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Els documents que integren la modificaci6 de POUM de Castelldé d’Empuries per la
modificacio d’una finca del sector Mestral per tal poder construir un nous habitatges de
HPO, tenen el segiient contingut:

I. MEMORIA

II. NORMES URBANISTIQUES

III. PLANOLS
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I. MEMORIA

1.1. Introduccio

El POUM vigent del municipi de Castelld d’Empuries va ser publicat al DOGC de 15-07-
2014.

L'ajuntament ha tramitat les segilients modificacions puntuals de POUM.

- Modificacid n°1, referent al equipament Puigmal 40, aprovat definitivament per la
CTUG el 27-11-2016 i publicat al DOGC de 22-03-19.

- Modificacié n©2, referent al equipament del sector Industrial El Pla, aprovat
definitivament per la CTUG el 18-12-2018 i publicat al DOGC de 29-03-2019.

- Modificacid no3, referent a la vialitat i sistema d’espais lliures del entorn del Palau
Maceli, Denegada el 20-03-2018.

- Modificacié n°4, referent als equipaments religiosos, aprovada inicialment el 20-
12-2018 i actualment en tramit.

- Modificacidé no5, referent als sector Castellé Nou, aprovat inicialment el 29-11-
2018, provisionalment el 29-04-2019 i actualment pendent del PDURSNSLG.

- Modificacidé n°6, referent als nou equipament de gossera, aprovat inicialment el 14-
06-2019, iactualment en tramit.

- Modificacidé n°7, referent a la modificacié del aparcament de la plaga de les
palmeres, aprovat inicialment el 21-10-2019, i actualment en tramit.

- Modificacié n°8, referent a la modificacié a diverses errades , aprovat inicialment el
28-03-2019, definitivament el 22-09-2020, i pendent publicacio.

- Modificacié n°9, referent a les determinacions de part de la zona qualificada amb la
clau 6a4, aprovat definitivament per la CTUG el 22-09-2020 i pendent de
publicacio.

- Modificaci6 n©°10, referent les determinacions del sector Ponent, aprovat
definitivament per la CTUG el 16-07-2020 i publicat al DOGC de 16-07-2020.

- Modificacié n°11, referent al noves zones portuaries no concessionats.

- Modificacié n°12, referent a una estacié de bombeig d’aigiies residuals.

- Modificacié n°13, referent a la qualificacié 7C-1del sector industrial El Pla.

- Modificacié n°14, referent al sector Aeroclub

- Modificacié n°15, referent al sector PPU-12 la Muga Sud.

- Modificacié n°16, referent a 'ordenacié i regulacié en I'ambit del PEU-5, Avinguda
Fages de Climent, i en I'ambit de l'illa Mox6, d’Empuriabrava

1.2. Objecte de la present modificacid

L'objecte de la present modificacié es el de permetre la implantacié d’habitatges de
proteccié oficial, en la finca cadastral 8481524EG0788S0001AW del sector Mestral.
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La finca en questié esta situada al sector Mestral 14-N2-16, cantonada C/ Puig Rom-Sant
Maurici, Esta inscrita en el Registre de la Propietat de Roses amb el numero de finca
23642 i esta lliure de carregues i gravamens.

La finca es troba classificada com a sol urba i qualificada dins la clau 4a7 i es troba sense
edificar i totalment urbanitzada.

La seva forma es aproximadament rectangular de 46,00 m d’'amplada per 36,00 m de
profunditat i una superficie de 1837,00 m2 segons cadastre i segons mesuraments reals
efectuats és de 1.823,82 m2.

En la Urbanitzacié d’Empuriabrava no hi ha cap edificacié destinada a habitatges de
proteccié oficial i els previstos en el POUM vigent es troben en sols urbanitzables que no
es preveuen desenvolupar a mig termini.

D’altra banda, la major part del sol urbanitzat de la urbanitzacié Empuriabrava esta
destinat a la construccié de habitatges unifamiliars aillats.

Per tot aix0, existeixen molt pocs terrenys situats en sol urba consolidats sense construir i
d’una superficie adequada per implantar I'is d’habitatge protegit, a un preu assequible.

Les altres zones a on es possible construir habitatges plurifamiliars com el Pla de Roses (
previa modificaci6 de planejament) o I'Av. Tramuntana estan situades en zones
comercials, i per tant els seus valors son molt superiors.

En aquesta finca segons va resultar del Projecte de Compensacié aprovat per la Junta de
Govern Local de data, es poden realitzar usos comercials, hoteler, hostaler, socio-
cultural, sanitari assistencial i garatges particulars i publics. Es troba situada en una zona
allunyada dels canals i de la Platja, i es on es concentren habitatges de primera residéencia
, per tant, comercialment els usos turistics no tenen viabilitat econdmica.

Degut a que en el projecte de compensacié es va concentrar |I'Us d’habitatge lliure en
l'altra parcel-la resultant, aquesta no es pot destinar a habitatge lliure tot i que per les
seves condicions de mida i volumetria és optima per I'Us residencial plurifamiliar.

Aquest conjunt de circumstancies son les que provoquen que es consideri la parcel-la més
adequada per a la construccié d’'HPO i la possibilitat de modificar el planejament per tal
d’implantar-hi habitatges protegits.

En quan al valor de la finca es fixa tenint en compte els valors de venda comprovables
d'HPO ja que els altres usos son de dificil justificacio.

Per tot aixo, I'Ajuntament de Castelld6 d’Empuries tramita la present Modificacio del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Castelld d’Empduries, publicat en el DOGC de data 15
de juliol de 2014 per tal de poder construir en la parcel-la objecte d’aquest conveni
habitatges de proteccio oficial.
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1.3, Ambit de la modificacié puntual de POUM

L'’ambit de la present modificacié inclou les parcel-les cadastrals:

1) 8481524EG0788S0001AW de 1837m2.
2) 8481525EG0788S0001BW de 4292m2.( amb totes les entitats que correspon a
aquesta finca).

En realitat les finques mesuren 1.823 m2 i 4281 m2 respectivament.
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1.3.1. Planejament vigent

El POUM vigent va ser publicat al DOGC el 15-07-2014.

Les parcel-les on actualment es vol situar el nou sistema de serveis técnics es troben
classificades com a sol urba i qualificades amb la clau 4a7

Les determinacions principals de la clau 4a7 son:

Clau 4a7 (antiga clau 15/12h. Mestral fase-2. Plurifamiliar)
Parcel-la minima: no es fixa

Ocupacio maxima Profunditat maxima: 17,00 en PB / 13,00 PP
Intensitat maxima: segons parametres PPQ

Alcada maxima edificacio 13,60 m. PB+3 / Alcada maxima PB 4,50 m; Alcada max.
paviment PB 1,50 m (pres en el punt de referéncia de I'alcada reguladora de I'edifici)

Volats maxims facana vials i facanes posteriors 1,5 m.

Separacio minima edificacio a vials 5 m al vial, excepte en planta soterrani que sera
lliure

Separacié minima edificacié a veins posteriors 12,00 m entre I'extrem volat posterior i
la mitgera del vei posterior

Edifici auxiliar: Es permeten en l'espai interior de I'illa amb una ocupacié maxima d'un
20% de l'espai lliure

I ———————— . ...,
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Alcada maxima edifici complementari: 3,00 m. en cas de separar |'edificacio
complementaria 10,00 als veins l'alcada podra ajustar a I'edificacié principal fins un
maxim de 4,50m

Densitat maxima d'habitatges: 1 habitatge/cada 107m2 de sostre edificat principal

Edificacié auxiliar: En I'espai interior de l'illa ocupacié maxima d'un 20% i una alcada
maxima 3,00m en cas de separar |'edificacié auxiliar un minim de 10 m dels veins.
Aquesta algada es podra ajustar a la de l'edificacié principal fins un maxim de 4,50m

Facana minima 6m

Tanques de parcel-les: Les tanques de partié de parcel-les que limitin a espais lliures
anteriors o posteriors a l'edificacié es regiran per les seglents 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 algada de 1,80 m o de 1,10 metres per sobre de la coronacié del
parking, es podran aixecar tanques metaleliques, vegetals o de fusta. Es prohibeixen els
balustres, gelosies i elements similars, ceramics o de formigd. Els portals d’accés a les
parceleles no podran envair la via publica.

Edificacions auxiliars En els espais lliures per reculada de les edificacions principals de
parcelela es prohibeixen les edificacions auxiliars, pavellons i coberts de tota mena, fins i
tot les de caracter desmuntable o mébil.

Usos Habitatge unifamiliar entre mitgeres/ Plurifamiliar un habitatge cada 107m2 de
sostre edificacié principal/ Comercial/ Hoteler/ Hostaler / Sociocultural / Sanitari-
assistencial/garatges particulars i publics.

Aparcament De forma general sén d’aplicacio les determinacions de I'article 239
d’aquestes normes urbanistiques.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcié
d'una plaga per habitatge unifamiliar i una plaga i mitja 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 m2, 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 plaga 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 l'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unitat d’habitatge o una plaga per
cada 200 m2 de sostre o fraccié d’'usos diferents a I'habitatge. Per a I'aparcament de
bicicletes dues places per unitat d’habitatge o per cada 100 m2 de sostre o fraccié d’'usos
diferents a I'habitatge.
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1.4. Tramitacié expedient

La present Modificacié Puntual de POUM és formulada per iniciativa publica. La modificacio
puntual és promoguda per I'Ajuntament de Castell6 d’'Empuries.

La redaccio del document ha estat realitzada per l'arquitecte Joan Antoni Rodeja Roca,
competent per a la seva redaccié d'acord amb la disposicio addicional tretzena de de la llei
3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la llei d'urbanisme, aprovat pel
decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.

Pel que fa a la seva tramitacid, aquesta queda regulada pel que disposen els articles 85 i

concordants de la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refos de la llei
d’urbanisme, aprovat pel decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.

1.5. Usos del territori

De les dues finques afectades, es troba edificada la situada en el n© 19 i 21 del carrer Puig
Rom i no edificada la situada en el n® 23 de carrer Puig Rom i forma cantonada amb el
carrer Sant Maurici.

I ———————— . ...,
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1.6. Avaluacio ambiental

D’acord amb la llei 6/2009 d’avaluacié ambiental de plans i programes, i la llei 21/2013
d’avaluacio ambiental, no s’augmenta el sol urba, ni s’'augmenta els aprofitaments,
simplement es possibilita la implantacié de nous habitatges protegits en un sol destinat
actualment a usos: Comercial; Hoteler; Hostaler; Sociocultural; Sanitari-assistencial;
garatges particulars i publics. per tant no cal memoria d’avaluacidé ambiental.

1.7. Normativa d'aplicacié

El marc legal ens ve donat per la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text
refos de la llei d'urbanisme, aprovat pel decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, aixi com
pel Reglament de la Llei d'Urbanisme (Decret 305/2006) i la seva modificacié parcial
aprovada pel decret legislatiu 64/2014.

En relacio a la modificacié de les figures de planejament urbanistic convé reproduir en la
seva integritat I'article 96-100 del DL1/2010:

Article 96
Modificaci6 de les figures del planejament urbanistic

La modificacié de qualsevol dels elements duna figura del planejament urbanistic se subjecta a les
mateixes disposicions que en regeixen la formacio, amb les excepcions que s’estableixin per
reglament i les partictiaritats segfients:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia territorial de les
quals quedi limitada a un tnic terme municipal, correspon a l'ajuntament afectat per fa modificacio
d‘acordar-ne I'aprovacio inicial | I'aprovacio provisional.

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________|
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b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d'espais Ilfiures, zones verdes o d'equipaments
esportius resten subjectes al procediment que estableix larticle 98; en el cas de manca de
resolucio definitiva dins de termini, s'entén denegada la modificacid.

c) Les modificacions d'instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de 'Us residencial o de la intensitat defs usos, o fa transformacio
dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100.

d) Els tramits previs a I'aprovacio inicial dels pfans directors urbanistics, regulats pels articles 76.1 i
83.1, no sén exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacié i ordenacio
de les arees residencials estratégiques i dels sectors d’interés supramunicipal que es refereixin
Unicament a determinacions propies del planejament derivat expressament identificades pel pla
director. En aquests casos, el tramit d’informacidé de les modificacions dels plans als ens locals
compresos en l'ambit territorial respectiu s'ha d'efectuar simuftaniament al tramit d’informacid
publica de la proposta de modificacié aprovada inicialment.

Article 97
Justificacio de la modificacio de les figures del planejament urbanistic.

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

2. A l'efecte del que estableix 'apartat 1, s’ha de fer en qualsevol cas una valoracié negativa sobre
les propostes de modificacid dels instruments de planejament urbanistic general, en els supdsifs
segluents:

a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de ['us residencial o de la
intensitat dels usos o la transformacid global defs usos previstos anteriorment en ef suposit
que el planejament anterior no s’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat piblica
on s'hagi adjudicat la concessié de la gestid urbanistica, bé de titularitat privada gue en els
cinc anys anteriors van formar part d'un patrimoni public de sof i d’habitatge, sense que hi
concorrin circumstancies sobrevingudes que objectivament en legitimin la modificacio.

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

c) Quan l'ordenacidé proposada comporta una actuacié excepcional d'acord amb el planejament
territorial, sense que s'hagin apreciat raons d'interés territorial o estratéegic, d'acord amb les
normes d'ordenacié territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccit adequada dels interessos publics.

2 bis. En el cas de modificacions relatives a sistemes urbanistics, i per tal que es pugui apreciar
qgue hi ha una projeccié adequada dels interessos publics, cal complir, com a minim, els requisits
seglents:

a) S’ha de donar un complfiment adeqguat a les exigéncies gue estableix 'article 98.1 amb relacio
al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, fes zones verdes o els
equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
generals o locals.

b) No es pot reduir, en un ambit d’actuacié urbanistica, la superficie dels sols qualificats de
sistema d'espais lliures publics o de sistema d’equipaments publics en compliment dels
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estandards minims legals, llevat que la qualificacio de sistema d'equipament se substitueixi
per la d’habitatge dotacional public, amb els limits | les justificacions que estabfeix aquesta
flei.

c) Si la modificacio consisteix en un canvi de localitzacié d’'un equipament de titularitat publica,
no es poden empitjorar les condicions de gualitat o de funcionalitat per a la implantacié dels
usos propis d'aquesta qualificacio, i si els sdls ja eren de titularitat piblica s'ha de garantir
aquesta titularitat per als nous terrenys que es proposa de qualificar d'equipaments abans
que la modificacié sigui executiva.

d) Si la modificacié consisteix en la reduccid, en l'ambit del pla, de la superficie dels sols
gualificats d’equipaments de titularitat publica, la reduccié ha de quedar convenientment
justificada en virtut de qualsevol de les circumstancies seglients:

Primer. Per la suficiéncia dels equipaments previstos o existents per fer front a les
necessitats.

Segon. Per la innecessarietat dels terrenys per a la prestacié del servei que en motivava la
qualificacio, pel fet que el servei en gliestié ha passat a prestar-se en altres terrenys de
titularitat pabfica.

Tercer. Per l'inferés public prevalent de destinar efs sdls a un altre sistema urbanistic public.

e) Si es pretén compensar la supressié de fa qualificacié d’equipament de sdls gue ja sén de
titularitat publica mitiancant la qualificacié com a equipaments dalftres sdfs de titularitat
privada, la modificacié ha de garantir la titularitat pubfica dels sols abans que la modificacié
sigui executiva.

3. Les propostes de modificacié d’'una figura de planejament urbanistic requerides per a permetre
la instal-lacié de serveis comuns exigits per la legisiacio sectorial en edificacions preexistents, si
comporten la desafectacid de sofs reservats a sistemes urbanistics o 'ocupacié d'espais privafs
inedificables, han de justificar:

a) Les raons técniques o economiques que facin inviable gualsevol altra sofucio.

b) El manteniment dels estandards de reserva minima de terrenys per a sistemes urbanistics
establerts per la legislacio o pel planejament urbanistic i de la funcionalitat del sistema
urbanistic afectat, si es déna aquest suposit.

c) El manteniment de les condicions adequades de ventilacio, assolellament i vistes de les
edificacions veines, quan es redueix la distancia respecte a aquestes edificacions.

4. En els casos a qué fa referéncia 'apartat 3, els espais ocupats pels serveis comuns esmentafs
no computen a efectes def volum edificable de la parcel-la ni de les distancies minimes de
'edificacid als limits de la parcel-la, a d'altres edificacions o a la via ptblica.

Article 98

Modificacio dels sistemes urbanistics d’espais liures, zones verdes o d'equipaments
esportius.

1. La modificacid de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte alterar la zonificacié
o I'us urbanistic dels espais lliures, fes zones verdes o els equipaments esportius considerats pel
planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals ha de garantir el manteniment
de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes objecte de fa modificacié. Els canvis proposats
dels terrenys qualificats d'equipaments esportius només poden comportar que se n'ajusti la
superficie quan ho requereixi I'interés prevalent de llur destinacid a espai lliure o zona verda.
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2. FEI conseller o consellera de Politica Terriforial | Obres Publiques aprova definitivament [a
modificacié de les figures de planejament a qué fa referéncia l'apartat 1, amb ['informe previ
favorable de la comissid territorial d'urbanisme competent | de fa Comissié d'Urbanisme de
Catalunya.

3. El conseller o consellera de Politica Territorial i Obres Publigues, no obstant el que disposa
lapartat 2, en el cas que un terc del nombre legal de persones membres de la Comissid
d'Urbanisme de Catalunya ho sol-liciti, ha de sotmetre 'expedient de modificacid a dickamen de la
Comissid Juridica Assessora. En aquest suposit, la resolucio definitiva de f'expedient correspon al
Govern i només pot ésser aprovatoria si I'informe de la Comissio Juridica Assessora és favorable.

4. La resolucié definitiva de les modificacions a qué fa referéncia 'apartat 1 s'ha d'adoptar en el
termini de dos mesos des de I'emissié del darrer informe. Si, un cop transcorregut aquest termini,
no s'ha adoptat cap resolucio expressa, s'entén que la modificacié ha estat denegada.

5. La tramitacid regulada per lapartat 2 no s'aplica a les modificacions esmentades que siguin
incloses en el procediment de revisié d'un pla d'ordenacié urbanistica municipal, ni tampoc als
ajustos en la delimitacio dels espais esmentats que no n'alterin la funcionalitat, ni la superficie, ni
la localitzacio en el territori.

6. Les propostes de modificacio regulades pels apartats 1 i 5 han de justificar en la memodria
pertinent, i mitjancant la documentacio grafica que sigui necessaria, que es compleix el que
estableix aquest article.

Article 99

Modificaci6o de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'us residencial o de la intensitat, o Ila
transformacio dels usos

1. Les modificacions d'instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos
establerts anteriorment han d'incloure en la documentacid les especificacions segiients:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les finques afectades,
publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de modificacio, i
els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme
mitiancant la incorporacié a la memoria d'una relacié d'aquestes persones | de les
certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s‘escau, pel Registre
Mercantil. En el cas de manca d’identificacid del propietari en ef Registre de la Propietat s’han
de fer constar fes dades del cadastre. També s'ha de fer constar a la membdria si hi ha un
adjudicatari de la concessié de la gestio urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsid, en el document de l'agenda o del programa d’actuacié del pla, de l'execucio
immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el gual
ha d'ésser proporcionat a la magnitud de l'actuacio.

c) Una avaluacié econdmica de la rendibifitat de l'operacié, en la qual s'ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de l'ordenacié vigent i el que resulta de
la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s'ha d’incloure en el document de I'avaluacié economica
i financera, com a separata.

2. Les modificacions d’instruments de planejament general a qué fa referéncia 'apartat 1 resten
també subjectes a les particularitats | tenen els efectes segiients:

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigéncia
inferior a cinc anys, requereixen linforme favorable de la comissio territorial d’urbanisme
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competent, abans de la tramitacid. Linforme ha d'ésser demanat per l'administracié
competent per a tramitar-lo | s'entén emés en sentit favorable si transcorren tres mesos des
que es va sol-licitar sense gue s'hagi notificat. Efs motius que justifiguen la modificacié han
d’estar explicitats convenientment en la sol-licitud d’informe i s’han de fonamentar en raons
d’interés public degudament enumerades i objectivades.

b) Lincompliment dels terminis establerts per la modificacié per a iniciar o acabar les obres
d’urbanitzacidé o per a edificar els solars resultants comporta que l'administracio actuant
adopti les mesures necessaries perqué l'actuacid s’executi o per retornar a ['ordenacié
anterior a la modificacio.

3. 5i les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre
edificable | es refereixen a sectors o a poligons d'actuacié urbanistica subjectes a la cessio de sof
amb aprofitament, han d'establir el percentatge de cessié del 15% de l'increment de I'aprofitament
urbanistic.

Article 100

Modificacio de les figures de planejament urbanistic que requereixen un increment de les
reserves per a sistemes urbanistics

1. §i la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre
edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els
espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per ['article 65.3 i 4, i, en ef cas de sdf
urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m?2 per
cada 100 m=2 de sostre residencial i de 5 m=? per cada 100 m?2 de sostre d'altres usos. Per computar
aquests estandards, s’ha d'aplicar el que estableix I'article 65.5. A més, si cal, s'ha de reservar sol
per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments gue deriven de
la modificacio.

2. Quan la modificacid del planejament comporta l'augment de la densitat de I'us residencial, sense
increment de fedificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a
sistemes d'espais fliures i equipaments de 10 m2, com a minim, per cada nou habitatge, Hevat
qgue l'augment de densitat es destini a habitatges de proteccio publica i no ultrapassi el
nombre d’'habitatges que resulta d’aplicar el modul de 70 m2 al sostre amb aquesta
destinacid. En el cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibifitat material, no
es pugui emplacar en el mateix ambit d'actuacid, es pot substituir per I'equivalent del seu valor
economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones
verdes o espais lliures publics de nova creacio en ef municipi.

3. En sol urba, gquan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacié general d'un
ambit que comporta la transformacié global dels usos previstos pel planejament, ha d'incorporar
una reserva minima de 22,5 m?2 per cada 100 m?2 de sostre residencial per a zones verdes, espais
fiures publics | equipaments publics. D'aquesta reserva, s'ha de destinar un minim de 15 m2 de sof
per cada 100 m?2 de sostre residencial a zones verdes i espais lliures publics. Aixi mateix, s'ha
d'incorporar una reserva per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics de 7,5 m?
de sol per cada 100 m?2 de sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre [a
totalitat del sostre edificable de ['ambit. Als efectes anferiors, computen les reserves que s'han
obtingut o s'han previst per a qualsevol us per rad de la destinacié de 'ambit en giestio d'acord
amb el planejament anterior i s'hi ha d'aplicar el que estableix l'article 65.5.

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacio aillada de dotacié s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles
segliients:
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a) Si fa modificacid comporta transformacié defs usos preexistents, s'han de complir les reserves
minimes que estableix I'apartat 3.

b) 5i la modificacié comporta Unicament un increment de sostre edificable o de la densitat,
s'han d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2
respectivament.

¢) En ef cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplacar en el
mateix ambit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per l'equivalent del seu
valor economic, que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per
adquirir espais lliures o equipaments de nova creacidé en el municipi.

Seccio cinquena

Iniciativa i col-laboracio dels i de les particulars en el planejament urbanistic.
Article 101

Iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics.

1. La iniciativa privada pot formular plans especials urbanistics, plans de millora urbana i plans
parcials urbanistics d’acord amb el planejament urbanistic general aplicable.

2. Les persones promotores dels plans urbanistics a qué es refereix l'apartat 1 tenen dret, si els ho
autoritza l'ajuntament amb la finalitat de facilitar la redaccio del planejament, a obtenir les dades
informatives necessaries dels organismes publics | a ésser beneficiaries de les ocupacions
temporals que calguin per a l'execucié def pla, d'acord amb la legisiacié reguladora de I'expropiacié
forcosa.

3. La iniciativa privada no té dret al tramit per a 'aprovacid de les propostes de modificacié dels
plans d'ordenacié urbanistica municipal que presenti. Tanmateix, ['ajuntament pot assumir
expressament la iniciativa publica per a formular-les.

1.8.Politica social d’habitatge. Memoria social

La present modificacid preveu sostre residencial protegit en un sostre on actualment es
permeten els seglients usos: Comercial; Hoteler; Hostaler; Sociocultural; Sanitari-
assistencial; garatges particulars i publics. Per tant no cal modificar la memaoria social del
POUM.

1.9. Justificacio compliment art. 95 a art. 100 de la llei d'urbanisme. Cessid
sistemes

En la present modificacié, al tenir com unic objectiu lI'augment de densitat destinat a
habitatges de proteccié puablica i no ultrapassa el nombre d'habitatges que resulta
d'aplicar el modul de 70 m2 al sostre amb aquesta destinacié, no cal increment de
reserves per a sistemes urbanistics, d’acord amb I'art 100 del decret 1/2010.
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1.10. Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada

L'article 118 del Reglament de la Llei d'urbanisme, en el seu apartat 118.4 especifica que
en la documentacié de les modificacions dels instruments de planejament urbanistic s'ha
d'incorporar un estudi d'avaluacié6 de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho
estableixi la legislacié vigent.

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

El present document de modificacié puntual no comporta nova classificacié de sol.

Simplement es possibilita la implantacié de nous habitatges protegits en un sol destinat
actualment a usos: Comercial; Hoteler; Hostaler; Sociocultural; Sanitari-assistencial;
garatges particulars i publics. Per tant no caldra fer estudi de mobilitat generada.

1.11. Estudi de sostenibilitat economica

La present modificacié comportara per part de I'ajuntament 'adquisicié de la finca per un
valor de 200.000,00€ + IVA, aquest import es totalment assumible pel pressupostos
municipals.

1.12. Cessio d’aprofitament mig

La present modificacié no augmenta l'aprofitament del ambit de la modificacié per tant no
cal cedir aprofitament mig.

1.13. Resum dades principals de la modificacid

Qualificacio Clau 4a7 Clau 4a7 habitatges lliures | Clau 4a7 habitatges protegits
Sup. clau 6.104 m2 4.281 m2 1.823 m2
Intensitat edif | 1.26945 1.26945 1.26945
m2/m?2
Sostre m2 7.748,72 5.434,51 2.314,21
N© habitatges | 72 unitats 72 unitats Zero unitats.
lliures {(una unitat | (una unitat cada 75 m2 de
cada 107 | sostre.)
m2 de
sostre)
N habitatges zero 33 unitats (Un habitatge
protegits protegit cada 70 m2 destinat
a habitatges protegits).
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1.14. Justificacié adequacid als criteris del PDU de revisid dels sols no
sostenibles del litoral gironi.

La finca es troba en una zona planera, lluny dels limits dels espais oberts.
L'espai no edificat ni destinat a accessos de la parcel-la es preveu que sigui enjardinat.

El projecte del nou edifici haura de justificar el compliment dels parametres de paisatge
del PDU de revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi.

1.15. Possibles ordenacions nous volums.

Si es te en compte les fondaries maximes edificables la superficie resultant es molt
superior a la superficie maxima prevista en la finca, d’acord amb les determinacions del
pla parcial.

Actualment queden dos mitgeres al descobert, per tant el mes convenient sembla fer dos
nous volums un adossat a cada mitgera i deixar en la cantonada una obertura que pugui
connectar amb l'espai interior. Quan es faci el projecte d’obres caldra estudiar si es mes
convenient col-locar una escala i un ascensor en cada volum, o be col-locar un sol bloc de
comunicacions en la cantonada que connectin amb passeres als dos volums.

Per aquest motiu es dona flexibilitat a les reculades de les noves edificacions, ja que
d’altre forma seria impossible adaptar-se a les mitgeres existents.

1.16. Avaluacié economica. viabilitat

D’acord amb l'article 99 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
text refos de la llei d’'urbanisme, el planejament ha de justificar la viabilitat econémica de
I'operacid aixi com la seva sostenibilitat econdmica. En aquest cas les despeses del
ajuntament sera la compra de la finca.

El valor previst per I'expropiacid de la finca es de 200.000,00€ + iva

La present modificacido adjunta una valoracié on es justifica el preu d’adquisicio per I'lis
d’habitatges protegits.

L'ajuntament disposa de recursos suficients per la seva adquisicio.

La modificacié puntual proposada dona compliment als principis de desenvolupament
sostenible establerts a l'article 3 de la Llei d'Urbanisme, en el sentit que es posa en el
mercat un major numero d’habitatges protegits.

Castellé d’Empuries, maig de 2023

Joan Antoni Rodeja Roca, arquitecte
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II. NORMES URBANISTIQUES

Article 1 Ambit de la modificacié puntual de POUM.

modificacié el constitueix les cadastrals n°

i la 8686902EGO788N0001U].

L'ambit de la present
8686901EGO788N00012Z]

parcel-les

Article 2. Vigéncia.

Aquesta modificacié puntual de POUM té vigencia indefinida i vincula tant a I'administracio
com els particulars en el compliment de les seves determinacions.

Article 3. Modificacio clau 4a7.

Es modifica les determinacions de la clau 4a7 per tal de permetre la implantacié
d’habitatges de proteccié oficial en un sostre on actualment es permeten els usos:
Comercial; Hoteler; Hostaler; Sociocultural; Sanitari-assistencial; garatges particulars i
publics. Es substitueix l'actual clau 4a7 per dos noves claus: La clau 4a7 amb habitatges
de renda lliure i altres usos i la clau 4a7 amb habitatges proteqgits.

Clau 4a7 (antiga clau 15/12h. Mestral fase-2. Plurifamiliar) HABITATES RENDA LLIURE

IParceI-Ia minima

4.000m2

[Ocupacié maxima

Profunditat maxima: 17,00 en PB / 13,00 PP

Intensitat maxima

1.26945 m2/m2

lAlcada maxima edificacio

13,60 m. PB+3 / Alcada maxima PB 4,50 m; Alcada max. paviment PB 1,50
m (pres en el punt de referéncia de I'alcada reguladora de I'edifici)

Volats maxims facana vials i
|posteriors

facanes

1,5m.

Separacido minima edificacio a vials

5 m al vial, excepte en planta soterrani que sera lliure.

Separacid minima edificaci6 a veins

12,00 m entre l'extrem volat posterior i la mitgera del vel posterior

I_posteriors

Edifici auxiliar

Es permeten en |'espai interior de l'illa amb una ocupacid maxima d’un 20% de
l'espai lliure

[Alcada maxima edifici complementari

3,00 m. en cas de separar |'edificacio complementaria 10,00 als veins l'alcadal
podra ajustar a l'edificacidé principal fins un maxim de 4,50m
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IDensitat maxima d'habitatges lliures

1 habitatge/cada 75 m2 de sostre edificable principal.

|Edificacio auxiliar.

en l'espai interior de lilla ocupacié maxima d’'un 20% i una algada maxima 3,00m en cas
de separar I'edificacié auxiliar un minim de 10 m dels veins. Aquesta algada es podra
ajustar a la de I'edificacié principal fins un maxim de 4,50m

|[Facana minima

Tanques de parcel-les

Les tanques de partid de parcel-les que limitin a espais lliures anteriors o
posteriors a l'edificacié, aixi com les que delimitin a vial, es regiran per les
seglents condicions: Els cossos opacs tindran com a maxim 0,80 m sobre la
cota de la planta baixa i per damunt d'aquesta, fins a una algada de 1,50 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.

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 tof
les de caracter desmuntable o mobil.

Usos Habitatges plurifamiliars / Comercial/ Hoteler/ Hostaler / Sociocultural /|
Sanitari-assistencial/garatges particulars i publics
Aparcament De forma general sén d'aplicacié les determinacions de |'article 239 d'aquestes

normes urbanistiques.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la
proporcio d'una plaga per habitatge unifamiliar i una plaga i mitja 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 lidics la reserva exigible
sera d'una placa d'estacionament de vehicle per cada 5 persones d'aforament
del local.

Per a 'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unitat d’habitatge o una
placa per cada 200 m? de sostre o fraccié d'usos diferents a I'habitatge. Per a
I'aparcament de bicicletes dues places per unitat d’habitatge o per cada 100
m? de sostre o fraccid d’usos diferents a I'habitatge.
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Clau 4a7 (antiga clau 15/12h. Mestral fase-2. Plurifamiliar) HABITATES PROTEGITS

|Parcel-la minima

1.500 m2

[Ocupacié maxima

Profunditat maxima: 17,00 en PB / 13,00 PP

Intensitat maxima

1.26945 m2/m2.

Alcada maxima edificacio

13,60 m. PB+3 / Alcada maxima PB 4,50 m; Alcada max. paviment PB 1,50
m (pres en el punt de referéncia de |'alcada reguladora de I'edifici).

Volats maxims fagana vials i
Iposteriors

facanes

1,5m.

Separacio minima edificaci6 a vials

5 m al vial, excepte en planta soterrani que sera lliure. En la franja de 15 m al
costat de finques edificades es podra reduir aquesta separacid, per tal d'evitan
que les mitgeres quedin al descobert.

Separaci6 minima edificaci6 a veins

|posteriors

12,00 m entre I'extrem volat posterior i la mitgera del vei posterior

|Edifici auxiliar

Es permeten en |'espai interior de I'illa amb una ocupacié maxima d’'un 20% def
l'espai lliure

Alcada maxima edifici complementari

3,00 m. en cas de separar |'edificacié complementaria 10,00 als veins |'alcadal
podra ajustar a l'edificacidé principal fins un maxim de 4,50m

|Densitat maxima d'habitatges protegits

1 habitatge/cada 70 m* de sostre destinat a habitatge protegit.

|[Edificacié auxiliar.

en l'espai interior de l'illa ocupacié maxima d'un 20% i una algada maxima
3,00m en cas de separar l'edificacio auxiliar un minim de 10 m dels veins.
Aquesta alcada es podra ajustar a la de l'edificacié principal fins un maxim de
4,50m

|[Facana minima

&6 m

Tanques de parcel-les

Les tanques de partid de parcel-les que limitin a espais lliures anteriors o
posteriors a l'edificacid, aixi com les que delimitin a vial, es regiran per les
seglents condicions: Els cossos opacs tindran com a maxim 0,80 m sobre la
cota de la planta baixa i per damunt d'aquesta, fins a una algada de 1,50 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.

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.
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

Usos Habitatges HPO, en les seves diferents tipologies, d'acord amb la legislacié
vigent
Aparcament De forma general sén d'aplicacié les determinacions de |'article 239 d'aquestes

normes urbanistiques.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la
proporcié d'una placa per habitatge plurifamiliar protegit, calculada per
defecte. La superficie mitjana minima per placa d'aparcament incloent la part
proporcional d'accessos, no serd mai inferior a 25 n, i amb unes dimensions
minimes de 2,40 m d'amplada per 5,00 m de llargada. En garatges de fins a &
places, la superficie mitjana per placa podra ser inferior sempre que es
justifiqui l'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 |Udics la reserva exigible
sera d'una placa d'estacionament de vehicle per cada 5 persones d'aforament
del local.

Per a l'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unitat d'habitatge o una
placa per cada 200 m? de sostre o fraccié d'usos diferents a I'habitatge. Per a
I'aparcament de bicicletes dues places per unitat d’habitatge o per cada 100
m? de sostre o fraccié d’usos diferents a I'habitatge.

Article 4. Modificacié art 239 del POUM

Es disminueix l'obligacido de places d’aparcament de vehicles en edificis d’habitatges
plurifamiliar a un per habitatge, en comptes de una plaga i mitja actual.

Article 239. Aparcaments

1. A excepcid de les zones de casc antic (clau 1) excloses de l'obligacié de reserva de
places d’aparcament, a totes les zones del Pla en sol urba consolidat és obligatori
preveure una superficie coberta destinada a aparcament de vehicles, en la proporcié
seglient:

- Una plaga per habitatge unifamiliar o bifamiliar aillat

- Una placa i mig per habitatge en cas d’agrupacions plurifamiliars i en filera,
excepte el cas d’habitatges protegits que sera d’'una placa per habitatge.

- Una plaga per cada 100 m2 de sostre construit o fraccié, de local comercial o
d'oficines com a minim.

- Una plaga d’aparcament per cada habitacié d’hotel.

= Per a I'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unitat d’"habitatge o una plaga
per cada 200 m2 de sostre o fraccié d’usos diferents a I'habitatge
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- Per a l'aparcament de bicicletes dues places per unitat d’habitatge o per cada 100
m2 de sostre o fraccié d’'usos diferents a I’'habitatge.

El calcul de les places d’aparcament resultant d’aplicar els estandards exigibles a cada cas
s’'arrodonira per defecte quan els decimals resultants no ultrapassin la xifra de 0,55
unitats.

Excepcionalment en edificis d’'un sol habitatge en les claus urbanistiques 2 i 3, quan la
facana tingui una amplada inferior a 6 metres, no sera obligatori preveure la plaga
d’aparcament.

2. La dotacidé d’aparcament, si s’escau, prevista per als grans establiments comercials,
sempre que no es defineixi una tipologia que requereixi una dotacié superior, s’ha
d'ajustar al que disposa l'article 12 del Decret 378/2006, d'un minim de dues places
d’aparcament per cada 100 m2 edificats, mentre mantingui la seva vigéncia fins que entri
en vigor el desplegament reglamentari del Decret llei 1/2009, del 22 de desembre,
d’ordenacié dels equipaments comercials.

3. En els sectors de nou desenvolupament, -ambits de pla de millora i plans especials-
es disposara a més a més de les reserves esmentades a 'apartat anterior, una placa per
habitatge o per cada 100 m2 de sostre o fracciéo de local comercial o d'oficines en la via
publica.

4. En els ambits anteriorment indicats, en el cas que per la seva configuracié no es
pugui disposar en la seva totalitat la reserva d’estacionaments que és demanen a la via
publica, es materialitzara la reserva a l'interior del sol privatiu, fins arribar a completar els
estandards assenyalats als apartats anteriors.

5. Per als locals on s’autoritzin els usos recreatius musicals la reserva exigible sera
d’'una plaga d’estacionament de vehicles per cada 5 persones d’aforament del local. Per a
la resta d’usos recreatius, 1,5 places / 100 m2 de superficie Gtil accessible al public.

6. Les reserves d’aparcaments resultants no seran inferiors, en cap cas, a les
prescrites pel Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacio dels estudis d’avaluacio
de la mobilitat generada, o la normativa que el pogués desenvolupar o substituir.

Article 5. Normativa sectorial

Quan es faci referencia a una normativa sectorial, s’entén a aquella 0 a la que la
substitueixi.

Castelldo d’Emplries maig de 2023.

Joan Antoni Rodeja Roca, arquitecte.
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III. PLANOLS
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INFORMATIUS

1.- Situacié.

2- PTPCG.

3-Topografic.

4-Estructura de la propietat.

5-Planejament vigent.
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ORDENACIO

6- Planejament proposat.
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IV. VALORACIO FINQUES
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO SOL URBA, FINCA SECTOR MESTRAL 14-N2-16
REF CADASTRAL 8481524EG0788S0001AW
MUNICIPI DE CASTELLO D’EMPURIES
ALT EMPORDA.
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

\‘J\LOR_\C[(‘) FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA
1.METODE DE VALORACIO.

La finca es troba sense edificar.

La valoracio es realitzara per el sistema residual estatic, en aquest cas, a partir
del valor de venda i el de construccio obtindrem el valor de venda del solar. En
aquest cas ates que |'us da'habitatge es troba exhaurit i que el residencial
col-lectiu no te mercat, s’ha proposat modificar el planejament per permetre |'us
d’habitatge protegit (una tercera part HPC i dos terceres part HPO).

2.DESCRIPCIO DE L’ENTORN.

- Localitat ...... : Castello d’Empuries. ( Alt Emporda)

- Numero d’habitants z 11.910

- Alcada sobre N.M. : 15 m.

- Superficie terme : 42.30 km2.

- Tipus de localitat : Turistica.

- Activitat dominant : Serveis (65.10% persones ocupades), Agricultura

(6.2%persones ocupades), Industria ( 12.20% persones ocupades), Construccio(
16.60% persones ocupades).

- Comunicacions : C-260, GIV-6216, GIV-6043, GIV6213, GIV6103,
cami de Pedret. Aerodrom Empuriabrava, Marina Empuribrava
- Zones influéncia § Eix Figueres-Roses.

3.DESCRIPCIO DE LA FINCA.

La finca actual constitueix la finca cadastrals 8481524EG0788S0001AW
SECTOR MESTRAL 14-N2-16.
La finca es troba sense edificar.
La parcel-la es troba totalment urbanitzada.
La seva forma es aproximadament rectangular de 46.00 m d’amplada per 36.00 m
de profundidat i una superficie de 1837 m2.

T CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

:':E"»: R IEmaL. .. DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
s " Releronca cotastral A48 15MECOTPARS000 1 AW
S —

Superficis gréfica: 187 =2
Participsesin del nmusble: 19050 %
Tipa:

e dogurr i s e s cu Ul s b s, P s i e s e o
B T P R e

B % m Wy e X3
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

4.0BJECTE DE LA VALORACIO.

La present valoracid es realitza a peticié de I'Ajuntament de Castelldé d’Empuries.

5. VALOR DE REPERCUSSIO SOSTRE EDIFICABLE.

a. Qualificacio urbanistica.

El planejament vigent es el POUM aprovat per la CTUG de 17 de desembre de
2013 i publicat al DOGC n° 6664 de 15.7.2014.

La finca es troba classificada com a sol urba i qualificada com zona centre historic,
clau 4a7.

Les determinacions principals de la clau 4a7 son:

|Parcet-la minima no es fixa
lOcupacié maxima Profunditat maxima: 17,00 en PB / 13,00 PP
Intensitat maxima segons parametres PPO

lAlgada maxima edificacio 13,60 m. PB+3/ Algada maxima PB 4,50 m; Algada max. paviment PB 1,50 m (pres en el

punt de referéncia de l'alcada reguladora de 'edifici)

Volats maxims facana vials i faganes posteriors 1.5m.

Separacio minima edificacio a vials 5 m al vial, excepte en planta soterrani que sera lliure

ISeparacié minima edificacio a veins posteriors 12,00 m entre I'extrem volat posterior i la mitgera del vei posterior

|[Edifici auxiliar Es permeten en |'espai interior de l'illa amb una ocupacié maxima d'un 20% de l'espai lliure

Alcada maxima edifici complementari 3,00 m. en cas de separar |'edificacié complementaria 10,00 als veins l'algada podra ajustar a

I'edificacié principal fins un maxim de 4,50m

Ajuntament Castellé d’Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

IDensilal maxima d'habitatges

1 habitatge/cada 107m” de sostre edificat principal

|[Edificacié auxiliar.

en l'espai interior de l'illa ocupacié maxima d'un 20% i una algada maxima 3,00m en cas de
separar |'edificacié auxiliar un minim de 10 m dels veins. Aquesta algada es podra ajustara la
de I'edificacio principal fins un maxim de 4,50m

IFagana minima

6m

Tanques de parcel-les

Les tanques de partio de parcelles que limitin a espais lliures anteriors o posteriors a
I'edificacic es regiran per les seglents 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 algada de 1,80 m o
de 1,10 metres per sobre de la coronacié del parking, es podran aixecar tanques metal-liques,
vegetals o de fusta. Es prohibeixen els balustres, gelosies i elements similars, cerdmics o de
formigo. 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 parcella es prohibeixen les
edificacions auxiliars, pavellons i coberts de tota mena, fins i tot les de caracter desmuntable o

Usos Habitatge unifamiliar entre mitgeres/ Plurifamiliar un habitatge cada 107m” de sostre edificacio
principal/ Comercial/l Hoteler/ Hostaler / Sociocultural / Sanitari-assistencial/garatges
Aparcament De forma general son d'aplicacié les determinacions de l'article 239 d'aquestes normes

urbanistigues.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcié d'una
plaga per habitatge unifamiliar | una plaga i mitja per habitatge plurifamiliar, calculada per
defecte. La superficie mitjana minima per 2plat;;"a d'aparcament incloent la part proporcional
d'accessos, no serd mai inferior a 25 m*, i amb unes dimensions minimes de 240 m
d'amplada per 5,00 m de llargada. En garatges de fins a 5 places, la superficie mitjana per
plaga 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 lidics la reserva exigible sera d'una plaga
d'estacionament de vehicle per cada 5 persones d'aforament del local.

Per a l'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unitat d’'habitatge o una plaga per cada
200 m? de sostre o fraccié d'usos diferents a I'habitatge. Per a l'aparcament de bicicletes
dues places per unitat d'habitatge o per cada 100 m? de sostre o fraccié d'usos diferents a
I'habitatge.

Es va sol-licitar una llicencia de parcel-lacié on es dividia la finca del pla parcial en

dos:

La finca B2 va quedar sense habitatges ja que es varen agrupar en la finca B-1.

El sostre de les dues finques de la mateixa clau amb una superficie total de
6106.00 m2 era de 7748,74 m2 .
Per tant la finca objecte de la valoracio de 1823,82 m2, te un sostre edificable de

2.314,94 m2.

Ajuntament Castellé d”Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

b) Parcella B2

- Zona 15/12h sector Mestral.

- Es part de lafinca resuitant B.

- Superficie: 1.823,82 m2

- Usos:
Es permeten tots els usos previstos per la clau 15/12 h establerta pel Pla Parcial
del sector Mestral fase 2 excepte I'is d'habitatge Plurifamiliar (densitat maxima
un habitatge cada 107 m? de sostre edif. Pnncipal), atés que aquest us s'ha
esgotat en la parcel-la B1 descrita en el projecte de Compensacio del sector
Mestral Fase 2.

Coeficient de participacio: 0%
Afectacio al compte de liquidacio provisional: 0

- Liindars:
i. Nord: linia de 32,00 m amb nou vial
ii. Sud: linia de 44,20 m amb parcel-ia A
iii. Est: linia de 43,37 m amb mitgera existent
iv. Oest: linia de 47,85 m amb carrer Puig-Rom

Figueres, juliol de 2004

b. Condicio de solar.

La finca disposa dels serveis necessaris per a ser considerada solar.

c. Criteris de valoracid.

La valoracié del solar es fara seguint el métode residual estatic, expressat en
euros per metre quadrat de sostre edificable, que determina la repercusid del
valor del solar sobre cada metre de sostre edificable, i que és acceptat
habitualment com el métode més fiable per calcular el valor o preu que un
comprador mig estaria disposat a pagar en el mercat lliure immobliliari i al
comptat per una finca de similars caracteristiques tinguent en compte les
circumstancies d’edificabilitat, posicié, forma, legals i de tota mena que hi
concorren.

El marc juridic que sustenta els criteris de valoracié és en sintesi:

-Llei 9/2005, de 7 de juliol, del jurat d'expropiaci6 de Catalunya, i el seu
reghament aprovat pel decret 120/2009, de 28 de juliol.

-Llei d'expropiacié forcosa de 16 de setembre de 1954, i el seu reglament de 26
d’abril de 1957.

-RDL 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s‘aprova el text refos de la llei del Sol i
Rehabilitacié Urbana.l

-RD 1492/2011, de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el reglament de valoracions de
la llei del Sol.

Ajuntament Castellé d’Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

-Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost. Text refos de la llei d'urbanisme. i
modificacions 2012

-Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el reglament de llei
d'urbanisme

-R.D. 1020/1993, sobre normes técniques de valoracio.

-EC0O/805/2003, de 27 de marzo.

-Orde EHA/3011/2007.

-Real decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

-Llei 40/2015 d'1 d'octubre del procediment administratiu comi de les
administracions publiques.

-Llei 29/1998, de 13 de juliol, de la Jurisdiccié Contenciosa Administrativa.

-Reial Decret Legislatiu 1/2004, de 5 de marg, pel qual s‘aprova el Text Refds de
la Llei de Cadastre immobiliari.

Les formules acceptades per a calcular el valor de repercusi¢ i, en funcié d’aquest
el valor de mercat del sol i el valor residual son les seglents:

d. valor en venda. (Vv)

Es parteig del preu de venda dels habitatges de proteccié concertat i dels
habitatges de proteccié de regim General, que en el cas de Castellé d’Empuries, al
trobar-se en la zona “B” son:

1998,29 €/m2 util per els habitatges de proteccidé oficial de regim general i
2183,04 €/m2 util per els habitatges de proteccid concertats .

Si es te en compte que la relacid entre la superficie util i la construida es d’un
20% i la relacié entre la superficie construida del habitatge i la del conjunt del
edifici es d’'un 17% en resulta uns preus de 1.326,86€/m2 per els habitates de
regim general 1.449,53€/m2 per els habitatges concertats.

e. valor de construccié material. ( PEM)

El pressupost d'execucid material d’un habitatge d‘acord amb el “boletin
economico de la construccion del primer trimestre de 2022 es de 676,39 €/m2
construit. PEM

f. Cost de contracte. (Cc)

El cost de contracte, tinguent en compte un 6% de despeses generals mes un
13% de benefici industrial, dona un total de 804.90m2 construit.

g. Despeses de promocid. ( Cp)

Honoraris tecnics 12% PEM 81.17€

Tasses i llicencies 4% PEM 27.06€

Despeses 3% Cc 24.15€

Adm.promotor

Notari i registre 1.5% Cc 12.07€

Gestid i vendes 3% Vv 41.03€
Varis i imprevistos 3%Cc 24.15€
TOTAL 209.63¢€

Ajuntament Castellé d”Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

h. Valor de repercusio sostre edificable d’habitatge de proteccion de regim
general.

El valor de repercusi¢ es el valor en venda, menys marge de benefici de la promocid ,
i menys costos totals

Vr= Vv x (1-0.18) -ZCi
Vr=(1.326,86x 0.82) -209.63-804.90= 73,50€/m2

i. Valor de repercusio sostre edificable d’habitatge de protecciéon de regim
concertat.

El valor de repercusié es el valor en venda, menys marge de benefici de la promocié ,
i menys costos totals

Vr= Vv x (1-0.18) -ZCi

Vr=( 1.449,53x 0.82) -209.63-804.90= 174.08€/m2

¢. Condicio de solar.

La finca disposa dels serveis necessaris per a ser considerada solar.

6.EDIFICABILITAT CONSIDERADA

El sostre considerat en aquest cas es la prevista en el POUM que es de 2.314,94 m2.

Ajuntament Castellé d’Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

b) Parcel-la B2

- Zona 15/12h sector Mestral.

- Es part de la finca resultant B.

- Superficie: 1.823,82 m2

- Usos:
Es permeten tots els usos previstos per la clau 15/12 h establerta pel Pia Parcial
del sector Mestral fase 2 excepte I'is d'habitatge Plurifamiliar (densitat maxima
un habitatge cada 107 m? de sostre edif. Principal), atés que aquest (s s'ha
esgotat en la parcel-la B1 descrita en el projecte de Compensacio del sector
Mestral Fase 2.

Coeficient de participacio: 0%
Afectacio al compte de liquidacié provisional: 0

- Llindars:
i. Nord: linia de 32,00 m amb nou vial
ii. Sud: linia de 44,20 m amb parcei-la A
iii. Est: linia de 49,37 m amb mitgera existent
iv. Oest: linia de 47,85 m amb carrer Puig-Rom

Figueres, juliol de 2004

7. VALORACIO SOLAR.

Considerant la finca lliure de qualsevol carrega i arrendaments, que el preu de venda no es
trobava juridicament fixat,que la finca te un sostre edificable de 2.314,94 m2, des qual una tercera
part parts es volen construir per habitatges de regim concertat i dos terceres parts de de regim

general.
M2 Preu unitari repercusio€/m2 Total €
Regim concertat 771,65 174.08 134.238.83€
Regim general 1.543.29 73.50 113.431.82€
TOTAL 2.314.94 247.670.65€

8. VALORACIO TOTAL FINCA.

Ates que la finca es troba lliure d’edificacions i carregues el valor de la finca es de 247.670,65€ (dos-
cents quaranta-set mil sis-cents setanta euros i seixanta-cinc céntims.

Castello d’Empuries 31 de maig de 2022
Joan Antoni Rodeja Roca, arquitecte

Ajuntament Castello d’Empuries
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ANNEXOS

Ajuntament Castellé d’Empuries
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VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

FOTOGRAFIES FINCA

Ajuntament Castello d’Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

PREUS REVISTA CONSTRUC.
L Fecugién material de obra - Tipelogias ORI
1o ™ \ . - RIS o S
[ RO DE TIPOLOGIAS
OBRA
VIVIENDAS UNIFAMILIARES
AISLADAS PAREADAS
i | e | e | TR | B | R

1 | Movimienta de erras 2343 [ 247 [ 6427 | 523 | 3479 | 290 | 4854 | 55 [13145] 1017] s0m1] a2
| ci 0417 | 991 [20771 | 1601 | 3506 | 300 | 420 | o040 23555| 1823 ] 18624 | 14.70
1l | Sanaami 11,02 1,16 | 2246 183 | 3440 287 | 3692 4,19 20,29 1.60
V| Estuciura 136,81 | 14,40 (13947 | 11,35 | 13753 | 148 [ 19644 | 2220 | 16352 | 1265 190,58 | 1504
V| abaditeria 89,02 | 937 |2a1,03 | 1969 | 10580 | 883 [ 14982 | 1700 | 20285 | 1570 | 32246 | 2545
VI | Cubletas 5280 | 556 | 2066 | 168 |10321 | 862 | 3834 | 435 4517 3s50| 518 435
| Vit Revocos y enyesados 5915 | 6,23 | 64,97 | 529 |161,09 | 1345 | 4355 | 4984 | 4262 | 330| 2234 176
Vil | Solados y abcatades 3827 | 382 | s650 | 461 | 7600 | 634 | 7634 | BsEE 7715| 600
X | Gamintoria d talier 7461 | 786 [10444 | 850 [22207 | 1854 | 5655 | 642 161,31 | 1248 16404 12,85
X | Carpintaria motdlica 10616 | 11,18 | 4376 | 356 | 7725 | 645 | 4550 | 516 2210 17| sr2r| as2
X1 | Condjoria 2134 | 225 | sa11 | 747 32,16 | 388 22,77 1,80
Xil | Vidiieria 2391 | 252 1431 | 119 2523 | 195| 103] o008
ETH 3102 | 327 | 4453 | 0363 | 2591 | 2,18 | 2020 | 229 | 4472 | 346| 1587| 125
28,76 303 | 31,08 253 | 24,80 291 | 2359 2,68 | 7632 591 741 0.56

320 | 034
2189 | 231 | 3485 | 284 | 3093 | 258 | 1817 | 206| 6787 | 625| 2079| 164

286 | 024

1321 | 108| 82| oss| o7 | 1m 666 | 053

34,70 | 385
163 | 017 | 807 | oes | 321 | o027 | 1288 147 887 | 054
1400 | 147 | 1335 | 109 | 1869 | 156 | 6,17 | 184 | 1872 | 145| 17.13| 136
1031 | 100 | 1748 | 142 | a77| o0 | 1367 | 155 4806 372 1024 o081
7562 | 705 | 167 | 094 | 6614 | 6552 | 3843 | 436 2006 1,58
693 | o0s54| 218 017
100 | 1.188 100 | 881,42 100 [ 1.282 100 | 1.267 100
100 [ 1185 [ 100 [88271 100 | 1.249 100 | 1232 100
100 | 1.130 100 | 83550 | 100 | 1222 100 [ 1.210 100
100 | 1139 100 | 841,09 100 | 1232 100 | 1.218 100
100 | 1.201 100 | 885,80 wo | 1200 wo| 1272 100
100 | 4431 100 | 83684 | 100 | 1218 00| 1215] 100
100 | 1160 | 100 |ee342 | 00| 1288 | 100| 1248 100
1007 | 1473 | 100 | 866,44 100 | 1.264 100 | 1.251 100
VALENCIA | 920,92 100 | 1.146 | 100 | 848,09 100 | 123 10| 1228| 100
A[838.73 | 100 | 1185 | 100 | 87372 100 | 1272 100 | 1.258 100

Sin beneficio constructor

Ajuntament Castello d’Empuries
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VALORACIO FINCA SECTOR MESTRAL EMPURIABRAVA

k Ejecucidn material de obra - Tipologias e e ‘
110 * — pp—c.- 1L T
i CUADRO DE TIPOLOGIAS
OBRA
VIVIENDAS UNIFAMILIARES
AISLADAS PAREADAS
441,78 m2 m2 me 297 m2 450,88 m2
POSRILRSE | RISty | reconawn | perPiche | piSuter. | eemcnw

Arquitecto: Jordi Cuadras RParquitectura Jord| Badia (BAAS) RParquitectura estudio-k Artur Fuster Mos
@mz % | em2 % | em2 % | em2 % | @m2 % | em2 %
1| Moviniento da tierras 2343 | 247 | 6427 | 523 | 3479 | 290 | 4854 | 551 | 13145] 1047 4071] 32
Il | Cimentaciones 9447 | 9091 20771 | 1691 | 3596 | 300 | 420| o040 23555| 1823 186,24 | 1470
| Sangamienio 11,02 | 116 | 2246 | 183 | 3440 | 287 | ase2| 419 2029 | 1,60
IV | Estructura 13681 | 14.40 [13947 | 1135 [ 13753 | 1148 [ 19644 | 2220 | 16352 | 12565 | 19058 | 1504
V| Abadiletia 89,02 | 9,37 [241,83 | 19,69 | 10580 | 883 [ 149,82 | 17,00 | 20285 | 1570 | 32246 | 2545
I | Cublenas 5280 | 556 | 2066 | 168 | 103,21 | 862 | 3834 | 435| 4517 | 350 5516| 435
Vil | Revocos y enyesados 5915 | 623 | 6497 | 520 | 161,09 | 1345 [ 4355 | 494 | 4262 | 330| 2234| 17
Vil | Solados y alicatades 3627 | 382 | 5650 | 461 | 7600 | 634 | 7634 | 866 7715| 609
_1X | Garpinteria do taller 7461 | 786 |10444 | 850 [22207 | 1854 | 5655 | 642 161,31 | 1248 16404 | 1295
X | Carpinteria metdlica 10616 | 11,18 | 4376 | 356 | 7725 | e45] 4550 | 516 2200 71| sr27| as2
X | Conajoria 2104 [ 225 | sen1 | 747 3216 | 385 2277 180
X | Vidderia 291 | 252 14,31 | 119 2523 195] 103| o008
Xl | Eleciriidad 31,02 | 327 | 4453 | 263 | 2591 | 216 | 2020 | 220 aa72| 346| 1587 125
XV | Fontaneria 28,76 | 303 | 3108 | 253 [ 3480 | 291 ] 2350 | 288| 7632 s91| 71| os6
XV [ Gas 320 | 034
XV1 | Calefaccidn por agua 2180 | 231 | 3485 | 284 | 3093 | 258 1817 | 206 | 6787 | 525| 2079 164
XVII. | Alre scondicionado 286 | 024
XVill | Audiovisuales y lelelonia 1321 | 108 | 820 | oes| eve| 11 666 | 053
XIX | Aparalos elevadores 34,70 | 385
XX_| Electrodomésticos 18 | 047 | 807 | oes | 321 | o027 1298 147 687 | 054
“XX1 | Sanitarios y. griferia 14,00 147 | 1335 1,00 | 18,69 156 | 16,17 184 [ 1872 145 | 17,19 1,36
XXl | Pinlurss y eslucos 1031 | 100 | 1748 | 142 | 477 | o40| 1367 | 155 4sos| 372] 1024 o081
XXl | Aparcamiantos interioras
XAV | Jardin exterior 7552 | 7.95 | 1157 | 094 | 6614 | 552 | 3843 | 46 2006 | 158
| Instataciones seguridad 693 | o054 218] o047
BARCEL 49,74 | 100 [ 1226 | oo | 1498 [ oo [mera4z | 00| 12e2| 00| 1267 100
AGONA|928117 | 00 [ 1478 | doo | 1455 | 100 [@s271 | 00| 1249 00| 1232 100
| LLEIDA[913.99 1146 [ 100 | 1.130 | 100 [8assa | 100 | 1222 t00| 1210 100
[ 08 | 100 | 1458 | 400 | 1139 | 100 | 84100 | 100 | 1282 100 1218| 100
1.234 100 1.201 100 | 885,80 100 1.290 100 1272 100
451 | 00| 1431 | 100 |83s@s | 00| 1219| 100 1215] 100
1196 | 100 | 1169 | 100 [mca42 | 100 | 1288 | 100| 1246 100
- 1205 100 | 1473 100 | 866,44 100 | 1.284 100 | 1.251 100
1474 | 100 | 1146 | 100 | 84809 | 100 | 1236 | 100| 1228| 100
1211 | 100 | 1185 | 100 [87372 | 10| 1272| 100| 1258 100

Sin beneficio constructer

Ajuntament Castello d’Empuries

] |
Ajuntament de Castelld6 d’Empuries Pagina 39



Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

V. PROJECTE PARCEL:LACIO

______________________________________________________________________________________________________________________________________|
Ajuntament de Castellé6 d’Empuries Pagina 40



Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

PRQJECTE DE COMPENSACIO — PLA PARCIAL MESTRAL SECTOR2

1. DESCRIPCIO DE LA REPARCEL.LACIO.
L'ambit que es reparcel-la és de 6.104,82 m2 i és propietat de la societat GESTIO
IMMOBILIARIA 1947, S.L.

En data de 13 de juliol de 2004, la Junta de Govern Local va aprovar inicialment el projecte
de Compensaci6 del sector Mestral fase |, presentat per la Junta de compensacié creada a
I'efecte, vist que I'esmentat acord ha estat publicat en el BOP i dins el termini legalment
establert, 'esmentada Junta de compensacié del sector Mestral presenta les segiients

al-legacions:

1.1 Dins les finques de resultat amb aprofitament privat descrites en el projecte de
Compensacio, apareix la segiient descripcié que es reprodueix integre i literalment:
La parcel-la B: “Porcié de terreny en el terme municipal de Castellé d’Empdries, en
l'ambit del sector del Pla Parcial Mestral, de superficie 6.106 m2, qualificada com a clau
15/12h. Limita: al Nord, amb parcel-la 18, Sud i Est amb vial i Oest amb parcel-la 2. Es
la parcel-la 1 del planol de la Zona.

Coeficient de participaci6: 0%
Afectacio al compte de liquidacio provisional: 0

1.2 Vistes les condicions establertes pel Pla Especial del Sector Mestral per la clau 15/12
h, es sol-licita procedir a la reparcel-lacio de I'esmentada superficie.

2. PARCEL.LA RESULTANT B DEL PROJECTE DE COMPENSACIO.

a) Parcel-la B1

- Zona 15/12h sector Mestral.

- Es part de la finca resultant B

- Superficie: 4.281,00 m2.

- Usos:
Es permeten tots els usos previstos per la clau 15/12 h establerta pel Pla Parcial
del sector Mestral fase 2 si bé, en referéncia a I'is d’habitatge Plurifamiliar
(densitat maxima un habitatge cada 107 m? de sostre edif. Principal)
Es concentren en aquesta parcella la densitat maxima d’habitatges
plurifamiliars (72 habitatges) permesos per la clau 15/12 h.

Coeficient de participacio: 0%
Afectacié al compte de liguidacié provisional: 0

I ———————— ...,
Ajuntament de Castelld6 d’Empuries Pagina 41



Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral.

PROJECTE DE COMPENSACIO - PIA PARCIAL MESTRAL SECTOR2

1. DESCRIPCIO DE LA REPARCEL.LACIO.
L'ambit que es reparcel-la és de 6.104,82 m2 i és propietat de la societat GESTIO
IMMOBILIARIA 1947, S.L.

En data de 13 de juliol de 2004, la Junta de Govern Local va aprovar inicialment el projecte
de Compensacid del sector Mestral fase |l, presentat per la Junta de compensacio creada a
'efecte, vist que I'esmentat acord ha estat publicat en el BOP i dins el termini legalment
establert, 'esmentada Junta de compensacio del sector Mestral presenta les segiients
al'legacions:

1.1 Dins les finques de resultat amb aprofitament privat descrites en el projecte de
Compensacio, apareix la segiient descripcié que es reprodueix integre i literalment:
La parcel-la B: “Porci¢ de terreny en el terme municipal de Castellé d’Empuries, en
rambit del sector del Pla Parcial Mestral, de superficie 6.106 m2, qualificada com a clau
15/12h. Limita: al Nord, amb parcel-la 18, Sud i Est amb vial i Cest amb parcel-la 2. Es
la parcel-la 1 del planol de la Zona.

Coeficient de participaci6: 0%
Afectacié al compte de liquidacié provisional: 0

1.2 Vistes les condicions establertes pel Pla Especial del Sector Mestral per la clau 15/12

h, es sol-licita procedir a la reparcel-laci6 de 'esmentada superficie.

2. PARCEL.LA RESULTANT B DEL PROJECTE DE COMPENSACIO.

a) Parcel'la B1

- Zona 15/12h sector Mestral.

- Es part de Ia finca resultant B

- Superficie: 4.281,00 m2.

- Usos:
Es permeten tots els usos previstos per la clau 15/12 h establerta pel Pla Parcial
del sector Mestral fase 2 si bé, en referéncia a I'lis d'habitatge Plurifamiliar
(densitat maxima un habitatge cada 107 m? de sostre edif. Principal)
Es concentren en aquesta parcella la densitat maxima d’habitatges
plurifamiliars (72 habitatges) permesos per la clau 15/12 h.

Coeficient de participacio: 0%
Afectacié al compte de liquidacio provisional: 0
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PROJECTE DE COMPENSACIO - PIA PARCIAL MESTRAL SECTOR2

- Llindars:
i. Nord: linia de 44,20 m amb parcel-la B.
ii. Sud: linia de 38,60 m amb mitgera d’edifici de vivendes d'obra nova i
linia de 22,75 m amb mitgera existent.
iii. Est: linia de 88,39 m amb mitgeres existents.
iv. QOest: linia de 85,16 m amb carrer Puig-Rom.

b) Parcel-la B2

- Zona 15/12h sector Mestral.

- Es part de la finca resultant B.

- Superficie: 1.823,82 m2

- Usos:
Es permeten tots els usos previstos per la clau 15/12 h establerta pel Pla Parcial
del sector Mestral fase 2 excepte I'is d'habitatge Plurifamiliar (densitat maxima
un habitatge cada 107 m? de sostre edif. Principal), atés que aquest us s’ha
esgotat en la parcel-la B1 descrita en el projecte de Compensacié del sector
Mestral Fase 2.

Coeficient de participacio: 0%

Afectacié al compte de liquidacié provisional: O

- Llindars:
i. Nord: linia de 32,00 m amb nou vial
ii. Sud: linia de 44,20 m amb parcel-la A
ii. Est: linia de 49,37 m amb mitgera existent
iv. Oest: linia de 47,85 m amb carrer Puig-Rom

Figueres, juliol de 2004

Josep Palomeras i Admetller
Arquitecte.
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EMPLAGAMENT
FINCA ORIGINAL

s reze

FINQUES RESULTANTS v

.Ki'p. ARQUITECTURA PALOMERAS & ASSOCIATS S.L.
AN B8
Taacn iy e, REPS1T | 1 | P

| AMLTASRA YA - CATIEL TR

| FANCA DRIGINAL | REPARCEL LACHS anyxod | E=17500
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VI. DADES REGISTRALS
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA

Para la informacién de consumidores se hace constar que la manifestacién de los
libros por esta Nota Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el art.
332 del Reglamento Hipotecario, ya que s6lo la Certificacién acredita, en perjuicio
de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles, segin dispone el art. 225
de la Ley Hipotecaria.

| REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ROSES NOMERO DOS
ROCIO PERTEGUER PRIETO

Solicitud n®: 4875
Fecha de Emisidn: 13/12/2021
Solicitante: ROSES GESTIC 2015 SC

DATOS DE INSCRIPCION

Finca N° 23642 de CASTELLO D EMPURIES
] Coédigo registral dnico: 17020000544496

DESCRIPCION

URBANA: B.2.- Porcién de terreno, en el término municipal de Castelldé d Empuries, en
el 4ambito del Sector del Pla Parcial Mestral, de . superficie mil ochocientos
veinticuatro metros, cincuenta decimetros cuadrados, calificada como clave 15/12 h.
Linda: al Norte, en linea de 32 metros con nuevo vial; Este, en linea de 49,37
metros con medianera existente; al Sur, en linea de 44,20 metros con parcela Bl; y al
Oeste, en linea de 47,85 metros con calle Puigrom.

Estado de coordinacién gréfica con el Catastro: No consta

TITULARIDAD

La sociedad GESTIO IMMOBILIARIA 1947, S.L., con C.I.F. B63018105, titular de 1la
totalidad del pleno dominio. :

- Adquirida por titulo de Compraventa, en Escritura Piblica, autorizada en FIGUERES
por FRANCISCO CONSEGAL GARCIA, con n° de protocolo 560 de fecha 30/03/2005.

- Segun la inscripcidon 22, del tomo 3.038, libro 422, folio 135 con fecha 02/05/2005.

. CARGAS

====== CARGAS DE PROCEDENCIA ======

NO hay cargas registradas
m=m=== CARGAS PROPIAS ===

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterier a la fecha de
expedicién de la presente nota:

NO hay deocumentos pendientes de despacho

NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE CASTELLO 17020000544496 Pég: 1de 3

]
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VII. DADES PLA PARCIAL SECTOR MESTRAL FASE 11
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PLA PARCIAL D’ORDENACIO DEL SECTOR 3 EMPURIABRAVA “MESTRAL”

1.9. ANNEX: QUADRES DE DADES,

RP0O305

PAGINA : 28

| SUPERFICIE TOTAL SECTOR

[Sts [

119.832 m2 | (100%)]

PARAMETRES GENERALS PLA PARCIAL SECTOR 3 EMPURIABRAVA

EDIFICABILITAT PRIVADA 43,734 M2 (0,3650 M2/M2
N° HABITATGES 327 UNITATS 27,2882
unit/Hect
CESSIONS ZONES VERDES IEQUIPAMENTS | 23.905 M2 19,9488%
SUPERFICIE SECTOR. 119.832 M2 100%

QUADRE DE SUPERFICIES DEL PLA PARCIAL MESTRAL:

SISTEMES MESTRAL 1 MESTRAL 2 TOTAL

equipaments Pendent P.E. 2.452 m2 4,14%

Zona verda Pendent P.E. 5.916 m2 10,00%

equip. i zona verda 15.537 m2 8.368 m2 14,14% | 23.905 m2 19,95%
vialitat Pendent P.E. 16.430,56 m2 | 27,77%

ZONES

zona 15/5 b Pendent P.E, 17.760,44

zona 15/12 h Pendent P.E. 6.106,00

zona 15/12 i Pendent P.E. 10.500,00

total zones Pendent P.E. 34.366,44 58.09%

Total zones i sistemes | 60.035 m2 59.165 m2 100% | 119.832 m2 100%

QUADRE D’EDIFICABILITATS MAXIMES SEGONS PARAMETRES DEL PLA PARCIAL

TOTAL MESTRAL MESTRAL 1 MESTRAL 2

Sup. CoEdif.. Supedt, Sup. CoEdif.. Supedf. | Sup. CoEdif.. Supedf.
Zona 15/5h 17760,44m2 | 0.60m2/m2 10.656,26m2
Zona 5106,00 m2 7.748,74m2
15/12h
Zong 15/12i 10500 m2 0,80m2/m2 8.400,00m2
TOTAL 118.832m2/m2 | 0,3650m2/m2 | 43.734m | 80.0352 0,2820m2/m2 16.929m | 59.165m2 0,4482m2Z/m2 | 26.805,00 m2

2 2

La zonificacio del sector Mestral I es concretara en el moment que estigui aprovat el pla especial d’ordenaci

de sistemes.

Castello d’Empuries. Urb. Empuribrava.

Ajuntament de Castelld6 d’Empuries

Bonaventura Serra i Pont, arquitecte
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PLA PARCIAL D’ORDENACIO DEL SECTOR 3 EMPURIABRAVA “MESTRAL” RPQ305 PAGINA : 28

QUADRE DE DENSITATS MAXIMES SEGONS PARAMETRES DEL PLA PARCIAL

TOTAL MESTRAL MESTRAL 1 MESTRAL 2
Sup. CoEdif.. N°ha | Sup. CoEdif.. N°hab Sup. CoEdif.. N°hab
b
Zona 15/5h 17760,44m | 0.60m2/m2 64 hab
2

Zona 6106,00 m2 72 hab
15/12h :
Zona 15/12i 10500 m2 | 0,80m2/m2 | 56 hab
TOTAL 119.832m2/m2 | 27,2Bhab/Hect | 327 60.035m2 | 22,50habiHect | 135 59.165m2 32,10hab/Hect | 192

La zonificacio del sector Mestral 1 es concretara en el moment que estigui aprovat el pla especial d’ordenacio
de sistemes.

La densitat resultant del pla parcial Mestarl s’ajusta z la que es preveia en el pla parcial sector 3

Empuriabrava. Aprovat inicialment per 'Ajuntament
Plé en sessid ... Ordinaria de
TR 0 T R
Soretari, ecxbal.
Aprovat provisionaliment per I Ajuntament
Ple en Sessid ——="—. Ordinaria de
data _3 0 ABR. 7003
El Sgeretari, ookl |
Caslello d’Ewmpuries. Urb. Empuribrava. Bonaventura Serra i Pont, arquitecte -
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VIII. ACORD URBANISME APROVACIO PLA PARCIAL
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DOGC niim. 4120 - 27/04/2004 (Pag 7745) Pagina 1 de 13

Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya

St P ———— R LS R AR R S U

DEPARTAMENT DE POLITICA TERRITORIAL I OBRES PUBLIQUES

¢ EDICTE de 26 de febrer de 2004, sobre un acord de la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Girona referent al municipi de Castellé d'Emptries. (Pag. 7743)

[Sumari || Index del sumari || Diaris Oficials disponibles || Inici]

EDICTE

de 26 de febrer de 2004, sobre un acord de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona referent al
municipi de Castellé d'Empfiries.

La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessi¢ de 25 de setembre de 2003, va adoptar,
entre altres, l'acord segiient:

Exp. 2003/008512/G
Pla parcial sector Mestral, fase 2, al terme municipal de Castellé6 d'Empiries
Vista la proposta de la Ponéncia Técnica, aquesta Comissié acorda:

.1 Aprovar definitivament el Pla parcial sector Mestral, fase 2, promogut per la Junta de
compensacié i trameés per 'Ajuntament de Castellé d'Empuries amb la correccid d'ofici de l'errada
material observada en el planol nimero 5 en el sentit que la suma total d'edificabilitat ha de ser de
26.805 m2 en lloc de 27.162,26 m2.

2 Condicionar I'eficacia d'aquest acord a la presentaci¢ davant I'Ajuntament dins del termini de tres
mesos des de la notificacié de I'acord d'aprovacié, de la garantia del 12% del total cost d'implantaci6
dels serveis i d'execucio de l'obra d'urbanitzaci6, tal com estableixen els articles 101.3 i 100.3 de la
Llei 2/2002, de 14 de marg, d'urbanisme, amb el benentés que, un cop exhaurit 'esmentat termini
sense que s'hagi constituit la garantia, la tramitacio del pla restara sense cap efecte. En aquest sentit,
caldra complementar les garanties aportades de 105.779,81 euros fins a 363.666,26 euros per tal de
cobrir el 12% dels costos d'urbanitzacid, que representen 257.886,45 euros.

3 Comunicar-ho a I'Ajuntament, al promotor i propietaris afectats.

Tramesa per |'Ajuntament la documentacié que fou requerida a Iacord aqui transerit 1 vist l'informe
del Servei Territorial segons el qual es consideren complertes les condicions que shi establien, és
procedent la publicacié de I'acord esmentat, per tal de donar aixi exccutivitat a l'aprovacié definitiva
del Pla parcial sector Mestral, fase 2, que promou la Junta de compensacié i tramet I'Ajuntament de
Castell6 d'Empiries.

Contra l'acord anterior, que no posa fi a la via administrativa, es pot interposar recurs d'algada, de

K http://www.gencat.net/diari/4120/04051116 htm 27/04/2004
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Article 261. Condicions en altre cas

1. En el cas de no tramitar-se Pla especial, les condicions en sof urba seran idéntiques a les de les
zones contigiies a l'equipament. 2. En el sdl urbanitzable si no es tramita Pla especial o no es fixen en
el Pla parcial, les condicions seran les mateixes que les de la zona on sbiquen.

Article 17

Regulacio detallada de zones

El present Pla parcial adopta els mateixos conceptes i terminologies de les zones que el pla general
d'ordenaci6 urbana de Castellé d'Empuries, adaptant-los en el seu cas al seu Gs i parametres
especifics o especials afegint-hi diferents subclaus.

17.1 Normes particulars de la zona 15/5¢ (ciutat jardf intensiva).

Correspon al sector "Mestral”. Es regeix per les segiients condicions:

Tipus d'ordenacio Oberta

Parcel-la minima: 450 m2

Intensitat edif. (incl. Edif. Aux.): 0,6 m2/m2

Ocupacid max. (incl. Edif. Aux.): 40 %

Algada max. Edif. Princ: 7,00 (PB + 1P)

Algada max. Edif. Aux.: 3,00 (PB)

Retrocessos edif. Princ.: 5 m a facana

Retrocessos edif. Aux.: 3 m a altres limits, 5 m a facana, 3 m a fons parcella. S'admet adossar-les a
les mitgeres

.7 Usos permesos: Habitatge unifamiliar. Habitatge bifamiliar (aillada o apariada). Garatges particulars.
Consultoris particulars i oficines

Tanques: Alcada méax. Part massissa 0,60 m (Des de la cota natural del terreny o de la vorera, en les
tanques a vial).

Algada maxima part reixada o vegetal 1,80 m (des de la cota natural del terreny o de | vorera, en les
tanques a vial.)

Es prohibeixen les gelosies ceramiques 1 les de formigd, aixi com les teules com a coronament de
mur.

Es prohibeix les cobertes de les portes.
{s'entén com a cota natural del terreny la rasant inferior de cada un dels dos costats del mur.)

17.2 Normes particulars de la zona 15/12h (edificacié plurifamiliar).

http:/fwww. gencat.net/diari/4120/04051116.htm 27/04/2004
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Correspon al sector "Mestral". Es;regeix per les segiients condicions:

Tipus d'ordenacié Continua entre mitgeres

Parcel'la minima. No es fixa

Front minim de la parcel-la: 6,00 m.

Retrocessos edificacid: 5,00 m a vial; 12,00 m entre extrem volat posterior i mitgera frontal vei.
Fondaria maxima de l'edificacié: PB. 17,00 m; PP. 13,00 m.

Alcada max. 13,60 m (PB + 3P)

Alcada maxima planta baixa: 4,50 m

Algada maxima paviment planta baixa; 1,50 m (Pres en el punt de referéncia de l'algada reguladora
de l'edifici)

Volats maxims fagana vials i faganes posterior: 1,50 m.

Usos permesos: Habitatge unifamilar entre mitgeres. Habitatge plurifamiliar (densitat maxima: un
habitatge cada 107 m2 de sostre edif. Principal.). Comercial. Hoteler 1 Hostaler. Sociocultural.
Sanitari assistencial. Garatges particulars i ptiblics,

Tanques: Algada max. part massissa 0,60 m (des de la cota natural del terreny o de la vorera, en les
tanques a vial). Algada maxima part reixada o vegetal 1,80 m, (des de la cota natural del terreny o de
1 vorera, en les tanques a vial.). Es prohibeixen les gelosies ceramiques i les de formigé, aixi com les
teules com a coronament de mur. Es prohibeix les cobertes de les portes (s'entén com a cota natural
del terreny la rasant inferior de cada un dels dos costats del mur.)

Es permeten edificacions complementaries, en l'espai interior de 1'illa, amb una ocupacié maxima del
20% del espai lliure i una algada maxima de 3,00 m.

_ Encas de separar l'edificacié un minim de 10,00 m del veins, aquesta algada es podra ajustar a la del
- edifici principal fins un maxim de 4,50 m.

17.3 Normes particulars de la zona 15/121 (edificacié plurifamiliar 1 sanitari).
Correspon al sector "Mestral”. Es regeix per les segiients condicions:

Tipus d'ordenacio: Oberta

Parcel'la minima: No es fixa

Front minim de la parcel-la: 5,00 m.

Retrocessos edificacidé: 5,00 m a vial

Alcada max. Edificacié: 11,50 m (PB + 2P)

Algada maxima paviment planta baixa: 1,50 m (pres en el punt de referéncia de l'algada reguladora
de l'edifici)

http://www.gencat.net/diari/4120/04051116.htm 27/04/2004
t
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Urbanisme
Exp. 600/04
R.E. 9307

Sr. Joan VENTURA OLIVER rep. a
GESTIO INMOBILIARIA 1947, SL
C/ Saragessa, 17 baixos

08006 BARCELONA

Vist 'expedient tramitat, aixi com els informes emesos al respecte, aquest Ajuntament, en sessié
de la Junta de Govern Local de data 8 DE FEBRER DE 2005, entre d'altres, va prendre, el
seglient acord:

CONCEDIR llicéncia sense perjudici a tercers i salvant els possibles drets de propietat, previ
pagament de les taxes corresponents, havent de realitzar les obres amb subjeccié a les normes
urbanistiques del sector del seu emplacament, d'acord amb el projecte, als seglients peticionaris:

Exp. num. 600/04, GESTIO INMOBILIARIA 1947 SL, per edifici de 72 habitatges i aparcament a
Puig-Rom 19 i 21 d'aquest terme municipal.

Impost 2'70% sobre 3.110.686,76 € = 83.988,54 €

« Taxa=24.88549€

e Termini d'inici: un any

= Termini d'acabament: tres anys

« Projecte Visat nimero 2004407461 de data 26 de novembre de 2004

Condicionada a:

- Finalitzar les obres d’urbanitzacié dels sector abans d'ocupar I'edifici <—-

- Presentar a I'Ajuntament un aval de 84.345,36 € per garantir la finalitzaci6 de les obres
d'urbanitzaci6 necessaries per poder utilitzar l'edifici. .«&——

- Aportar el projecte executiu abans de comencar les obres

- Tractar les mitgeres amb el mateix grau d'acabat que les faganes o bé superior ~~

- Justificar el compliment de la normativa d'incendis CPUI 96

- Aportar el full d'assumeix de direccié d'arquitecte | aparellador -~

- Aportar fitxa de caracteristiques de f'edifici justificant el volum de l'edifici. ~~

CONDICIONS GENERALS

1) La licéncia s'atorga salvant drets de propietat existents i sense- perjudici de tercers, per la qual cosa no pot ser invocada per a
excloure o disminuir la respansabilitat civil o penal en qué es pugul incérrer en l'exercici de l'activitat autoritzada.

2} La concessid d'aquesta llicéncia no prejutja, en cap cas, autoritzacié per a 'exercici d'activitats o obertura d'establiments, que
hauran de ser objecte de Hicéncia independent.

3)  Les cbres s'hauran de comengar i acabar en els terminis fixats expressament en aquesta llicéncia, en funcié del principi de
proporcionalitat. Si la Hicéncies no els fixen, el termini per & comencar les obres es d'un any i el termini per a acabar-les és de
tres anys.

4) La llicéncia urbanistica caduca si, en finir qualsevol dels terminis a qué fa referéncia l'apartat anterior, o les prérrogues
corresponents, no s'han comengat o no s'han acabat les obres. i la llicéncia urbanistica ha caducat, les obres no es poden
iniciar ni prosseguir si no se'n demana i se n'obté una de nova, ajustada a l'ordenacid urbanistica en viger, llevat dels casos en
qué s'hagi acordat la suspensit de l'atorgament.

8) Els titulars d'una llicéncia urbanistica tenen dret a obtenir una prérroga tant del termini de comengament com del termini
d'acabament de les obres, i lobtenen, en virtul de la llei, per la meitat de! termini de qué es tracti, si la solliciten d'una manera
justificada abans d'exhaurir-se els terminis establerts.

Placa del Joc de la Pilota, | - CP. 17486 - Girona - Tel. 972 2504 26 ~ Fax 972 15 60 62 - www.castellodempuries.net / e-mail: ajuntament@castellodempuries.net

I ———————— ...,
Ajuntament de Castelld6 d’Empuries Pagina 55



M - - T £}
odificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n© 17 HPO sector Mestral
ral.

PROJECTE BASIC DEDIFICI DE 72 HABITATGES | APARCAMENTS

1.1 SOLAR| DOTACIO DE SERVEIS

El solar objecte d'aguest orojecte es lroba ubicat al carrer Puig-Rom, Sector Mesiral al municipi
de Castellé d'Empuries, comarca de I'Alt Emporda, provincia de Girona.

£l soler te una superficie de 4.281,00 mZ.. es sensiblement pla i esta dotat de tots els servels de
clavegueram, aigua, gas, electricitat, etc.

1.2 PROGRAMA | SOLUCIO ADOPTADA

s divideixen en 2 plantes soterranis comuns

Ledifici es desenvolupa en dues escales que €
respectivament i 3 plantes

destinades a aparcament, planta baixa destinada a 10 i 8 habitatges
pis destinades a 10 i 8 habitatges per planta respectivament.

El numero d'habitatges totals es de 72 igual al nimero maxim que V'hi concedsix el pla parcial per
aquesta zona.

La part posterior del solar es destina a zona comunitaria amb piscina.

El programa funcional dels habitatges:

Estar-cuina,
El programa funcional dels habitatges n
Estar-cuina, pas, 2 habitacions i bany.
Ei Segraiari accigental

1.3 SUPERFICIES CONSTRUIDES
ESCALA A  ESCALA B

PLANTA SOTERRAN! -2 803,80
PLANTA SOTERRANI -1 1.557,30
PLANTA BAIXA 804,775 862,425 1.467,20
PLANTA PRIMERA 720,725 591,275 1.312,00
PLANTA SEGONA 720,725 591,275 1.312,00
PLANTA TERCERA 720,725 591,275 1.312,00
PLANTA COBERTA 25,05 24,00 49,05
7.903,35 m”

1.4 ORDENANCES MUNICIPALS
PLA GENERAL D'ORDENACIO DE CASTELLO D'EMPURIES
PLA PARCIAL D'ORDENACIO DEL SECTOR "MESTRAL FASE 2"

Zona 15/12 h. (edificacio plurifariliar)

Algada reguladora maxima: 17.20m (P.B. +4 P.P.)

Prof, Edificable 21,00

e ——————

e
ARQUITECTURA PALOMERAS | ASSOCIATS
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Diligéncia
Per fer constar que aquesta modificacié puntual del POUM ha estat aprovada
per acord del Ple de data 25 de gener de 2024.

Jordi Turon Digitally signed by
Jordi Turon Serra -

Serra - DNl pnj 40326600x
40326600X (TCAT)

Date: 2024.01.31

(TCAT) 13:37:39 +01'00
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