soterrani comercial habitatges placa/habitatge m?/placa  ut

llal-clau3 3035 30 101
lla2-clau3 2716 30 90
lla3-clau3 3006 30 100
llad-clau4 190 1,20 228
lla5-clau4 12 1,00 12
Illa6-clau 6al 4 1,00 4
llla7-clau 6al 16 1,00 16

Total places projectades 551

El nombre de places projectades de vehicles és superior a les previstes pel POUM

En els cas de les reserves de places per a motocicletes i bicicletes a la normativa
especifica de cada zona es recullen els estandards de previsio de places cobertes.

Aparcament a la via publica.

Segons l'article 210.3.b) del POUM cal preveure una placa per habitatges o per cada
100 m? de local comercial o d’oficines en la via puablica, aixi la previsié total minima del
Pla Parcial ha de ser:

Reserves minimes d'aparcament a la via publica - art 210,3.b) POUM

Nombre d'habitatges 308 ut previsio 308
Superficie locals comercials 8.757 m’ previsid 88
Previsio minima total 396
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Les reserves projectades son:

Places d'aparcament a la via publica projectades al Pla Parcial

C/ dels Horts
Oest 19 ut
20 ut
Central 18 ut
18 ut
19 ut
19 ut
Est 30 ut
8 ut

C/ de laMota
Nord / Nord-oes 46 ut
8 ut
8 ut
Sud 21 ut
55 ut

Carrer A
Nord 34 ut
10 ut
Sud 36 ut
8 ut
Carrerde I'Hort d'en Negre Sud 6 ut
Carrer B

Oest 42 ut
Total places projectades 425 ut

El nombre de places disponibles d’aparcament a la via publica supera els minims
establerts pel POUM

1.15. Inundabilitat

Els estudis existents del Planificacié del espai fluvial de la conca (PEF) de la Muga
determinen que aguest sector no és inundable, excepte dues puntes: una de la zona
verda al extrem est a tocar a la Mugueta; i una altra també zona verda a I'extrem sud-
oest a prop de la Muga que en cap cas son edificables

No obstant, d’acord amb els informes emesos per 'Agéncia Catalana de l'Aigua, la
cota de la planta baixa de les edificacions projectades no sera inferior a la cota 7,20
metres.



Delimitacié de zona inundable sobre topografic — setembre 2015 — ACA

Llegenda

- Zona inundable per MCO Zona inundable per T500 anys

Delimitacié de zona inundable sobre ortofoto — setembre 2015 - ACA

land-up  febrer 2022
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1.16. Previsio6 d’'infraestructures i serveis

1.16.1.- Marge esquerra de la Muga

D’acord amb les determinacions del POUM en el projecte d'urbanitzacié del sector
s'incloura el condicionament de la mota de proteccié del marge esquerre de la Muga, i
I'espai lliure de proteccié qualificat a migdia del sector d’acord amb les determinacions
de l'informe de I'’Ageéencia Catalana de I'Aigua.

No obstant segons I'informe de I'’Agéncia Catalana de I'Aigua del 6/11/2019 al respecte
determina:

No obstant, i d'acord amb les consideracions dels informes emesos per I'’Agéncia
Catalana de I'Aigua, [...]La defensa de revingudes de les illes urbanes del nucli
de Castell6 que limiten amb el marge (esquerre ) de la llera de la Muga
correspon exclusivament a motes de terra. La tipologia i dimensions d’aquest
dic no corresponen a cap disseny estructural, com s’ha pogut en les crescudes
del riu dels darrers anys en que ha sigut frequient el col-lapse dels talussos i la
inundacio dels terrenys més propers a la llera. [...]

En aquest sentit, la proposta de condicionament de la mota del marge esquerre,
com a actuacié aillada no és garantia de proteccid, i qualsevol actuacio relativa
a obres de proteccié passiva dels nous espais urbans i urbanitzats s’han de
definir a partir del Pla Especial d’Ordenacié dels espais fluvials i de proteccié en
front inundacions d'acord amb la prescripci6 nim. 5 de l'informe sobre el Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal aprovat inicialment per segona vegada pel Ple
de I’Ajuntament en la sessi6é del 18 de setembre de 2009 de Castell6 d’Empduries
i d'acord amb les determinacions del Pla de Gestié del Risc d’'inundacié (PGRI).

En compliment d'aquest darrer informe de 'ACA cal que el projecte d'urbanitzacié
contempli les obres de proteccié passiva dels espais urbans urbanitzats, basicament
per garantir la estabilitzacié dels talis entre el C de la Mota i la Muga

1.16.2.- Pavimentacid i carril-bici

Es preveu un afermat de les calcades amb paviment asfaltic, apte pel tipus de trafic
habitual en zones residencials, amb una cub-base de 15/18cm., base granular de 20
cms i doble capa de mescla bituminosa continua en calent.

Les voreres seran amb vorada de formigé prefabricat i amb acabat de formigd o panot
hidraulic segons les zones.

El sector assumira com a carrega urbanistica -proporcionalment als aprofitaments
respectius junt amb el sector PPU-4 les obres de construccié del carril-bici entre el
carrer Santa Clara i el carrer Orlina, i la pacificacié del transit, la permeabilitzacié de
les vies i la revegetacio dels ambits proxims a la carretera vella d’Empuriabrava i la
prolongacio del carrer Santa Clara, segons es descriu en I'Agenda del POUM.
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La pavimentacio del bici-carril a dins I'espai lliure vora la Muga , sera de tipus tou amb
saulé compactat

1.16.3.- Sanejament

Es projecta una xarxa separativa d’aigties pluvials i residuals al llarg del sector.

Segons linforme emeés pel Consorci de la Costa Brava la depuradora existent pot
rebre les aiglies residuals d’aquest sector mitjancant el bombeig al bombament de
Castell6 Nou. Per aquest motiu caldra valorar la taxa per l'accés a les infraestructures
de sanejament en alta. Valorades provisionalment per 'ACA en 436.875 €

Pel que fa a la xarxa d’aigues residuals, es dissenyara de manera que pugui recollir
per gravetat totes les aiglies negres de les parcel-les, conduint-les per sota el tracat
dels nous vials fins al punt baix situat a prop del Passeig dels Horts dins de l'area dels
serveis técnics prevista.. En aquest punt es construira un sistema d'impulsié soterrat
gue impulsara les aigles residuals fins a I'estacié de bombeig municipal Castell6 Nou
situada al carrer de les Calandrieres.

La zona situada al nord del C Santa Clara, en el seu cas, ja disposa dels seus
sistemes d'impulsio de les aigies residual fins a I'estacié de bombeig existent al final
del carrer Rentador.

Pel que fa a la xarxa d'aigues pluvials, es preveuen quatre punts d’abocament, tots a
la xarxa actual d’aigties pluvials que passa pel costat sud del carrer de Santa Clara. Es
tracta d’'una canalitzaci6 de 1,50x1,50m, que condueix les aigiies fins a la Mugueta.

La recollida d'aigues pluvials dels vials es fara mitjancant embornals i es conduiran
amb tub soterrat junt amb les aigues pluvials de les parcel-les, fins a la connexié amb
la xarxa existent.

El primer punt d’abocament es situa a la trobada entre el carrer de Santa Clara i la
nova prolongacio del carrer dels Horts (vial oest), i recull les aigties de I'espai lliure, les
parcel-les de la zona Unifamiliar ciutat jardi i les aigtes del vial oest del nou tram del
carrer dels Horts i el nou tram del carrer de I'Hort d’en Negre.
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El segon punt d’abocament es situa a la trobada entre el carrer de Santa Clara i la
nova prolongacié del carrer dels Horts (vial est), i recull les aiglies d’'una part de les
parcel-les de la zona illa oberta ciutat jardi i les aigles del vial est del nou tram del
carrer dels Horts.

El tercer punt d’'abocament es situa a la trobada entre el carrer de Santa Clara i la
nova prolongacié del carrer del rentador, i recull les aiglies d’aquest nou tram de vial.

El quart punt d’abocament es situa a la trobada entre el carrer de Santa Clara i el
carrer de la Mota, i recull les aiglies de la zona d’equipaments, part de les parcel-les
de la zona illa oberta ciutat jardi i les aiglies del carrer de la Mota, del carrer A i del
carrer B

Les parcel-les de la zona llla tancada, connecten directament a la xarxa existent del
carrer de Santa Clara.

Donat el poc pendent dels carrers per on discorre la xarxa de sanejament, el pendent
minim de les canalitzacions es limita al 0,5%, obtenint d’aquesta manera control sobre
les velocitats minimes de circulacio.

Finalment, pel que fa a les escomeses, se’n construira una per parcel-la, al seu punt
més baix, de 200 mm de diametre i se’'n senyalitzara la situacié per a la seva futura
localitzacié amb una fita prou solida per resistir fins a la connexi6 de les futures
edificacions.

1.16.4.- Aigua

Segons l'informe del 30 de setembre de 2019 de Castell6 2000, empresa municipal
responsable, entre altres, del manteniment de la xarxa daigua es disposa de
subministrament d’aigua potable suficient pel sector i per tal de garantir aquest caldria :

Tancar I'anell del subministra amb una canonada des del diposit de I'aigua situat
al carrer Cobla Rossinyols fins I'aparcament de la farinera passant pel carrer del
Rec del Moli.

La xarxa d'abastament sera suficient per garantir la demanda punta de la xarxa
d’hidrants i poder subministrar la demanda ordinaria d’'aigua potable a tot el sector
estimada en una dotacié de 200l/persona i dia considerant que el consum es realitza
en 10 hores, 5l/m2 sostre per equipaments i 4l/m2 jardi per rec de jardins publics i
arbrat urba, com s'indica al POUM.

El tracat dels tubs es fara paral-lel als vials i els tubs es protegiran en els
encreuaments amb els vials.

1.16.5.- Electrificacid

El calcul de previsi6 de carrega eléctrica s’ha efectuat d’acord amb la Instruccié
Tecnica Complementaria n°® 10 del Reglament electrotécnic per Baixa Tensiéo (RD
842/2002, d'agost de 2002). S'ha previst una electrificacioé elevada pels habitatges de
la urbanitzacié, amb una previsié de demanda maxima total de 9.200w per habitatge.
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La poténcia eléectrica prevista segons indica el POUM, és de 100 w/m? sostre per les
zones d’equipaments i serveis técnics, i 1,5 w/m?2 per I'enllumenat de vials publics i
d’espai de jardi public urba.

La xarxa d'abastament eléctric es projectara seguint els criteris habituals de les
companyies subministradores de la zona (FECSA-ENDESA). La mitja tensid ja arriba
actualment a I'ambit del projecte en una linia aéria que segueix el tracat de la carretera
de Santa Clara. Aquesta es soterrara amb un tracat apte per possibilitar el
subministrament als centres de transformacio necessaris per al subministrament en BT
del sector.

Es situa un Centre de Transformacié al costat de l'estaci6 de bombeig d'aiglies

residuals, dins de la zona de sistemes de serveis técnics (clau T2 i T3) i la resta de Ct
dins de les edificacions previstes

1.16.6.- Enllumenat

La xarxa d’enllumenat public seguira l'esquema basic proposat en el planol
corresponent, continuant i seguint el mateix model que I'enllumenat ja public instal-lat.

El disseny de la xarxa d’enllumenat es realitzara d’acord amb les determinacions del
REAL DECRET 1890/2008 de 14 de novembre pel que s'aprova el Reglament
d’eficiencia energética en instal-lacions d’enllumenat exterior i les seves Instruccions
tecniques complementaries.

L’enllumenat public, a part del que correspon a la propia vialitat del sector, també es
fara en el tram de la carretera de Santa Clara que limita amb I'ambit d'aquest Pla
Parcial Urbanistic.

La seva disposicié sera en compliment a la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié
ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.

La instal-lacié incorporara mecanismes automatics d'accionament de l'enllumenat
public (cel-lules fotoeléctriques, rellotges astronomics, o altres) que facilitin I'eficiéncia i
la minimitzaci6 del consum.

Es dissenyaran l'enllumenat exterior de manera que es minimitzi la contaminacié
lluminosa, especialment al carrer de la Mota

1.16.7.- Telecomunicacions

La xarxa de telecomunicacions complira les determinacions de I'empresa de
telecomunicacions que dona subministrament al municipi i com a minim preveura a
més de la infraestructura convencional de comunicacions, la xarxa de fibra optica

Es preveu la canalitzacio subterrania de la xarxa telefonica, s'instal-laran prismes de 2
i 4 conductes de PVC de diametre 110 i arquetes del tipus H i M.

El tracat d'aquestes canalitzacions sera per les voreres, i s'alimentara a partir de la
xarxa de coure i a la de la fibra Optica ja existent.
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1.16.8.- Gas

Es preveu alimentar la urbanitzacié a partir de la canonada principal de gas natural
gue arriba al municipi pel carrer Marin.

Totes les noves canalitzacions seran amb tub de polietile i el tracat d’aquestes sera
paral-leles als vials seguint les directrius de 'empresa subministradora.

Castell6 d’Empdries, febrer 2022

Miquel Capdevila Bassols / arq.
Neus Roca Cambras /arg.

Firmado digitalmente por MIQUEL
CAPDEVILA | BASSOLS / num:5789-4
Fecha: 2022.03.21 19:46:32 +01'00'
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2. INFORME MEDIAMBIENTAL

2.1. Introduccio

El text refés del POUM de Castell6 d’Empdaries inclou la corresponent Memoria
ambiental (Document A.4) a partir de la qual va determinar les correccions necessaries
al planejament per tal d’aconseguir una sostenibilitat ambiental de qualitat.

Aquella tramitaci6 va anar acompanyada del corresponent informe ambiental
preliminar (IAP), primer, i de l'informe de sostenibilitat ambiental (ISA), després, que
recollia les aportacions i indicacions realitzades en el document de referéncia (DR).

Aixi, doncs, la memoria del POUM és hereva de I'experiéncia i I'extens procés d’analisi
i valoraci6 iniciat el 2005 i al llarg del qual s’han anat integrant els aspectes ambientals
de forma paral-lela a la redacci6 de les successives propostes d’ordenacio.

2.2. Determinacions per a l'avaluacié ambiental dels instruments derivats del
POUM

El POUM estableix que haura de ser sotmés al procediment d’avaluaci6 ambiental,
d'acord amb el procediment fixat a l'article 115 del Decret 305/2006, el seglent
instrument de planejament derivat:

PPU-4. Les Calandrieres. Cal remarcar que I'ambit de La Muga Nord, inclos en la
proposta que es va sotmetre a aprovacio provisional com a sector discontinu del
PPU-4, resta classificat ja en el text refds d’octubre 2012 com sol no urbanitzable.
Per aguest motiu l'avaluaci6 ambiental només fa referencia a I'ambit de les
Calandrieres.

Continua la memoria ambiental del POUM:

Pel que fa a la resta d'elements de planejament derivat, aquests hauran de tenir
en compte els documents ambientals del POUM i es remetran als Serveis
Territorials del Departament de Medi Ambient i Habitatge i a ’'Agéncia Catalana de
I'Aigua per a I'emissio de l'informe, sense perjudici de l'aplicacid, si calgués, del
procediment d’avaluacié ambiental d’acord amb l'apartat 2 de I'Annex 1 de la Llei
6/2009 o pels possibles efectes directes o indirectes sobre la xarxa Natura 2000,
el que s’haura d’'analitzar en cada cas. Aquesta indicaci6 es refereix, de manera
especifica, a les seglents figures:

PEU-2. Flamicell
PEU-2. Flamicell
PPU-6. El Poliol
PPU-12. La Muga Sud

Per tant al PPU-2 Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol no cal sotmetre’l al procediment
d’avaluacié ambiental.
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A la fitxa del POUM corresponent al Sector Pla Parcial Urbanistic PPU-2 Hort d’en
Negre / Tia de I'Estanyol s’inclouen els condicionants mediambientals a complir:

Objectius: L'objectiu prioritari €s completar un eixample residencial que ha de
constituir el limit de la part de migdia del nucli de Castelld, formalitzant la fagcana
urbana al marge esquerre de la Muga i de la Mugueta, respectivament.

El condicionament dels espais lliures classificats amb la clau urbanistica Vs sera el
corresponent als treballs de restauracid d'aguests espais concebuts com de
connexio ecoldgica, sense els requeriments de la clau urbanistica V7, de parcs
urbans de nova creacio.

2.3. Impactes derivats de I'aplicaci6 del pla

Les principals apostes ambientals i de sostenibilitat del POUM que afecte al PPU-2
Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol la sén les seguents:

Els valors naturals més valuosos a escala regional i local queden protegits
especialment.

El POUM i el PPU-2 respecta I'ambit principal del connector Muga-Mugueta i
sectors adjacents, preservant aquests sols com a no urbanitzables i dotant-los
d'una normativa urbanistica. Aquest plantejament és coherent amb la proposta
de connectors del Pla Director Territorial de I'Emporda (tant en la zona
d'aiguabarreig de la Muga i la Mugueta com en la zona connectiva de la plana).

Es complementen els condicionants mediambientals al document d’estratégies
del planejament amb el connector ecologic “Muga-Mugueta i sectors adjacents”

Completar el teixit residencial

- Cami de Vilanova
- Carretera del Botxi / La Mugueta

- Hort d'en Negre Est/
Tia de I'Estanyol

Situacié estratégica dels
sistemes publics d'espais lliures

- Mota de la Muga
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El POUM contempla I'eliminacié de I'actual carretera vella d’Empuriabrava i el
trasllat cap a I'Est, a l'algada de I'Ultim pas de fauna de l'autovia C-68 (el situat
més a Llevant). La traca d'aquest vial que s’elimina passa a formar part de la
xarxa de vialitat de transit restringit (recorregut per a vianants i carril bici).
Aquesta actuacio ha de permetre, junt amb la resta de mesures proposades a
I'SA, millorar significativament la funcionalitat connectora del connector Muga —
Mugueta i sectors adjacents.

Els espais lliures d'importancia en el cicle de l'aigua i en la connectivitat queden
majoritariament exclosos i protegits del desenvolupament urbanistic.

2.4. Mesures protectores, correctores i compensatories

Les principals mesures protectores, correctores i compensatories es relacionen amb
I'establiment d’actuacions en relacié a millorar i potenciar la funcionalitat ecologica del
connector Muga-Mugueta i sectors adjacents, tal i com s’exposa tot seguit.

La present revisi6 del POUM, a través del manteniment d'una zona de sOl no
urbanitzable, I'establiment de cessions urbanistiques i I'eliminacié del tracat actual i
trasllat de la carretera vella d’Empuriabrava, garanteix el manteniment de la franja de
connexié del connector Muga-Mugueta i sectors adjacents, tot reforcant-la amb una
major proteccid del sl no urbanitzable, aixi com amb la creaci6 d'espais verds
adjacents (V7, de nova creaci6; i V8 dins del PPU-2, de restituci6 ambiental i
paisatgistica) que actuen com a zones tamponadores i que envolten I'ambit central de
connexio.

La normativa associada a aquestes figures urbanistiques atorga un reconeixement
especial a la preservacié dels valors ecologics de I'ambit i a la regulacié d'usos en
aqguestes tipologies de sol no urbanitzable.

En relacié al sistema d'espais lliures en sol urba i, en particular als sols de restitucié
ambiental i paisatgistica (clau V8 al PPU-2 Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol) la
normativa urbanistica indica (article 98) que aquesta categoria “correspon als espais
liures de nova creacié destinats a realitzar funcions de connexié paisatgistica i
ecologica amb altres sectors del territori, uns i altres amb una reconeguda funcionalitat
estrategica”, aixi com que “El régim dels sols qualificats sota aquesta clau urbanistica
sera aquell establert en les terminacions de I'article 13 del Decret 328/1992, de 14 de
desembre, pel qual s'aprova el PEIN". Finalment, estableix que “el planejament
proposa la restauracié d’aquestes zones atenent la funcié ambiental i paisatgistica que
se’ls hi assigni, en el benentes que els usos publics se supeditaran tothora a aquells
primers de preservacio i millora de la qualitat ambiental” i acaba plantejant que el
desenvolupament d’aquests sectors es pugui fer mitjancant plans especials.

A banda d’aquests casos concrets, la normativa associada —especialment a les claus
24a i V8- impedeix la implantacié de noves activitats no compatibles i promou la
restauracié ambiental i paisatgistica d’aquests sols, amb la qual cosa la seva qualitat
ambiental i funcionalitat ecologica han de millorar substancialment.

En aquest context seria desitjable que la confluéncia de la Mugueta amb la Muga
adquiris un grau meés gran de naturalitat,
Totes aquestes actuacions afavoreixen la funcionalitat ecologica, en dos sentits:

26



Establint arees d’alimentacio i refugi per a la fauna.

Afavorint el pas de fauna per uns eixos preferents oportunament condicionats.

Pel que fa a 'augment de la permeabilitat de les infraestructures lineals es planteja —a
banda del trasllat de la carretera vella d’Empuriabrava— una actuacio a la carretera
vella de Roses: la instal-laci6 de diversos passos inferiors, majoritariament de
dimensio petita, ates que les diferéncies de cota no permeten la instal-lacié de passos
de gran alcada (excepte, eventualment, en el tram més proper a la carretera vella
d’Empuriabrava on es podria assolir una alcada a I'entorn dels 2-2,5 m).

De cara a evitar al maxim l'atropellament de fauna i I'accidentalitat del transit es
planteja —tal com s’ha indicat anteriorment— per a la carretera vella de Roses la
disposicié de marges vegetats perimetrals —que condueixin la fauna als punts de pas
habilitats—, aixi com també la implantaci6 de mesures de pacificacié del transit
(senyalitzacid, instal-lacié d’esquenes d’ase).

2.5. Grau de compliment mediambiental

El Pla Parcial redactat compleix les determinacions mediambientals previstes als
documents del POUM destacant la proteccié de la funcionalitat ecoldgica del
connector de la Mugueta.
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3. ESTUDI D'IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA

3.1. Introducci6

El present estudi d'impacte i integracio paisatgistica (EIIP) del Pla Parcial Urbanistic
nam 2 “Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol”, té la finalitat de diagnosticar el impacte
paisatgistic potencial que pot comportar el desenvolupament del sector, valorant i
proposant les mesures que es considerin més adequades per a minimitzar l'impacte i
aconseguir una correcte integracio en el paisatge de I'entorn, d’acord entre altres amb:

- El Pla territorial de les Comarques Gironines

- El Cataleg del paisatge de les Comarques Gironines. Unitat de paisatge de la
Plana de 'Emporda

- Els criteris paisatgistics inclosos dins el POUM de Castell6 d’Empuries

- El Pla director urbanistic de revisié de so0ls no sostenibles del litoral gironi
(PDU)

Elaborat segons la guia metodologica del EIIP proporcionada per la Direccié General
d’Arquitectura i Paisatge, Departament de Politica Territorial i Obres Publiques de la
Generalitat de Catalunya esta encaminat a preveure les conseqiiéncies sobre el
paisatge de I'execucié de la proposta i exposar els criteris adoptats per a la seva
integracid paisatgistica. L'objectiu final és valorar i justificar que els criteris i les
mesures previstes son adequades i suficients per a garantir una correcta integracio de
les actuacions en el paisatge circumdant.

Segons el Pla territorial de les Comarques Gironines, a l'article 2.6 de les Disposicions
normatives cal efectuar un estudi d'impacte i integracié paisatgistica de les edificacions
que limiten el sol urba amb el sol no urbanitzable

Article 2.6
Construccions aillades

1. Pels seus efectes en el paisatge, cal extremar la qualitat dels projectes i les garanties
d’'autoritzacio de les noves edificacions, construccions o instal-lacions aillades en el territori, tant
d'aquelles que es poden admetre en sdl no urbanitzable com aquelles que ocupin parcel-les
aillades de sdl urba.

3. Tots els projectes d’edificacions, construccions o instal-lacions aillades han d’incorporar un estudi
d'impacte i integracio paisatgistica.

3.2. Estat del planejament

3.2.1 Platerritorial de les Comarques Gironines

El Pla territorial de les Comarques Gironines determina al seu apartat 3 de
Disposicions normatives les directrius especifiques del territori coincidents amb les
corresponents a la unitat de paisatge 17 Plana del Emporda.

En el planol O.6 despais oberts, estrategies d’assentaments i actuacions
d’infraestructures en determina graficament les directrius paisatgistiques especifiques
del territori
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Planol O.6 Espais oberts, estratégies d’assentaments i actuacions d’infraestructures — Alt Emporda.

[ NUCLIS HISTORICS | LES SEVES EXTENSIONS | | SOL DE PROTECCIO TERRITORIAL

I:l Nuclis histrorics i les seves extensions Sol d'interés agrari ifo paisatgistic

| SOL DE PROTECCIO ESPECIAL

Sol de proteccid especial

3.2.2 Catdleg del paisatge de les Comarques Gironines. Unitat de paisatge de la
Plana de 'Emporda

Paisatge a escala territorial: EI municipi de Castell6 d’Empuries, esta incorporat en el
Cataleg de paisatge de les Comarques Gironines, dins I' unitat de paisatge de la la
Plana de I'Emporda

Tot i que I'escala de treball del Cataleg no permet la transcripcié de les seves directius
a l'escala del projecte, s’assenyalen a continuacié les directrius i criteris fixats en
'esmentat cataleg i que poden tenir més referéncia a I'ordenacié urbanistica

Objectius de qualitat paisatgistica

17.6.Uns assentaments urbans de Figueres, Castell6 d’Empduries, I'Escala, Sant
Pere Pescador i Roses ordenats i amb uns eventuals creixements que nho
comprometin els valors del paisatge que alberguen, ni els valors dels espais
circumdants, i amb unes entrades als nuclis de qualitat

Criteris i accions
17.25. Afavorir unes fronteres nitides i de qualitat entre els espais urbans i els
espais agricoles o naturals de les periféries evitant la ubicacié d'activitats o
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instal-lacions no aptes en sol agricola per tal de preservar la seva integritat. De la
mateixa manera, evitar la degradacié d’aquestes fronteres creant franges de
transicidé o limits clars, depenent dels casos, sobretot en aquells nuclis situats a
peu dels eixos de comunicacié principals de la unitat (Figueres, Castello
d’Empduries, el Far dEmporda, Viladamat, Vila-sacra, Pont de Molins, Vilafant
'Escala i Torroella de Fluvia)

3.2.3 Previsions del planejament municipal

El Paisatge a escala local: Els criteris paisatgistics inclosos dins el POUM de Castellé
d’Empduries per aquest sector son:

Els nous desenvolupaments edificatoris s’articularan sobre una xarxa viaria
ortogonal, formada per les perllongacions de I'eixample residencial contigu al qual
deuran de donar continuitat. Es valorara el reconeixement de la perllongacid de la
traca del camrer del Rentador, per connectar visualment el perfil del sector de la
muralla i de la catedral amb la zona d’espai lliure public que conformara el front amb
el marge esquerra de la Muga.

Els teixtits de les illes que es recolzen sobre el carrer Santa Clara s’ordenaran en
edificacio plurifamiliar alineada a vial | concentraran els elements de centralitat de
barri —comerg, locals, oficines, etc- que qualificaran el sector.

Dintre les obres estructurants del sector I'urbanitzacio del vial perimetral incloura el
condicionament de la mota de proteccido del marge esquerre de la Muga, 1 I'espai
lliure de proteccid qualificat a migdia del sector d'acord amb les determinacions de
I'informe de I'’Agéncia Catalana de 'Aigua.

El condicionament dels espais lliures classificats amb la clau urbanistica Vs sera el
corresponent als treballs de restauracid d'aquests espais concebuts com de

connexid ecoldgica, sense els requeriments de la clau urbanistica V7, de parcs
urbans de nova creacio.

Estrategia del planejament definida al POUM

Completar el teixit residencial

- Cami de Vilanova
- Carretera del Botxi / La Mugueta

- Hort d'en Negre Est/
Tia de I'Estanyol

Situacio estrategica dels
sistemes publics d'espais lliures

- Mota de la Muga
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3.2.4 El Pla director urbanistic de revisié de sols no sostenibles del litoral gironi

(PDU)

Les determinacions del PDU, mentre el planejament general no s'hi adapti, s6n
d'aplicacio directa pel planejament derivat d'acord amb el seu article 61.5. En
consegliencia caldra aplicar al Pla Parcial la Secci6 2 Disposicions dels sols no
ordenats, des del article 84 al 89.

Encara que algunes parts no coincideixen plenament amb la definicié d’edificacio

aillada, per l'estudi de al integracié paisatgistica es tindra en compte tot el
conjunt.

Article 85 PDU. Emplacament i visualitzaci6

Principalment els criteris d’aquest article responen a la necessitat d’'articular la
ordenacié amb els terrenys en pendent, que no és el nostre cas.

El paragraf d) contempla la necessitat de vincular les edificacions a la vegetacio
existent minimitzant-ne I'impacte visual, fet que es contempla i justifica al apartat
3.4. Andlisi de la visibilitat de 'emplacament

Article 86 PDU. Preexisténcies naturals i patrimonials

Propiament no hi ha preexistencies naturals doncs aquest espai ha estat
tradicionalment dedicat al conreu, motiu pel que si que existeixen algunes
preexisténcies patrimonials lligades a I'agricultura, que es conserven.

A la part central del Parc vora riu hi ha una microestructura amb plantacions
d’antics fruiters i divisions d’horts que es mantenen.
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Article 87 PDU. Ordenaci6 dels sistemes

Els paragrafs inicials fan referéncia a directrius de la ordenacioé que son propies
del POUM que de fet, encara que el PDU no era aprovat, ja les contempla.

Pel que fa a la xarxa viaria la prevista al Pla Parcial és la minima imprescindible
doncs a partir de la assenyalada al POUM, amb la ordenacié prevista només
s’han projectat : la prolongacié del C del Rentador de gran interes paisatgistic
per la continuitat de visuals des de vora riu fins a la catedral; i un carrer paral-lel
al C Santa Clara per ordenar les diferents tipologies.

El moviments de terres necessaris per a executar la vialitat sén de poca
magnitud, de manera natural sén els que resulten de unir I'actual C de la Mota
amb el C Santa Clara.

Es mantenen els camins existents que creuen I'ambit i d’alguns se’n millora la
connectivitat amb la xarxa de carril bici del sol urba i amb els itineraris
paisatgistics.

Pel que fa a la vegetacid de les zones verdes, es manté l'arbrat existent
identificant els exemplars i la nova vegetacio es recolzara en I'estructura i tipus
de la vegetacio predominant. Aquesta vegetacio garanteix I'adequat tamisat de
I'edificacio respecte a les vistes exteriors al sector tal com es contempla i justifica
al apartat 3.4. Andlisi de la visibilitat de 'emplacament

La zona d’equipament és frontera amb I'exterior del sector, per tamisar les vistes
es preveu prolongar la linia d’'arbrat entre les edificacions i el carrer B que limita
amb l'espai exterior del sector. Els volums dels nous equipaments no superaran
el doble del volum mig del seu entorn, llevat que sigui necessari per la
funcionalitat de I'activitat que es preveu implantar.

Per als sols d’equipament, els espais que no es destinin a I'edificacio resultant
s’han de mantenir en estat natural i sense compactar per tal de mantenir-ne les
funcions naturals, si bé s’hi podran desenvolupar les instal-lacions d’activitats
col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacié en el lleure i d'esbarjo que
es desenvolupin a laire lliure, amb les obres i instal-lacions minimes i
imprescindibles per a I'ls de queé es tracti i amb els criteris de mantenir I'estat
natural d'aquest espai i, per tant, optar per solucions permeables, que
mantinguin l'arbrat existent i minimitzin els moviments de terres. Els elements
que s’hi col-loquin s’hauran d’'adaptar a les regulacions i les condicions dels
ambients edificats i s’hauran de dissenyar amb criteris d’integracié paisatgistica,
estalvi energetic i minimitzacio de la contaminacio visual, acustica i luminica.

El sol d’aquest equipament actualment és un camp de conreu sense cap tipus
d’arbrat ni vegetacié a protegir.

A les arees pavimentades dels sols publics caldra donar prioritat a la instal-lacié
de paviments permeables o mixtes, é€s a dir, que intercalin la pavimentacio i el
sol amb vegetacio
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En aquest Pla Parcial només es preveu la possibilitat d’algun tipus de tanca en
'equipament, a criteri dels serveis tecnics de I'’Administracié. Quan s’hagin de
col-locar, sén d’aplicacio les mateixes disposicions que regulen els sols privats.

Article 88 PDU. Tipologia edificatoria i composicié del conjunt

Per harmonitzar la nova urbanitzaci6 amb la existent, la primera linia de sol
edificable per I'extrem oest s’ha ordenat amb els mateixos parametres principals
de les zones actuals. | s’ha previst un passeig de generoses dimensions per
articular el canvi de tipologia edificatoria.

Pel que fa a les agrupacions, a més del que indica el PDU l'acord 1.1 del informe
preceptiu de la CTUG determina que: Cal reduir les longituds dels edificis per tal
d’assegurar una major permeabilitat entre el nuclii el riu.

La permeabilitat des del nucli cap al riu al arribar al limit del sector queda molt
frenada per les elevades longituds dels fronts dilles i sovint per les mateixes
edificacions. El front més llarg és el del IES Castellé6 d’Empuries amb 129 metres de
llargada.

Son 4 els vials que arranquen del nucli cap el riu: el cami vell de Sant Pere
Pescador; el C/ d’Ettenheim prolongacié del C/ del Mar , el C/ dels Horts i el C/
Rentador. Els dos darrers sén els que aquest Pla Parcial els dona una potent
continuitat.

linies de permeabilitat

Els fronts amb I'espai del riu dels carrers del sol urba del barri de Ca I’Anton oscil-la
entre els 64,8 i 50,70 metres.
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En I'aprovaci6 inicial la longitud tipus dels edificis del Pla Parcial vora I'espai del riu
és de 45 metres arribant fins a 52,5 i 90 metres. Es proposa reduir-los fins a 45
metres com a maxim tal com es reflexa al grafic amb les linies de permeabilitat

Enfront del IES, zona en que el POUM dona una especial importancia com a
elements estructurador on es “concentraran els elements de centralitat de barri-
comerg, locals, oficines, ets.. “ es preveuen dues peces de 76 i 58 metres en planta
baixa i blocs de menor longitud en planta pis per reduir el seu efecte pantalla

Tant els espai lliures publics al costat del carrer Santa Clara i el passeig del Horts,
com l'espai lliure privat de lilla del carrer de la Mota es comporten com a
connectors de les diferents linies de permeabilitat principals.

L'espai verd associat a riu es manté a l'escala existent actualment amb les
dimensions de camps i horts actuals excepte al camp nord-est que es divideix en
dos seguint la directriu del marge vora la Mugueta per adaptar-lo a I'escala dels
existents i també per facilitar la implantacio d’'una nova pantalla d’arbres per tamisar
les vistes de la facana edificada del sector. La longitud dels edificis esta en
consonancia amb les dimensions d’aquests espais

El projectes d'illa per garantir la coherencia de les edificacions seran preceptius a la illa
4 amb 8 blocs on es desenvoluparan per alineacions. A les illes 1, 2 i 3 sera preceptius
per blocs per assegurar la coheréncia d’un mateix bloc encara que sigui de propietats
diferents. Pel mateix motiu tots els blocs d’edificaci6 seran amb coberta plana per
reduir el seu impacte visual.
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Article 89. Mesures d’execucid

En el procés d'execucié del Projecte d'Urbanitzacié es vetllara per mantenir la
diversitat i funcionalitat ecologica del territori, executant per fases la intervencié sobre

I'espai del Parc vora la Muga i la Mugueta, per a poder mantenir-lo com a connector
biologic

3.3. Descripci6 del paisatge previ

3.3.1. Descripci6 de I'ambit del sector

L'ambit del sector compren els terrenys sensiblement plans situats al sud-est del nucli
urba, travessats pel carrer Santa Clara i delimitats per: el casc urba al oest i nord-oest;
part per la Mugueta al oest i per I'entorn de la Muga al sud
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3.4. Analisi de la visibilitat de I'emplacament
3.4.1 Factors de visibilitat general

Pel que fa a la visibilitat d’'aquest nou sector, que es situa amb continuitat al nucli urba
actual, tindra al igual que aquest, Unicament visibilitat a partir de les visuals properes.
Els eixos principals de visualitzacio sén la carretera vella de Roses, I'accés al nucli pel
pont del Pas de Sant Pere i la marge dreta de la Muga.

Donada la configuracié morfologica de la zona, fa que la conca visual faciliti Gnicament
la visié d’aquest nucli urba a partir de visuals molt properes sense barreres visuals de
cap mena.

La conca visual resultant amb el desenvolupament del sector sera similar a la del nucli
urba actual, en la visio de les facanes est i oest del nucli urba, de la que Unicament
canviara el percentatge de visualitzacio.

Es a dir, amb el creixement la zona urbana es veura des dels mateixos llocs del nucli
urba, pero el fragment visible del nucli urba, des de cadascun d'aquests llocs sera
gquelcom més gran, i sempre des de perspectives properes.

3.4.2 Factors de visibilitat amb la frontera del sol no urbanitzable

Aquest estudi te com objectiu principal el que emana del Pla territorial de les
Comarques Gironines i del Cataleg del paisatge de les Comarques Gironines. Unitat
de paisatge de la Plana de 'Emporda, el afavorir unes fronteres nitides i de qualitat
entre els espais urbans i els espais agricoles o naturals de les periféries

Limit sol No urbanitzable

ESPAI DE_
TRANSICIO

36



Tal com preveu el POUM seguint els criteris del Pla territorial i del Cataleg de paisatge
hi ha tot un extens espai de transicio fronterer amb el sol no urbanitzable per la banda
sud, oest i nord-oest del sector

3.4.3 Limit Sud

Les barreres visuals del terraplé de la carretera C-260 i de la vegetacio del bosc de
ribera de la Muga fan que el sector només sigui visible des del sol no urbanitzable del
marge esquerra de la Muga. A més el desnivell del marge existent a continuacio del
carrer de la Mota encara redueix més la conca visual.

3.4.4 Limit Est

La barrera visual de la vegetacio del bosc de ribera de la Mugueta fan que el sector no
sigui visible des del sol no urbanitzable, encara que hi ha una penetraci6é visual a
través de la antiga carretera a Roses.

La visibilitat és des del espai lliure existent dins del sector concebut com a connexié
ecologica i visual.
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3.4.5 Limit Oest

La visibilitat des del casc urba es redueix a les vistes a través dels recorreguts pels
vials i parcs urbans
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3.4.6 Limit Nord

Al Nord la barrera visual de la vegetacié del rec del Moli fan que el sector no sigui
visible des del sol no urbanitzable. La visibilitat és per la banda nord-oest des del
espai lliure existent dins del sector concebut com a connexié ecologica i visual.

Pel que fa a aquest apartat I'acord 1.2 del informe preceptiu de Ila CTUG
determina que: Cal completar I'EIIP amb una justificacid (argumentalment i
mitjancant fotomuntatges) sobre:
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La composicié urbana del front edificat enfront de l'espai d’aigua per la seva
especial visibilitat. Millorar i garantir la imatge dels fronts periferics de I'extensio
prevista en tant que constituiran noves facanes a l'area urbana.

La qualitat de les sequéncies visuals d’aproximacio i accés al nucli i arees urbanes
des de les carreteres (caldria justificar sobre la situaci6 final sobre I'avinguda
arbrada existent d’accés al nucli).

Son tres les vies de comunicacié d'aproximacido i accés al nucli Castell6 que
aparentment, per la seva situacié topografica, podrien tenir vistes sobre el sector de
I'Hort d’en Negre. Aquestes vistes estan extraordinariament bloquejades per les
pantalles de vegetacié del bosc de ribera de la Muga i la Muqgueta, de la vegetacio de
I'espai de transicié entre el riu i el nucli urba i per I'arbrat de I'antiga carretera a Roses
avui C/ Santa Clara.

Sequéencia pel cami peatonal i carril bici que transcorre en sentit est-oest (1,2 i 3).

Aquest és l'itinerari més proper amb una certa visibilitat del
front edificat al limit sud del sector.

Pel marge esquerre en sentit oest el cami esta acompanyat al

inici pel bosc de ribera i posteriorment per canyis que també
es troba amb alguna discontinuitat a tot el marge dret

Sequéencia per I'antiga carretera de Roses (41 5)

Al llarg d'aquest recorregut, en el tram no urba,
majoritariament esta acompanyat per una linia de platans al
marge sud i de freixes a la banda nord

Segiéncia per I'autovia (6,7 i 8)

Tant per la vegetacio de ribera existent i la de la vora de
I'autovia, no hi ha visibilitat sobre el sector.

Observis la vegetacio del bosc de ribera a la cruilla entre la
Muga i 'autovia
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L'informe preceptiu de la CTUG determina que: Cal completar 'EIIP amb una
justificacid sobre: La qualitat de les sequeéncies visuals d’aproximacio i accés al nucli i
arees urbanes des de les carreteres (caldria justificar sobre la situacié final sobre
l'avinguda arbrada existent d’accés al nucli).

Aquesta és l'estat actual de la vista més significativa de I'accés al nucli pel C Santa
Clara ( antiga carretera de Roses). Amb la tipica pantalla de xiprers

Amb la prolongacié del C de la Mota desapareix part de la pantalla de Xiprers existent

Per filtrar i millorar la imatge d’'aquest front periféric es preveu una pantalla d’arbres
autoctons per la cara exterior del C de la Mota, només oberta en la prolongacions del
C Rentador i Passeig dels Horts

La divisié del camp proper amb la formacioé d'una segona pantalla filtrara encara més
la facana urbana
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3.5. Components i valors del paisatge

Components
La zona objecte del estudi esta situada dins la gran area de la plana del Emporda, al

limit del casc urba de Castell6 d’Empdaries envoltada pel curs hidric de la Muga i la
Mugueta. L'area de la intervencié és plana lleugerament terrassada amb feixes de
petits desnivells en sentit descendent cap a la cota del llit de I'espai fluvial.

Valors del Paisatge

El paisatge esta dominat pel patr6 estetic de vall-espai fluvial, i a I'nora pel valor
ecologic per la seva connectivitat entre espais naturals.

Des del punt de vista de paisatge urba és important la visual del carrer del Rentador
sobre el perfil del sector de la muralla i la catedral.

3.6. Proposta d’ordenacio

Descripcio

La proposta d'ordenacid del Pla Parcial recull les pautes contingudes al POUM
respecte a vialitat, espais lliures, zones residencials d’aprofitament privat, i totes
aquelles de cara a mantenir la integritat paisatgistica dels terrens vora riu com a espai
fluvial i connector ecologic.

Per altra part per aconseguir una frontera de qualitat entre el sol edificat i el sol no
urbanitzable es preveu la penetracié de un passeig arbrat pel carrer dels Horts, i la
'obertura d’'un espai lliure també arbrat cap a l'espai vora la Muga. Per ultim és
perllonga la traca del carrer del Rentador també cap a la Muga per unir visualment la
catedral amb el marge esquerra de la Muga.

Estat del planejament

En aquest cas el criteri principal del Cataleg del Paisatge és afavorir unes fronteres
nitides i de qualitat entre els espais urbans i els espais agricoles. Que els creixement
no comprometin els valors del paisatge que alberguen ni els valors dels espais
circumdants.

Fragilitat paisatgistica

Per una part I'abast de la conca visual és reduit pel que el paisatge de I'entorn no és
susceptible de ser alterat de manera significativa. Per altra part la intervencio
proposada és resol el tractament de la frontera entre els sol urba edificat i el sol no
urbanitzable.
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3.7. Criteris d’integracié i impacte paisatgistic

Criteris i mesures d'integracio

La estratégia d'integracio és la de Contextualitzacio establint:

Continuitat entre els espais del sol no urbanitzable i I'espai de transicio entre el
teixit urba i 'espai fluvial.

Continuitat del connectors ecologics

Limitacié de la vialitat i de la zona urbanitzada fins al marge continuacié del
carrer de la Mota

Frontera permeable al espais de transicié amb penetracié de masses d’arbres i
visuals de llarg recorregut cap a la catedral

Limitacio cromatica i de textures de les edificacions situades a la frontera amb
el sol no urbanitzable amb: prohibicié de fagcanes vidriades amb murs cortina i
limitacio dels colors de la part plena de facana a blancs i terrossos.

Analisi d’alternatives

S’ha estudiat dues propostes alternatives:

A) segons planejament, seguint les directrius del POUM.
B) Opcié proposada, que es recull en aquest Pla Parcial on a més s’afegeix el
la permeabilitat de la frontera amb el sol urba edificable

3.8. Impacte paisatgistic

La proposta manté el valor del paisatge fluvial i el del connector ecologic practicament
sense modificaci6 dons el seu limit paisatgistic amb el sol urba coincideix amb el
marge i la vegetacio existent a continuacié del carrer de la Mota.

Es defineix una frontera entre el sol edificable i el sl no urbanitzable de qualitat.

3.9. Sintesi

La avaluacio global és d'un impacte compatible, per una intervencié sobre el territori,
que incorpora els criteris i propostes establerts al POUM amb el manteniment de
I'espai fluvial i connector ecologic i millorant el tractament de la frontera amb el sol no
urbanitzable amb la incorporacioé de la proposta d’'un passeig i un espai arbrat i una
visual cap a la catedral que milloren aquest espai frontera
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4. ESTUDI ECONOMIC FINANCER

Aquesta avaluacio té per objecte determinar la viabilitat economica de l'actuacié, a
partir d'establir el valor de repercussié de les obres d'urbanitzaci6 sobre el m2
edificable dels habitatges, descomptant la part corresponent al 10% d'aprofitament
urbanistic que correspon a I'Ajuntament i que sera de cessio lliure de carregues
d’urbanitzacio.

El valor de les obres d'urbanitzacio s'estableix a partir de I'estudi de les diferents
partides d'obra d'acord amb les dades disponibles i conegudes a data d'avui, i amb
una estimacio de I'ordenacié que acabara desenvolupant el corresponent pla parcial.

Aquesta avaluacid, que s'obté del pressupost del projecte d’'urbanitzacio ja presentat a
I'’Ajuntament, té caracter d’estudi previ i no vinculant. El calcul precis dels costos,

indemnitzacions i valors de finques es realitzaran en el corresponent projecte
d’'urbanitzacié que s’aprovi definitivament i en el de reparcel-lacié.

4.1. Valoraci6 dels costos

VALORACIO DE LES OBRES

[CONCEPTE [rotaL ) |
Enderrocs 11.602,00
Moviment de terres 398.137,00
Sanejament 297.279,00
Pavimentacié 726.756,00
Enllumenat 215.399,00
Aigua potable 136.024,00
Electrificacio 183.072,00
Telecomunicacio 58.648,00
Gas 120.624,00
Jardineria (condicinament terreny i plantacio) 88.852,00
Jardineria_reg 3.073,00
Senyalitzacié 6.309,00
Mobiliari urba 6.130,00
Control de qualitat 28.047,00
Seguretat i Salut 53.936,00
[TOTAL 2.333.888,00|

CONTROL DE QUALITAT (1%) 23.338,88

SEGURETAT | SALUT (2%) 46.677,76

PRESSUPOST EXECUCIO MATERIAL 2.403.904,64

13% D.G.E. 312.507,60

6% B.I. 144.234,28

TOTAL PRESSUPOST 2.860.646,52
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No esta inclos en el pressupost els costos o taxes per l'accés a les
infraestructures de sanejament en alta, que d’acord amb I'Ordre TES/64/2020,
de 19 de maig, per la qual es dona publicitat a la relacié de taxes que gestiona
I'Agéncia Catalana de I'Aigua, s’estima en 750.000 €. La valoraci6 provisional de
I'ACA, feta en l'informe de data de 5/11/2019 prévia a aquesta nova ordre, és de
436.875 €.

4.2. Viabilitat econdmica

El valor els costos d’urbanitzacié s’han de repartir per metre quadrat de sol o de sostre
edificable nets o de propietat privada. Atés que el 10% del aprofitament de cessi6 esta
lliure de carregues es repercuteixen els costos sobre el 90 % del aprofitament privat,
que es aquest estudi s’estimen sobre metres de sostre.

Superficie de sol net (90 % aprofitament)...................... 33.246 m? de parcel-les
Sostre edificable net (90 % aprofitament....................... 41.949 m? de sostre

Per tant la repercussio sera:

3.610.646,52 € /33.246 m*> de sol = 108,60 €/m? de sol
3.610.646,52 € / 41.949 m?de sostre = 86,07 €/m? de sostre

Aquest valor de repercussio resultant, es situa dins els parametres usuals per a sector
de desenvolupament residencial similars a aquest i es considera que els costos sén
assumibles dins del mercat immobiliari local
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5. SISTEMA D'ACTUACIO | PLA D'ETAPES

5.1. Sistema d’actuacio6

El sistema d'actuacié previst per desenvolupar el sector sera el de Reparcel-lacio
modalitat de compensacio basica.

Els propietaris tenen l'obligacié de cedir gratuitament els terrenys destinats a vials,
espais lliures, parcs i jardins publics, equipaments i serveis, aixi com el sostre
corresponent al 10% de [laprofitament urbanistic i de pagar les despeses
d’urbanitzacié.

5.2. Plad’etapes
El projecte d'obres d’urbanitzacié es tramitara simultaniament a aquest Pla Parcial.

Es fixa una sola etapa sis anys pel desenvolupament d’aquest sector “Pla Parcial
Urbanistic PPU-2. Hort d’en Negre / Tia de I'Estanyol”,

Les obres d'urbanitzacié s’executaran amb un termini maxim de 6 anys des de
I'aprovacio definitiva del Pla Parcial.

Els habitatges de proteccié publica han d'iniciar la seva construccié en un termini
maxim de 10 anys des de la finalitzaci6 de la urbanitzacié corresponent a la seva
parcel-la i disposen d'un termini de 2 anys, des del inici de I'obra, per finalitzar la
construccio.

5.2. Especificitats per als Plans Parcials d’iniciativa privada

D'acord amb el que estableix l'article 102.1 del TRLU, els plans urbanistics derivats
d’iniciativa privada, han d'incorporar la documentacié especifica referida als seguents
apartats:

a). L'estructura de la propietat del sol afectat:

b). La viabilitat economica de la promocio:

c). Els compromisos que s'adquireixen.

d). Les garanties de compliment de les obligacions contretes

a). L'estructura de la propietat del sol afectat:
El detall de "estructura de la propietat i els percentatges de participacié es detallen en
I'apartat 1.6 de la memoria.

b). La viabilitat economica de la promocié:

La justificacié de la viabilitat de la promocié es detalla en l'avaluaci6 economica i
financera que conforma el apartat 2.2 d’aquesta memoria.

Amb I'observacioé d'aquet estudi resulta que les repeses generades per promocié es
troben dins els marges comercials habltuals que remeten garantir la viabilitat de la
proposta.
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5.3. Compromisos que s’adquireixen

Els deures dels propietaris de soOl urbanitzable delimitat es troben recollits en els
articles 44 i 45 del TRLU i 42 del RLU el detall dels quals es transcriu a continuacio:

« Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament
urbanistic.

» Cedir a I'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel
planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals de titularitat publica
inclos en I'ambit d'actuacio urbanistica en que siguin compresos els terrenys.

* Cedir a l'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, el sol necessari per a
I'execucié deis sistemes urbanistics generals de titularitat publica que el
planejament urbanistic general inclou en I'ambit d'actuacié urbanistica en qué
siguin compresos els terrenys i el sol per a les infraestructures de connexié amb
els sistemes generals exteriors a l'actuacid, quan aquest sol no sigui ja de
titularitat publica.

» Cedir a l'ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, dins el sector de sol
urbanitzable en que siguin compresos els terrenys, el sol necessari per a edificar
el sostre corresponent al-10% de I'aprofitament urbanistic del sector.

» Costejar i, si escau, executar la urbanitzacid, sens perjudici del dret a
rescabalar-se de les despeses d'instal-lacié de les xarxes d'abastament d'aigua,
de subministrament d'energia eléctrica, de distribucié de gas, si s’escau. i de la
infraestructura de connexié a les xarxes de telecomunicacions, a carrec de les
empreses submistradores en la part que. segons la reglamentacié especifica
d'aquests serveis, no hagi d'anar a carrec dels usuaris.

» Costejar i si escau, executar les infraestructures de connexié amb els sistemes
urbanistics generals exteriors a l'actuacié urbanistica i les obres per a I'ampliacié
o el reforcament d'aquests sistemes que siguin necessaries com a consequéncia
de la magnitud de la dita actuacid, d'acord amb les determinacions del
planejament urbanistic general, incloent-hi, d'acord amb el que estableix la
legislacié sectorial, I'obligacié de participar en els costos d'implantacié de les
infraestructures de transport public que siguin necessaries perqué la
connectivitat del sector sigui I'adequada.

« Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament
urbanistic.

» Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construcc16 de
I'habitatge protegit que eventualment els correspongui.

e Conservar les obres d'urbanitzaci6é, agrupats legalment com a junta de
conservacio, en els suposits en qué s'hagi assumit voluntariament aquesta
obligacio o bé ho imposin justificadament el pla d'ordenacié urbanistica municipal
0 el programa d'actuacié urbanistica municipal, vinculant-la objectivament a la
manca de consolidacio del sol o a la insuficiencia de la urbanitzacio.

5.4. Garanties del compliment de les obligacions contretes

Aquestes garanties es concreten amb el diposit de les quantitats economiques
previstes en l'article 107.3 del TRLU, d’acord amb el qual, s’estableix la constitucioé de
la garantia per import del 12% del valor de les obres d’urbanitzacid, com a condicié
d’eficacia de l'executivitat dels plans urbanistics derivats i condicié previa per a la
publicacio de I'acord d’aprovacio definitiva.
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El termini per a la constitucié de la garantia és tres mesos des de la notificacié de
l'acord d'aprovacié definitiva, i es prorroga per la meitat del termini si la persona
promotora ho sol-licita abans que aquest no fineixi.

5.5. Justificacio de la suficiéncia de recursos
La suficiencia de recursos de la promocio queda garantida pel domini de les propietats
on es preveu el desplegament del sector, i al que s’afegeix també la disponibilitat de

recursos propis pel finangament econdmic necessari per escometre les obres del
sector, sense perjudici d'altres fonts de financament assimilables.
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6. NORMATIVA

TITOL I - NATURALESA, AMBIT | VIGENCIA

Art. 1.- Naturalesa

El present document té la condici6 de Pla Parcial Urbanistic i desenvolupa les
determinacions del POUM per al desenvolupament del sector urbanitzable PPU-2 Hort
d’en Negre / Tia de I'Estanyol.

Art. 2.- Ambit territorial
L’ambit territorial d’aquest Pla Parcial Urbanistic del sector del sector urbanitzable
PPU-2 Hort d’en Negre, és l'assenyalat graficament als planols d’ordenacio.

Art. 3.- Vigencia

Aquest Pla Parcial entrara en vigencia el dia seglent a la seva publicacié en el Diari
Oficial de la Generalitat, i la seva vigéncia sera indefinida, en tant no es procedeixi a la
seva revisio o modificacio.

Art. 4.- Obligacions
Les disposicions contingudes en aquest Pla Parcial obliguen al seu compliment per
igual tant a I'Administracié com als particulars.

Art. 5.- Interpretaci6

La interpretacio del present document es fara d’acord amb el seu contingut i subjecte
als seus objectius i finalitat. Els dubtes o imprecisions produits per contradiccions entre
documents del mateix rang normatiu es resoldran atenent els criteris de menor
edificabilitat, major dotacid per espais publics i de major proteccié ambiental i seguint
I'art. 10 del TRLUC.

En la documentaci6 grafica prevaldra la solucié d’escala més detallada sobre la resta, i
en el seu cas la normativa s'interpretara d'acord amb les ordenances generals del
municipi fixades en el text refés del Pla d'Ordenacio Urbanistica Municipal de Castello
d’Empuries.

Art. 6.- Determinacions del Pla
Les determinacions del present Pla Parcial es despleguen en els seglients documents:

- Memoria i annexes

- Estudi economic — financer

- Sistema d’actuacio i pla d’'etapes

- Normativa Urbanistica

- Planols d'informacié

- Planols d’ordenaci6

- Planols de infraestructures basiques
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TITOL Il - DESPLEGAMENT DEL PLA

Art. 7.- Divisi6 Poligonal
Es preveu I'execucié del present Pla Parcial Urbanistic en un sol poligon d'actuacio.

Art. 8.- Sistema d’actuacio

D’acord amb els objectius expressats a la memoria del present Pla Parcial, el sistema
d’actuacié previst pel desenvolupament del Sector és el de REPARCEL-LACIO
modalitat COMPENSACIO BASICA.

Els propietaris hauran de cedir a I’Ajuntament de manera obligatoria i gratuita el sol
reservat pels sistemes urbanistics, costejar la urbanitzacié, aixi com les
infraestructures de connexié amb els sistemes urbanistics generals exteriors, i edificar
els solars en els limits establerts.

Els propietaris hauran de cedir a I'Ajuntament el sol necessari per edificar el sostre
corresponent a la cessid6 de l'aprofitament urbanistic del sector. El projecte de
reparcel-lacié fixara el valor i la localitzacié de les parcel-les equivalents a aquest
aprofitament.

Art. 9.- Execucio

L'execucié de les obres d’'urbanitzacié basiques dels sistemes viari i d'espais lliures, es
portara a terme d'acord amb les determinacions fixades en aquest Pla Parcial:
L’execuci6 de les obres d’urbanitzaci6 anira a carrec dels propietaris.

TITOL 1ll. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 10.- Classificacio del sol

El régim urbanistic del sol en tot 'ambit del Pla Parcial és el de sol urbanitzable
delimitat. La seva transformacio en sol urba es realitzara mitjancant I'execucié del Pla,
a mesura que tots els elements d’urbanitzacié que s’hi exigeixen es realitzin, i sigui
complimentada la cessi6 dels terrenys publics a I'Ajuntament a través de l'acta
administrativa corresponent.

Art. 11.- Zones i sistemes locals

Aquest Pla parcial urbanistic qualifica els sols en sistemes urbanistics locals destinats
a vialitat, espais lliures, equipaments publics i serveis técnics, i zones edificables
d’aprofitament privat per a I'is residencial, la regulacié detallada dels quals queda
definida en el redactat del titols V i VI d’aquesta normativa.

El Pla parcial, qualifica el sol en els seguents sistemes i zones:

SISTEMES
Sistema viari
Espais lliures
Equipaments
Serveis tecnics
ZONES
Zona d'habitatges en illa tancada
Zona d'habitatges en illa oberta
Zona d’habitatges unifamiliar ciutat jardi
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Art. 12.- Transmissi6 de sols publics

La cessié a I'Ajuntament dels terrenys assenyalats com a vials, espais lliures, parcs i
jardins publics, equipaments, serveis i els corresponents a la cessié de I'aprofitament
urbanistic del sector, s'efectuara en el moment daprovar-se la reparcel-lacid
corresponent.

TITOL IV - NORMES GENERALS D’EDIFICACIO | USOS
Capitol primer. Llicéncies municipals

Art. 13.- Atorgament de llicéncies

La regulacié dels actes subjectes a llicéncia municipal, aixi com el procediment i
condicions del seu atorgament i el seu contingut venen regulades per les normes
urbanistiques i de régim local d'aplicacié a tot el municipi.

Capitol segon. Normes generals que regulen I'edificacié

Art. 14.- Normes Generals

1. La regulacio de I'edificacié bé fixada en cada una de les zones residencials, i ve
determinada per una edificabilitat total maxima i/o un galib o envoltant maxim on s’ha
de situar I'edificacio.

2. Aquest Pla parcial defineix la volumetria de l'edificacido a partir de I'edificabilitat
admesa en cada parcel-la i/o el galib de situacio de I'edificacio en planta i alcada.

3. La definicié de conceptes i sistema de mesurament s’adequara a la normativa del
POUM en tot el que no es regula especificament en cada zona d’aquest pla parcial.

Art. 15Definicié dels conceptes i normes de caracter general.

Galib o envoltant de I'edificaci6

L'edificacié s’ha de situar dins el galib fixat per a les diferents parcel-les d’habitatges i
definit per un perimetre grafiat en el planol d’ordenacié de volums i un nombre de
plantes maximes.

Per fora del galib només podra sobresortir el rafec de les cobertes, i els cossos volats
d'acord amb la normativa especifica de cada zona.

Sostre edificat.

Per valorar aquest parametre d’edificacié per a cada parcel-la caldra sumar els sostre
edificat de cada planta, valorat amb els criteris segtients:

a) De la superficie construida tancada de cada planta, s’excloura la de les zones
que siguin d’una algada lliure inferior a 1,90 metres.

b) La superficie de terrasses, tribunes o similars que estiguin cobertes amb obra,
exclosa la de les zones que siguin d’'una algada lliure inferior a 1,90 metres, es
considerara la meitat de la seva superficie. De les obertes per 3 costats, no es
considerara la seva superficie.
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Elements sortints.

El vol dels elements sortints, com socols, pilars, rafecs, gargoles, marquesines, para-
sols i d'altres similars, es regula a cada zona. Quan no s’indiqui res, els elements
sortints no podran volar més 15 cm, excepte a la planta baixa on quan els edificis
estiguin alineats a vial, a més, no podran sobresortir més del 5% de I'amplada de la
voravia.

Capitol tercer. Normes generals que regulen els usos

Art. 16.- Régim d’usos

La regulacié dels usos admesos, ve determinada en la normativa especifica de cada
una de les zones d’aquest Pla parcial urbanistic. La definicié dels usos permesos és la
establerta en la normativa del POUM

TITOL V. REGULACIO DETALLADA DE SISTEMES

Art. 17.- Sistema viari. Definicid i regulacio

Compreén el sol que es destina a la xarxa viaria local, per a circulacié de vehicles,
vianants i aparcaments de superficie, aixi com els seus espais de proteccio, i que es
grafia en els planols d’'ordenacio.

El seu régim urbanistic queda regulat per l'art. 90 i seglents de la normativa
urbanistica del POUM vigents del municipi.

Art. 18.- Sistema d’espais lliures.(clau V) Definicio6 i regulacio

Comprén aquells espais destinats a parcs i jardins publics, zones d’oci i expansio, en
proporcié adequada a les necessitats col-lectives que genera el propi sector, i la
col-lectivitat general. Compren dos tipus d’espais lliures segons definicié del POUM:
V7 Parcs de nova creaci6 ; V8 Parcs de restitucié ambiental i paisatgistica

El seu régim urbanistic queda regulat per l'art. 98 i seglents de la normativa
urbanistica del POUM vigents del municipi, que es complementa amb les segilients
disposicions:

a) Parcs de nova creacié ( clau V7) En el seu cas, a les arees pavimentades
caldra donar prioritat a la instal-lacié6 de paviments permeables o mixtes, és a
dir, que intercalin la pavimentacio6 i el sol amb vegetacio

b) Parcs de restitucié ambiental i paisatgistica ( clau V8) que correspon al sistema
d’espais lliures de vora riu:

El condicionament dels espais lliures d'aquesta clau sera el corresponent
als treball de restauracido d’'aquest espais concebuts com de connexid
ecologica, sense els requeriments de la clau V7 de parcs urbans de nova
creacio.

Caldra assegurar que el tractament del parc mantingui la continuitat del
connectors ecologics

Pel que fa a la vegetacid, es mantindra I'arbrat existent identificant els
exemplars i la nova vegetacid es recolzara en l'estructura i tipus de la
vegetacio predominant.
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A la part central del Parc, hi ha una microestructura amb plantacions
d’antics fruiters i divisions d’horts que és un patrimoni a conservar

Art. 19.Sistema d’equipaments i serveis tecnics. Definicid i regulacio.
Comprén aquells sols destinats al sistema d’equipaments comunitaris publics, i que
venen assenyalats en els planols d’ordenacié.

El seu régim urbanistic queda regulat per l'art. 103 i seglients de la normativa
urbanistica del POUM vigent del municipi, que es complementa amb les seglents
disposicions:

a) Equipaments ( clau E1-E5-E7):

Usos admesos: E1 Equipaments docents en un 30%, E-5 Equipaments
esportiu en un 25% i E-7 Reserva d’equipaments sense Us assignat un 45%,
aguest darrer a concretar mitjancant un Pla especial urbanistic d’acord amb
l'article 67.1.d del TRLU.

Arbrat: caldra prolongar la linia d’'arbrat entre les edificacions i el carrer B que
limita amb I'espai exterior del sector

Espais lliures: s’hauran de dissenyar amb criteris d'integracio paisatgistica,
estalvi energetic i minimitzacié de la contaminaci6 visual, acustica i luminica.

S’han de mantenir en estat natural i sense compactar per tal de mantenir-ne les
funcions naturals, si bé s’hi podran desenvolupar les instal-lacions d’activitats
col-lectives de caracter esportiu, cultural, d'educacié en el lleure i d'esbarjo que
es desenvolupin a laire lliure, amb les obres i instal-lacions minimes i
imprescindibles per a I'is de que es tracti i amb els criteris de mantenir I'estat
natural d’aquest espai i, per tant, optar per solucions permeables

Tangues: només es preveu la possibilitat d'algun tipus de tanca en
'equipament, a criteri dels serveis técnics de I’Administracié. Quan s’hagin de
col-locar, s6n d’aplicacio les mateixes disposicions que regulen els sols privats.

CLAU E1-ES:

Ocupaci6 _maxima: E1 Equipaments docents en un 18%, E-5
Equipaments esportius en un 15%

Tipologia: Els volums dels nous equipaments no superaran el doble del
volum mig del seu entorn, llevat que sigui necessari per la funcionalitat de
I'activitat que es preveu implantar.

Separacié a carrer: la separaciéo minima al carrer Santa Clara sera de 20
m

Cota planta baixa: la cota del terra de la planta baixa no sera inferior a la
cota 7,20 m

Alcada maxima: l'algada maxima de I'edificacio des de la cota 7,20 sera
de 10,0 metres
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b) Sistema de serveis Técnics ( Clau T2-T3)

Tipus _admesos: sén el T2 Energia per a la ubicaci6 d'un Centre de
Transformacio i T3 Depuracio per a la instal-lacié d'una estaci6 de bombeig
d’'aigles residuals

Tipologia: edificacié aillada. Preferentment s’integraran els dos serveis en
espais diferents en un mateix volum edificat

Les edificacions que continguin aquest serveis técnics s’hauran de dissenyar
amb criteris d’integracio paisatgistica i minimitzacio de la contaminacio visual

Cota planta baixa: la cota del terra de la planta baixa no sera inferior a la cota
7,20 m.

Alcada maxima: edificable en planta baixa amb una cota interior lliure maxima
de 2,50 metres.

Coberta: I'edifici es cobrira totalment amb coberta plana
Tanques: no s’admeten tanques

Espais lliures: els espais lliures d'edificacié que, constitueixen l'entorn d'aquests
serveis tindran el tractament d’espais lliures verds integrats al parc de nova
creacio ( clau V7) del seu entorn

TITOL VI. REGULACIO DETALLADA DE LES ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT

Art. 20.- Tipus de Zones
Les arees d’aprofitament privat es qualifiquen en tres zones residencials diferenciades
en funcié a la seva tipologia.

- Zona d’habitatges en illa tancada — clau 3

- Zona d’habitatges en illa oberta ciutat jardi — clau 4

- Zona d’habitatges unifamiliar ciutat jardi — clau 6al

Art. 21.- Zona lllatancada (clau 3illes 1,2 3)

1. Definicio.

Aquesta clau comprén les ordenacions de densificacié urbana d'illa tancada, en planta
baixa totalment edificable amb edificacié en alineacié de vial i en plantes pis edificable
segons galib i alineaci6 definida.

2. Tipus d’ordenacio.
Sera el d'edificacid, segons alineacié de vial, amb edificacié continua entre
mitgeres, d’Us principal d'habitatges en plantes pis

3. Parametres de requlacié de I'habitatge proteqit.
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En el cas de delimitar-se ambits d’edificacio d’habitatges amb algun régim de proteccio
dintre de la zona d’illa tancada, la seva regulacio atendra, a més de les normes
generiques propies d'aquesta zona a les determinacions especifiques segients:

a) Usos admesos. Seran els propis dels previstos a la legislacié sectorial
actualment vigent i la que en el seu defecte la puguin modificar:

—Habitatges amb protecci6 oficial de régim general (HPO/rg)

—Habitatges amb proteccio oficial de preu concertat (HPC)

En el cas de la illa 3, en que hi ha diferents tipus d’habitatges de proteccié publica junt
amb habitatges lliures repartits en dos blocs diferents, a la reparcel-laci6 es podra
redistribuir tipologies entre els blocs mantenint les superficies totals i el nombre
d’habitatges de proteccio de la illa.

c) Sostre edificable. En el cas que la qualificacié admeti diferents usos, s’haura de
distingir I'edificabilitat neta o sostre edificable per a I'Gs d’habitatge amb
proteccié oficial de I'edificabilitat neta o sostre edificable per als altres usos,
inclos I'habitatge sense proteccio oficial.

4. Condicions edificatories.

Per a garantir la coheréncia de les edificacions en relacié al seu entorn, els edificis es
cobriran totalment amb coberta plana. Per a cada bloc definit al Pla Parcial és
preceptiu un projecte Unic. En cas de propietaris diferents es podra tramitar un
avantprojecte comu per defini un tractament de facana unic

Les condicions edificatories per aquesta subzona vindran regulades pels
parametres que s’assenyalen a les fitxes seguents:

Clau 3 llla tancada

Parcel-la minima 580 m’
Facana minima 15 metres
Ocupacié Maxima En P. Baixa i soterrani el 100 %
En P.Pis segons planol 7 Ordenacié de volums
Cota planta baixa La cota del terra de la planta baixa no sera inferir a la cota 7,20 m.
Algada Maxima edificacié Edificacié principal: 13,00 m i PB+3PP
Edificacié en P.Baixa 4,00 m
Separaci6 edificacié a vials Alineada a vials, Segons alineacio obligatoria i limit de perimetre de
facana definida al planol 7 Ordenaci6é de volums
Densitat maxima habitatges Segons planol 7 Ordenacié de volums
Per parcel-la el nombre d’habitatges sera proporcional a la relacié entre
el seu sostre i el total definit al galib

Element volats 1.Condicions geométriques

1.1. No son permesos els volats en PB

1.2. Els volats sobre la fagana a carrer podran sobresortir 1,00 m del pla de
facana i la seva amplada no podra ser més del 50 % de la seva longitud en
planta . Els volats sobre patis interior d'illa ho podran ser superiors de 1,20 m
sense limitacié de llargada i només podran ser oberts i mantenir una distancia
de 1 m als veins.

1.3. L'algcada minima lliure entre la vorera i la part inferior de la llosa sera de 3,85 m..

Tribunes | Només es permeten les tribunes que compleixin totes les segiients condicions:

1.1. Que siguin totalment vidrades i que confrontin sobre I'espai lliure interior d’illa.

1.2. Que no ultrapassin, en projeccié horitzontal sobre la facana, la meitat de la
seva longitud i, en cap cas, els 3,60 m.

1.3. Que la volada maxima sigui de 90 cm.

Veles i viseres 1. Les veles només es permetran en les obertures de les plantes baixes

enfront a places, espais lliures, vials per vianants o carrers d’amplada
superior a 5 m. Tindran forma rectangular. Es projectaran cap a I'exterior del pla
de fagana com a maxim la més gran de les dimensions segiients: 1,50 m o el

25% de I'amplada del carrer, i respectaran una algada minima lliure de 2,20 m.
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2. Les veles quedaran recollides sotals Ilindes de les obertures de la planta baixa,
i seran de lona de color cru. No s’admeten les viseres o marquesines de
caracter fix o provisional.

Aparells d’aire condicionat

1. Tota instal-lacié dels aparells haura de tenir llicéncia municipal
2. Es prohibeix qualsevol aparell o element d'aire condicionat visible des de la
via publica.

Mitgeres

Les parets mitgeres visibles es tractaran com a faganes i no es permeten els
envanets pluvials vistos, de cap tipus, ni els aillaments vistos

Retolacio

1. La retolacié dels negocis i comercos només es permet a la planta baixa i es
col-locara a l'interior de les obertures de I'edifici, sense sobresortir del pla de
facana. El suport dels rétols podra ser de vidre transparent o acid; metacrilat
transparent incolor; llauté, bronze o coure; fusta, ferro o alumini esmaltats o
lacats.

2. Son excepcié d'aquest apartat les banderoles de lona, sempre que no tinguin
una mida superior a 50 cm. d’amplada per 1,20 mts. d'algada, i la seva part
inferior se situi com a minim a 2,20 mts. per sobre del nivell de la vorera.

3. També seran excepcié les lletres retallades sense fons o fons transparent,
disposat sobre el parament de fagana de planta baixa. El gruix de les lletres
sera de 12 cm. com a maxim, incloent-hi el seu suport i els sistemes
d’enllumenat. Quan el fons sigui transparent la seva superficie no podra ser
superior a 0,50 m? per local.

ICobertes

Cobertes planes

1. Els edificis es cobriran totalment amb terrasses planes.

1. A les cobertes planes el pendent, pres en la direccié que sigui maxima, sera
igual o inferior al 5%.

2. Per damunt de les teulades no es permetra en cap cas ledificaci6 ni
instal-laci6 de diposits d'aigua o d'altres serveis, a excepci6 de l'antena
col-lectiva de TV de l'edifici, de les xemeneies, els elements de captacio
d'energia solar i els aparells d’aire condicionat

3. Els elements de captacié d'energia solar i els aparells d’aire condicionat hauran
d’'estar disposats amb una concepcié integrada de la coberta si no fos aixi
haura d'ésser degudament justificat com una part especifica del projecte tenint
en compte com a minim el resultat esteétic i I'assolellament de les finques veines

4. Per tal de facilitar el manteniment i utilitzacié de la coberta, es permet una
construccié per accedir-hi amb ascensor i escala, situada a més de
3,00 mts. de les faganes.

5. En cas de ser necessaria una barana que sobresurti del pla de la teulada només
podra ser metal-lica i separada un minim de 2,00 metres de les facanes.

6. Son excepci6 d’aquest punt les cobertes que no siguin de I'Gltima planta ( sobre
planta tercera) de I'edifici, que tindran la configuracié de terrat, amb la mateixa
limitacié6 de pendents, sense possibilitat de volar i amb barana preferentment
massissa que sobresurti del pla de la teulada.

Rafecs

En el cas de qué I'edifici tingui rafec tindra una volada compresa entre 15-80 cm., amb
un gruix inferior de 15 cm en el seu extrem exterior i un maxim de 40 cm a tocar la
facana. Aquesta part també es cobrird com coberta plana i porra tenir un pendent
superior al 5%

Usos

Plantes Pis: Habitatge Plurifamiliar i per a sostre no delimitat per habitatge
protegit: / Hoteler / Hostaler/ Oficines / Sanitari-

Planta Baixa: Comercial/l Magatzem / Oficines / Sanitari-Assistencial i religios /
Sociocultural

Aparcament

De forma general s6n d'aplicacio les determinacions de I'article 239 de les normes
urbanistiques del POUM

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcié
de una placa cada 35 m? edificables en planta soterrani i amb unes
dimensions minimes de 2,40 m d'amplada per 5,00 m de llargada.

El 2% de les places seran per usuaris minusvalids sup. minim. 3,50 m. per 5,00 m.
Per als locals on s'autoritzin usos recreatius i lidics la reserva exigible sera d'una plaga
d'estacionament de vehicle per cada 5 persones d'aforament del local.

Per a I'aparcament de motocicletes, mitja placa per unitat d’habitatge o una plaga per
cada 200 m? de sostre o fraccio. Per a I'aparcament de bicicletes dues places per

unitat d’habitatge o per cada 100 m? de sostre o fraccid
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Article 22. Zona d’ordenacié en illa oberta ciutat jardi (clau 4 illes 41 5)

1. Definicio.

Aguesta clau comprén els creixements en edificacio aillada ordenant la parcel-la i els
espais lliures privats en funcid de I'is predominant. Correspon als blocs o torres
plurifamiliars amb espais lliures privats comuns a tots els blocs al interior de lilla i
espais lliures d’as privat enfront dels habitatges de la planta baixa.

2. Parametres de requlacio d’habitatge proteqit.
En el cas de delimitar-se ambits d’edificacié d’habitatges amb algun regim de proteccio
dintre de la zona d'illa oberta, la seva regulacié atendra, a més de les normes
generiques propies d’aguesta zona a les determinacions especifiques seguents:
a) Usos admesos. Seran els propis dels previstos a la legislacié sectorial
actualment vigent i la que en el seu defecte la puguin modificar:

—Habitatges amb proteccio oficial de regim general (HPO/rg)

—Habitatges amb proteccio oficial de preu concertat (HPC)

b) Sostre edificable. En el cas que la qualificaci6 admeti diferents usos, s’haura de
distingir I'edificabilitat neta o sostre edificable per a I's d’habitatge amb proteccio
oficial de I'edificabilitat neta o sostre edificable per als altres usos, inclos I'habitatge
sense proteccio oficial.

3. Condicions edificatories.

Per a garantir la coheréncia de les edificacions en relacié al seu entorn, els edificis es
cobriran totalment amb coberta plana.

Per a cada alineacid de edificacions és preceptiu un projecte Unic. En cas de
propietaris diferents es podra tramitar un avantprojecte comu per defini un tractament
de facana unic.

Les alineacions definides soén:
Passeig dels Horts: blocs 1,21 3
Carrer A: blocs 4,5,6i 9

Carrer de la Mota: blocs 71 8

Les condicions edificatories per aquesta subzona i els subtipus relacionats vindran
regulats pels parametres que s’assenyalen a les fitxes seglents:

Clau 4 llla oberta ciutat jardi

Parcel-la minima L'illa d’edificacié completa

Ocupacié Maxima En P. Baixa i en P.Pis segons planol 7 Ordenaci6 de volums

Per tal de facilitar la construccié de places d’aparcament, la planta
soterrani es podra situar en tots els ambits on esta permesa I'ocupacio
del 100%, d’acord amb els galibs. Amb la finalitat de facilitar la distribucié
de les places d’aparcament, es podra incrementar la profunditat en
planta soterrani per tal d’ aconseguir el nombre de places d’'aparcament
necessaries en una sola planta soterrani, per connectar els diferents
blocs i per definir els accessos

Cota planta baixa La cota del terra de la planta baixa no sera inferir a la cota 7,20 m.
Alcada Maxima edificacio Edificacio principal: 13,00 m i PB+3PP
Separacié edificacié a vials Segons alineaci6 obligatoria i limit de perimetre de fagana definida al

planol 7 Ordenacié de volums
Separacié Minima Edificacié a veins 3,00m
Densitat maxima habitatges Segons planol 7 Ordenacié de volums

Per possible entitat menor que un bloc complet el nombre d’habitatges
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sera proporcional a la relacié entre el seu sostre i el total definit al galib

Ocupacié Maxima edificacié auxiliar 3%

Alcada Maxima edificacid auxiliar 3,00 m

avials

Separaci6 Minima Edificacié auxiliar 500m

Element volats

1.Condicions geometriques
1.1. No son permesos els volats en PB
1.2. Els volats sobre la fagcana a carrer podran sobresortir 1,00 m del pla de
fagana i la seva amplada no podra ser més del 50 % de la seva longitud en planta
Els volats sobre patis interior d'illa no podran ser superiors de 1,20 m sense
limitacié de llargada i només podran ser oberts i mantenir una distancia de 1 m als
veins.
1.3. L’algada minima lliure entre la vorera i la part inferior de la llosa sera de 3,85
m.

Tribunes

Només es permeten les tribunes que compleixin totes les segients condicions:
1.1. Que siguin totalment vidrades i que confrontin sobre I'espai lliure interior
dilla. .
1.2. Que no ultrapassin, en projecci6 horitzontal sobre la facana, la meitat de la
seva longitud i, en cap cas, els 3,60 m.
1.3. Que la volada maxima sigui de 90 cm.

Veles i viseres

1.Les veles només es permetran en les obertures de les plantes baixes
enfront a places, espais lliures, vials per vianants o carrers d’amplada superior
a 5 m. Tindran forma rectangular. Es projectaran cap a I'exterior del pla de fagana
com a maxim la més gran de les dimensions segients: 1,50 m o el 25% de
I'amplada del carrer, i respectaran una algada minima lliure de 2,20 m.

2. Les veles quedaran recollides sotals llindes de les obertures de la planta

baixa, i seran de lona de color cru. No s’admeten les viseres o marquesines de
caracter fix o provisional.

Aparells d’aire condicionat

1. Tota instal-laci6 dels aparells haura de tenir llicéncia municipal
2. Es prohibeix qualsevol aparell o element d'aire condicionat visible des de la
via publica.

Facanes

A les facanes dels edificis sobre el carrer de la Mota:
1.No s’autoritzaran fagcanes formades per murs cortina vidriats.
2.Es limitaran els colors del les parts opaques de les facanes als blancs o terrosos
de materials no brillants.

Mitgeres

Les parets mitgeres visibles es tractaran com a faganes i no es permeten els envanets
pluvials vistos, de cap tipus, ni els aillaments vistos

Cobertes

Els blocs es cobriran totalment amb terrasses planes.

Cobertes planes

1.A les cobertes planes el pendent, pres en la direccié que sigui maxima, sera
igual o inferior al 5%.

2.Per damunt de les teulades no es permetra en cap cas I'edificacié ni
instal-laci6 de diposits d'aigua o daltres serveis, a excepci6 de Il'antena
col-lectiva de TV de l'edifici, de les xemeneies, dls elements de captacid
d'energia solar i els aparells d’aire condicionat.

3. Els elements de captacid d'energia solar i els aparells d'aire condicionat
hauran d’estar disposats amb una concepci6 integrada de la coberta si no fos aixi
haura d'ésser degudament justificat com una part especifica del projecte tenint en
compte com a minim el resultat estétic i I'assolellament de les finques veines
4.Per tal de facilitar el manteniment i utilitzacié de la coberta, es permet una
construccié per accedir-hi amb ascensor i escala, situada a més de 3,00
mts. de les faganes.

5. En cas de ser necessaria una barana que sobresurti del pla de la teulada
només podra ser metal-lica i separada un minim de 2,00 metres de les facanes
6.S6n excepcié d'aquest punt les cobertes que no siguin de I'Gltima planta de
I'edifici, que tindran la configuracié de terrat, sempre que no es prohibeixi
explicitament.

Coberta soterrani

Les cobertes del soterrani seran planes acabades i tractades com I'espai de jardi
interior.

Rafecs

En el cas de qué I'edifici tingui rafec tindra una volada compresa entre 15-80 cm., amb
un gruix inferior de 15 cm en el seu extrem exterior i un maxim de 40 cm a tocar la
facana. Aquesta part també es cobrira com coberta plana i porra tenir un pendent
superior al 5%

Tanques de parcel-les

Les tanques del limit de parcel-les i les interiors es regiran per les segients
condicions: Els cossos opacs tindran com a maxim 0,80 m sobre la cota natural del
terreny i per damunt d'aquesta, fins a una alcada de 1,80 m, es podran aixecar
tanques metal-liques, vegetals o de fusta. Es prohibeixen els balustres, gelosies i
elements similars, ceramics o de formigd. Els portals d'accés a les parcel-les no
podran envair la via publica.




Usos

Habitatge Plurifamiliar / Hoteler / Hostaler/ / Oficines / Esportiu lligat als habitatges

Aparcament

De forma general s6n d'aplicacio les determinacions de Il'article 239 de les normes
urbanistiques del POUM

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcié
d'una 1,20 places per habitatge plurifamiliar, calculada per defecte. La superficie
mitjana minima per plaga d'aparcament incloent la part proporcional d'accessos, no
sera mai inferior a 25 m? i amb unes dimensions minimes de 2,40 m d'amplada per
5,00 m de llargada. En garatges de fins a 5 places, la superficie mitjana per placa
podra ser inferior sempre que es justifiqui I'accés individual per a cada vehicle.

El 2% de les places seran per usuaris minusvalids sup. minim. 3,50 m. per 5,00 m.
Per als locals on s'autoritzin usos recreatius i ludics la reserva exigible sera d'una plaga
d'estacionament de vehicle per cada 5 persones d'aforament del local.

Per a I'aparcament de motocicletes, mitja placa per unitat d’habitatge o una plaga per
cada 200 m? de sostre o fraccio. Per a I'aparcament de bicicletes dues places per

unitat d’habitatge o per cada 100 m? de sostre o fracci6

Article 23. Zona unifamiliar ciutat jardi (clau 6alilles 6i 7)

1. Definicio.

Aquesta clau compren els creixements en edificacio aillada o aparellada ordenant la
parcel-la i els espais lliures privats que correspon a volumetries especifiques, amb
una parcel-la minima de fins a 400 m? de superficie.

2. Condicions edificatories.

Les condicions edificatories per aquesta zona vindran regulats pels parametres

gque s'assenyalen a les fitxes seglents:

Clau6al
Parcel-la minima 400 m?
Ocupacié Maxima 30%

Ocupacié Maxima edificacié auxiliar 5%

Cota planta baixa

La cota del terra de la planta baixa no sera inferir a la cota 7,20 m.

Intensitat Maxima

0,65 m2 st./m2 s.

Algcada Maxima edificacio

Edificacio principal: 7,00 m i PB+1PP / Edificacié auxiliar: 3,00 m.

Alcada Maxima edificacid auxiliar 3,00 m

Separaci6é Minima Edificacié a vials 500m

Separacié Minima Edificacié a veins 3,00m

Facana minima

15,00 m

Tanques de parcel-les

Les tanques de parti6 de parcel-les que limitin a espais lliures anteriors o posteriors a
I'edificacio es regiran per les segiients condicions:

Els cossos opacs tindran com a maxim 0,80 m sobre la cota natural del terreny i per
damunt d'aquesta, fins a una alcada de 1,80 m, es podran aixecar tanques
metal-liques, vegetals o de fusta. Es prohibeixen els balustres, gelosies i elements
similars, ceramics o de formigé.

Els portals d’accés a les parcel-les no podran envair la via publica.

Edificacions auxiliars

En els espais lliures per reculada de les edificacions principals de parcel-la es
prohibeixen les edificacions auxiliars, pavellons i coberts de tota mena, fins i tot les de
caracter desmuntable o mobil

Usos Habitatge unifamiliar / Habitatge bifamiliar / Oficines / Garatges particulars / Esportiu
lligat a I'habitatge
Aparcament De forma general s6n d’aplicacio les determinacions de l'article 239 del POUM.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcié
d'una plaga i mitja per habitatge unifamiliar, calculada per defecte. La superficie
mitjana minima per plaga d'aparcament incloent la part proporcional d'accessos, no
sera mai inferior a 25 m?, i amb unes dimensions minimes de 2,40 m d'amplada per
5,00 m de llargada. En garatges de fins a 5 places, la superficie mitjana per placa
podra ser inferior sempre que es justifiqui I'accés individual per a cada vehicle.

Per a I'aparcament de motocicletes, mitja placa per unitat d’habitatge o una plaga per
cada 200 m? de sostre o fraccio. Per a I'aparcament de bicicletes dues places per

unitat d’habitatge o per cada 100 m? de sostre o fraccid
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TITOL VII. PROJECTE D’URBANITZACIO
Article 24. Determinacions del projecte d’urbanitzacio

A més de les determinacions previstes a la legislacié vigent, caldra que el projecte
d’urbanitzaci6 incorpori les seglients aspectes :

1) Disseny:

La prolongacio del C/ Rentador: El tractament peatonal, carril bici integrat, amb la
visual de llarg recorregut cap a la catedral amb arbres alineats a la visual

Les obres de proteccio passiva per garantir la estabilitzacié dels talus entre el
carrer de la Mota i I'espai lliure proper a la Muga

La pavimentacié del bici-carril a dins I'espai lliure vora la Muga , sera de tipus tou
amb saul6 compactat o similar.

El tractament de frontera permeable entre I'espais de transicié i el sol urba,
potenciant les visuals de connexié amb la prolongacié del C/ Rentador i les vistes
cap a la catedral i el Passeig dels Horts

2) Serveis:

Es projectara una escomesa de sanejament per parcel-la, al seu punt més baix,
de 200 mm de diametre i se’n senyalitzara la situacié per a la seva futura
localitzacié amb una fita prou solida per resistir fins a la connexio de les futures
edificacions.

La xarxa d’abastament d’aigua sera suficient per garantir la demanda punta de la
xarxa d’hidrants i poder subministrar la demanda ordinaria d'aigua potable a tot el
sector estimada en una dotacié de 200l/persona i dia considerant que el consum
es realitza en 10 hores, 5I/m2 sostre per equipaments i 4l//m? jardi per rec de
jardins publics i arbrat urba, com s’indica al POUM.

El tracat dels tubs d'aigua es fara paral-lel als vials i els tubs es protegiran en els
encreuaments amb els vials.

L'enllumenat public, a part del que correspon a la propia vialitat del sector, també
es fara en el tram de la carretera de Santa Clara que limita amb I'ambit d’aquest
Pla Parcial Urbanistic.

Es dissenyaran I'enllumenat exterior de manera que es minimitzi la contaminacio
lluminosa, especialment al carrer de la Mota

3) Valoracio, caldra que pressuposti :

La pavimentacio del bici-carril a dins I'espai lliure vora la Muga , sera de tipus tou
amb saulé compactat

La xarxa externa al sector pel bombeig d’aiglies residuals i les seves i connexions.



Per aquest motiu caldra valorar la taxa per I'accés a les infraestructures de
sanejament en alta

El sector assumira com a carrega urbanistica -proporcionalment als aprofitaments
respectius junt amb el sector PPU-4 les obres de construccié del carril-bici entre el
carrer Santa Clara i el carrer Orlina, i la pacificacié del transit, la permeabilitzacioé
de les vies i la revegetaci6 dels ambits proxims a la carretera vella d’Empuriabrava
i la prolongacio del carrer Santa Clara, segons es descriu en 'Agenda del POUM.

4) Execucio:

En el procés d’execucid del Projecte d'Urbanitzacio es vetllara per mantenir la
diversitat i funcionalitat ecologica del territori, executant per fases la intervencié
sobre I'espai del Parc vora la Muga i la Mugueta, per a poder mantenir-lo com a
connector biologic
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