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Els documents que integren la modificacié de POUM de Castell6 d’Empduries per la definicid

d’'un sistema tecnic, per la instal-lacié d’'un bombeig d’aigues residuals tenen el seglent
contingut:

1. MEMORIA

11. NORMES URBANISTIQUES
I11. PLANOLS
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1. MEMORIA

1.1. Introduccio

El POUM vigent del municipi de Castell6 d’Empuries va ser publicat al DOGC de 15-07-
2014.

L’ajuntament ha tramitat les seglients modificacions puntuals de POUM.

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

- Modificaci6 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.

- Moadificacié n°3, referent a la vialitat i sistema d’espais lliures del entorn del Palau
Maceli, Denegada el 20-03-2018.

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

- Modificacié n°5, referent als sector Castell6 Nou, aprovat inicialment el 29-11-
2018, provisionalment el 29-04-2019 i actualment pendent del PDURSNSLG.

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

- Moadificaci6 n°7, referent a la modificaci6 del aparcament de la placa de les
palmeres, aprovat inicialment el 21-10-2019, i actualment en tramit.

- Modificacio n©8, referent a la modificacio a diverses errades , aprovat inicialment el
28-03-2019, definitivament el 22-09-2020, i pendent publicacio.

- Maodificacié 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.

- Maodificacié n°11, referent al noves zones portuaries no concessionals.

1.2. Objecte de la present modificacio

L’'objecte de la present modificacié es I'ordenacié d’'un nou sistema técnic per tal de situar
un nou bombeig que reculli les aigues residuals del sector Puigmal, Mas Nou, Aeroclub,
Mestral i part Sant Maurici. Aquestes aigles residuals es conduiran directament a la EDAR
municipal i d’aquesta forma a I'actual bombeig del sector “Biblos” ( que recull tota I'aigua
residual del sectors que donen al Salins) hi arribara menys cabal, especialment en
moments de pluja, i no sobreeixira.

Per la elaboracié d’aquesta proposta s’ha consultat al Consorci de la Costa Brava, ja que
actualment participa en el manteniment de part de la xarxa de bombejos de la
urbanitzacié6 Empuriabrava i gestiona I'EDAR.
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

1.3. Ambit de la modificacié puntual de POUM

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

1)
2)

n® 8686901EG0O0788N0001ZJ de 131 m2 anomenada n® 72.
Ne 8686902EGO0788N0001UJ de 93 m2, anomenada n® 71.

Que es corresponent a les registrals:

1)

2)

P —
Sl | GOBEANO  MAITBNO Rt

o DEESPANA DE HACHENDA
1 i - W PR
- - o S

Finca n°
82 m2.
Finca n© 9655, llibrel55, tomo 2.279, anomenada parcel-la n® 71 de sup. registral
82 m2.

9645, llibrel55, tomo 2.279, anomenada parcel-la n® 72 de sup. registral

Segons recents mesuraments les seves mides son:

1)Finca anomenada72 d’aproximadament 18 m x 6.54 m i dos cantonades
arrodonides amb una superficie de 116.70 m2.

2)Finca anomenada 71 d’aproximadament 18 m x 5 m, amb una superficie
aproximada de 90 m2.

La finca cadastral inclou part de la vialitat publica, cedida pels promotors de la
urbanitzacié6 Empuriabrava, en el moment de la seva entrega, per tant aquesta
superficie no es te en compte en la valoracio.

il CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 86856901EGO788N0001Z)

[ owospescarmosoemwoese P

Localizacién:
PJ PLIGMALIC1 TRABUC | 72 Suelo
17487 CASTELLO DEMPURIES [GIRONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif
Superficie construida:

Afio construccion:

Ajuntament de Castellé6 d’Empuries

Superficie grafica: 131 m2
Participacién del inmueble: 100.00%

Tipo:

R

=

Escala:
11000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC*

Martes . 15 de Diciembre de 2020
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R CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
iﬁi SRR e DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
e - ; i
[ paRCEA |
Localizacién: Superficie gréfica: 93m2

Participacion del inmueble: 100.00%

PJ PUIGMALIC1 TRABUC | 71 Suelo Tipo:

17487 CASTELLO DEMPURIES [GIRONA]

Clase: URBANO

Uso principal: Svelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

Escala.
111000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC™

Martes , 15 de Diciembre de 2020
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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 tecnics es troben
classificades com a sol urba i qualificades amb la clau 4c7

Parimatres de regulaclé
segons adicads edsiant P2 W

Ajuntament de Castell6 d’Empduries Pagina 9
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A \  FINCA DBJECTE MODIFICACIA PARC 72 [ 71
. \ SUP, 206,70 m2 ¢ 18 m X 1154 m)
\ sostre
pb+l = 80m2 x2= 160 m2

pb = 42m2= 42 m2
\ sostre total 202 m2

Les determinacions principals de la clau 4c¢7 son:
Ocupacié maxima: 30% referit a I’ambit de I'ED aprovat

Intensitat maxima: 0,60 m2 st/m2 s. Segons determinacions dels corresponents Estudis
de detalls aprovats. Document C3 Parametres ED Empuriabrava

Alcada maxima edificacié: 7,00 m PB+1

Separaciéo minima edificacié a vials: 6,00 m o ED

Separacié minima edificaci6 a laterals veins: 3,00 m o ED

Separacio minima edificacio a fons parcel-la: 3,00 m o ED

Densitat maxima d'habitatges: 75 hbtges /hectarea

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 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
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
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 Agrupats / Garatges particulars /Oficines i
Despatxos

Ajuntament de Castell6 d’Empduries Pagina 10
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Aparcament: De forma general s6n d’aplicacié les determinacions de [I'article 243
d’aquestes normes urbanistiques.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcio
d'una placa per habitatge unifamiliar i una placa i mitja per habitatge plurifamiliar,
calculada per defecte. La superficie mitjana minima per placa 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 placa podra ser inferior sempre que es justifiqui '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 placa
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 placa per
cada 200 m2 de sostre o fraccid6 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.

Part de la finca on es vol situar el bombeig es troba assenyala en el planejament com a
vialitat, molt probablement per error, ja que en l'estudi de detall anterior al POUM es
trobava assenyalat com a parcel-la.

En la present modificacio, tot I'ambit, passara a sistema de serveis tecnics.

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’Empduries.

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

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

concordants de la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificaci6 del text refés de la llei
d’'urbanisme, aprovat pel decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost.

1.5. Usos del territori

Les finques afectades es troben sense edificar i destinades actualment a aparcament del
magatzem de materials de construccions situat a I'altre costat del vial.

Ajuntament de Castell6 d’Empdries Pagina 11
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1.6. Avaluacié ambiental

D’acord amb la llei 6/2009 d’avaluacié ambiental de plans i programes, i la llei 21/2013
d’avaluaci6 ambiental, no s’augmenta el sol urba, ni s’augmenta els aprofitaments,
simplement es crea un nou sistema de serveis técnics en dos parcel-les destinades per el
POUM a dos habitatges unifamiliars en filera, per tant no cal memoria d’avaluacié
ambiental.

1.7. Normativa d’aplicacié

El marc legal ens ve donat per 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, aixi com
pel Reglament de la Llei d'Urbanisme (Decret 305/2006) i la seva modificacié parcial
aprovada pel decret legislatiu 64/2014.

Ajuntament de Castell6 d’Empduries Pagina 12
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En relacié a la modificacié de les figures de planejament urbanistic convé reproduir en la
seva integritat I'article 96-100 del DL1/2010:

Article 96
Modificacié de les figures del planejament urbanistic

La modificacié de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les
mateixes disposicions que en regeixen la formacidé, amb les excepcions que s’estableixin per
reglament i les particularitats seguents:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidencia territorial de les
quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la modificacio
d’acordar-ne I'aprovacio inicial i I'aprovacié provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments
esportius resten subjectes al procediment que estableix l'article 98; en el cas de manca de
resolucié definitiva dins de termini, s’entén denegada la modificacio.

¢) Les madificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié
dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100.

d) Els tramits previs a I'aprovaci6 inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels articles 76.1 i
83.1, no so6n exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacié i ordenacié
de les arees residencials estrategiques 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'informacié de les modificacions dels plans als ens locals
compresos en l'ambit territorial respectiu s’ha d’efectuar simultaniament al tramit d’informaci6
publica de la proposta de modificacié aprovada inicialment.

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

1. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per aprovar la modificacidé ha de valorar adequadament la
justificaci6 de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoraci6é negativa, ha de denegar-la.

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

a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la
intensitat dels usos o la transformacié global dels usos previstos anteriorment en el suposit
que el planejament anterior no s’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat publica
on s’hagi adjudicat la concessi6é de la gestié urbanistica, bé de titularitat privada que en els
cinc anys anteriors van formar part d’'un patrimoni public de sol i d’habitatge, sense que hi
concorrin circumstancies sobrevingudes que objectivament en legitimin la modificacié.

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

Ajuntament de Castell6 d’Empdries Pagina 13



Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

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

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

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

a) S’ha de donar un compliment adequat a les exigéncies que estableix I'article 98.1 amb relaci6
al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o els
equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
generals o locals.

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
estandards minims legals, llevat que la qualificacié de sistema d’equipament se substitueixi
per la d’habitatge dotacional public, amb els limits i les justificacions que estableix aquesta
llei.

¢) Si la modificacié consisteix en un canvi de localitzacié d’un equipament de titularitat publica,
no es poden empitjorar les condicions de qualitat o de funcionalitat per a la implantaci6é dels
usos propis d’aquesta qualificacio, i si els sols ja eren de titularitat pdblica 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 reduccié, en I'ambit del pla, de la superficie dels sols
qualificats d’equipaments de titularitat publica, la reduccié6 ha de quedar convenientment
justificada en virtut de qualsevol de les circumstancies seglients:

Primer. Per la suficiencia 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 glestié6 ha passat a prestar-se en altres terrenys de
titularitat publica.

Tercer. Per I'interés public prevalent de destinar els sols a un altre sistema urbanistic public.

e) Si es pretén compensar la supressié de la qualificacid6 d’equipament de soOls que ja son de
titularitat publica mitjancant la qualificaci6 com a equipaments d’altres sols de titularitat
privada, la modificacié ha de garantir la titularitat publica dels sols abans que la modificacio
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 legislacié sectorial en edificacions preexistents, si
comporten la desafectacidé de sOls reservats a sistemes urbanistics o I'ocupacié d’espais privats
inedificables, han de justificar:

a) Les raons técniques o economiques que facin inviable qualsevol altra solucio.
b) EI manteniment dels estandards de reserva minima de terrenys per a sistemes urbanistics

establerts per la legislaci6 o pel planejament urbanistic i de la funcionalitat del sistema
urbanistic afectat, si es dona aquest suposit.
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¢) El manteniment de les condicions adequades de ventilacid, assolellament i vistes de les
edificacions veines, quan es redueix la distancia respecte a aquestes edificacions.

4. En els casos a qué fa referéncia I'apartat 3, els espais ocupats pels serveis comuns esmentats
no computen a efectes del volum edificable de la parcel-la ni de les distancies minimes de
I'edificacio als limits de la parcel-la, a d’altres edificacions o a la via publica.

Article 98

Modificacié dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o d'equipaments
esportius.

1. La modificacié de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte alterar la zonificacio
o I's urbanistic dels espais lliures, les 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 la modificacid. 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 destinacié a espai lliure o zona verda.

2. El conseller o consellera de Politica Territorial i Obres Publiques aprova definitivament la
modificacié de les figures de planejament a que fa referéncia I'apartat 1, amb l'informe previ
favorable de la comissié territorial d'urbanisme competent i de la Comissié d'Urbanisme de
Catalunya.

3. El conseller o consellera de Politica Territorial i Obres Publiques, no obstant el que disposa
I'apartat 2, en el cas que un ter¢ del nombre legal de persones membres de la Comissio
d'Urbanisme de Catalunya ho sol-liciti, ha de sotmetre I'expedient de modificacié a dictamen de la
Comissi6 Juridica Assessora. En aquest suposit, la resolucioé definitiva de I'expedient correspon al
Govern i només pot ésser aprovatoria si I'informe de la Comissié Juridica Assessora és favorable.

4. La resolucio definitiva de les modificacions a quée fa referéncia I'apartat 1 s'ha d'adoptar en el
termini de dos mesos des de I'emissi6é del darrer informe. Si, un cop transcorregut aquest termini,
no s'ha adoptat cap resolucié expressa, s'entén que la modificacié ha estat denegada.

5. La tramitacié regulada per l'apartat 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 delimitacidé dels espais esmentats que no n'alterin la funcionalitat, ni la superficie, ni
la localitzacio en el territori.

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

Article 99

Modificacié 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 la
transformacio6 dels usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos
establerts anteriorment han d’incloure en la documentaci6 les especificacions seguents:

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 I'inici del procediment de modificacio, i
els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacié es duu a terme
mitjancant la incorporaci6 a la memoria d'una relaci6 d'aquestes persones i de les
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certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre
Mercantil. En el cas de manca d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han
de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un
adjudicatari de la concessi6 de la gestioé urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsi6, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del pla, de I'execucié
immediata del planejament i I’establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual
ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacié.

c) Una avaluacid6 economica de la rendibilitat de I'operaci6, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de
la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de I'avaluacié econdomica
i financera, com a separata.

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

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigéencia
inferior a cinc anys, requereixen l'informe favorable de la comissié territorial d’'urbanisme
competent, abans de la tramitaci6é. L’informe ha d’ésser demanat per I'administracio
competent per a tramitar-lo i s’entén emes en sentit favorable si transcorren tres mesos des
que es va sol-licitar sense que s’hagi notificat. Els motius que justifiquen 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) L’'incompliment dels terminis establerts per la modificacié per a iniciar o acabar les obres
d'urbanitzaci6 o per a edificar els solars resultants comporta que l'administracié actuant
adopti les mesures necessaries perqué l'actuacié s’executi o per retornar a l'ordenacid
anterior a la modificacio.

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre
edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuacié urbanistica subjectes a la cessié de sol
amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessié del 15% de I'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. Si 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 l'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol
urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m2 per
cada 100 m2 de sostre residencial i de 5 m2 per cada 100 m2 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 que deriven de
la modificacio.

2. Quan la modificacio del planejament comporta I'augment de la densitat de I'Us residencial, sense
increment de I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a
sistemes d'espais lliures i equipaments de 10 m2, com a minim, per cada nou habitatge, llevat que
l'augment de densitat es destini a habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre
d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m2 al sostre amb aquesta destinacié. En el cas
que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material, no es pugui emplacar en
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el mateix ambit d'actuacié, es pot substituir per l'equivalent del seu valor econdomic, que
I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o
espais lliures publics de nova creacié en el municipi.

3. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacié general d'un
ambit que comporta la transformacioé global dels usos previstos pel planejament, ha d'incorporar
una reserva minima de 22,5 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial per a zones verdes, espais
lliures publics i equipaments publics. D'aquesta reserva, s'ha de destinar un minim de 15 m2 de sol
per cada 100 m2 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=2
de soOl per cada 100 m2 de sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la
totalitat del sostre edificable de I'ambit. Als efectes anteriors, computen les reserves que s'han
obtingut o s'han previst per a qualsevol Us per raé de la destinacié de I'ambit en questié d'acord
amb el planejament anterior i s'hi ha d'aplicar el que estableix I'article 65.5.

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacid aillada de dotacié s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles
seguents:

a) Si la modificacido comporta transformacié dels usos preexistents, s'han de complir les reserves
minimes que estableix I'apartat 3.

b) Si la modificacié6 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.

c) En el 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 I'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 creacid en el municipi.

Seccio6 cinquena

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

Iniciativa privada en la formulaci6é 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 I'apartat 1 tenen dret, si els ho
autoritza I'ajuntament amb la finalitat de facilitar la redaccié del planejament, a obtenir les dades
informatives necessaries dels organismes publics i a ésser beneficiaries de les ocupacions
temporals que calguin per a I'execucié del pla, d'acord amb la legislacié reguladora de I'expropiaci6
forcosa.

3. La iniciativa privada no té dret al tramit per a I'aprovacio de les propostes de modificacié dels
plans d’ordenacié urbanistica municipal que presenti. Tanmateix, I'ajuntament pot assumir
expressament la iniciativa publica per a formular-les.
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1.8.Politica social d’habitatge. Memoria social

La present modificacié no preveu sostre residencial de nova implantacié ni augment de
densitat d’habitatges, només crea un nou sistema de serveis tecnics, per la qual cosa no
es preveu reserva d’habitatges de proteccio.

1.9. Justificacié compliment art. 95 a art. 100 de la llei d’urbanisme. Cessid
sistemes

En la present modificacid, al tenir com Unic objectiu I'obtencié d’'un nou sistema de serveis
técnics, no cal preveure cap cessié de sistemes.

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'avaluacié de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho
estableixi la legislacio vigent.

El Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacidé 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 crea un nou sistema de servei técnic on actualment hi ha dos parcel-les
per un habitatge en filera en cadascuna, per tant no caldra fer estudi de mobilitat
generada.

1.11. Estudi de sostenibilitat econdomica

La present modificacié te per objecte millorar el sistema de desguassos residuals del
sector. Aquesta millora constitueix un servei basic de la urbanitzacié. Per tant no es
objecte d’estudi de sostenibilitat com a servei aillat.

1.12. Cessié d’aprofitament mig

En la present modificaci6 no hi ha augment d’aprofitament, Es crea un nou sistema de
servei técnic on actualment hi ha dos parcel-les per un habitatge en filera en cadascuna ,
per tant no genera aprofitament mig.
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1.13. Justificacié adequacid als criteris del PDU de revisié dels sols no
sostenibles del litoral gironi.

La finca es troba en una zona planera, lluny dels limits dels espais oberts.

L’edificacioé prevista per el sistema técnic es de edificacié aillada de una sola planta baixa,
rodeja de zona enjardinada.

Les tanques es preveu que s’ajustin al criteri del PDU, alcada maxima part massissa 0.8
m, alcada total 1.50m i la part reixada o vegetal amb un proporcié de forats minima del
50%.

L’espai no edificat ni destinat a accessos de la parcel-la es preveu que sigui enjardinat.

El projecte de I'estaciéo de bombeig haura de justificar el compliment dels parametres de
paisatge del PDU de revisio dels sols no sostenibles del litoral gironi.

1.14. Avaluacio economica. viabilitat

D’acord amb [I'article 99 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
text refds de la llei d’'urbanisme, el planejament ha de justificar la viabilitat econdomica de
I'operacid aixi com la seva sostenibilitat econdmica. En aquest cas les despeses tenen per
objecte millorar un servei basic de la urbanitzacio, no avaluable econdomicament per si sol,
si no en el si de tota la urbanitzacié. Aquesta millora s’ha planificat de comu-acord amb el
Consorci de la Costa Brava i I’ACA.

El valor previst per I'’expropiaci6 de la finca es de 111.982,44€.

El valor de les obres de les noves conduccions i bombeig caldra determinar-ho en el
projecte d’obres corresponent.

1.15. Justificacié adequacio articles 3i 9 del DL1/2010

La modificacié puntual proposada déna compliment als principis de desenvolupament
sostenible establerts a I'article 3 de la Llei d'Urbanisme, en el sentit que I'objecte ultim de
la modificacié es la millora de la xarxa de desguassos residual del municipi.

Castell6 d’Empduries, desembre de 2020
L’arquitecte municipal

Joan Antoni Rodeja Roca
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11. NORMES URBANISTIQUES

Article 1 Ambit de la modificacio puntual de POUM.

L'ambit de la present modificaci6 el constitueix les parcel-les cadastrals n°
8686901EG0788N0001ZJ i la 8686902EG0788N0001UJ.

Article 2. Vigéncia.

Aquesta modificacié puntual de POUM té vigéncia indefinida i vincula tant a I'administraci6
com els particulars en el compliment de les seves determinacions.

Article 3. Desplegament del POUM.
Es crea un nou poligon d’actuacié aillada per tal de desenvolupar el poligon.

Determinacions del nou poligon:

POLIGON D’ACTUACIO AILLADA AA-27 ESTACIO BOMBEIG PUIGMAL

Situacio | delimitacié: Poligon d'actuacié en sol urba consolidat per creacio nou 426
sistema se serveis técnics T-1 per la construccié d'una nova estacié de bombeig

d'aiglies residuals a la depuradora municipal.

Compren dues finques del sector Puigmal C, lan® 71ilan® 72,

Superficie total 206,70 m2

SISTEMES 206.70

viari - ;
Espais Lliures —_—

Equipaments i =D Y

Serveis técnics 206.70

e

FIPTT  PUIGMALTF
® e

Qe

Superficie privada

Objectius: L'objectiu es l'obtencié per part de 'Ajuntament d'un nou servei téenic Sl arba consoldac Actumcio Alllada AA-27
per la construccio d'una estacit de bombeig d'aiglies residuals.
Sistema d'actuacié Projecte d'exproplacié
Gestié urbanistica: Projecte d'expropiacio.
Qualificacié urbanistica T1 R Primers qualre anys des de l'aprovacio
de la modificacié de POUM
Edificabilitat Ambit 0.0206 Ha

Condicions especials: El projecte de l‘estacio de bombeig haura de
justificar el compliment de les determinacions del PDU de revisié dels sols
no sostenibles del litoral gironi.

Index edificabilitat neta
Sostre edificable
Nombre habitatges
Densitat habitatges

AJUNTAMENT DE CASTELLO D'EMPURIES
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Article 4. Normativa sectorial

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

Castellé6 d’Empuries marg¢ de 2021.
L’arquitecte municipal.

Joan Antoni Rodeja Roca

Ajuntament de Castell6 d’Empdries Pagina 21



Modificacio puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

111. PLANOLS
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INFORMATIUS

1.- Situacio.

2- PTPCG.

3-Topografic.

4-Estructura de la propietat.

5-Planejament vigent.
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

1V. VALORACIO FINQUES
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

VALORACIO SOL URBA, PARCEL-LA N°711N°72 DEL SECTOR
PUIGMAL C-1.
MUNICIPI DE CASTELLO D’EMPURIES
ALT EMPORDA.
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

VALORACIO FINCA PUIGMAL C-1 PARCEL-LES N° 71172,
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

VALORACIO FINCA PUIGMAL C-1 PARCEL-LES N°71172.

1.METODE DE VALORACIO.

La finca en l'actualitat es troba lliure de gualsevol edificacio.
La valoracié del solar es realitzara per el sistema de comparacié amb
altres parcel-les no edificades del entorn.

2.DESCRIPCIO DE L’ENTORN.

- Localitat ...... : Castello d’'Empuries. { Alt Emporda)

- Numero d’habitants : 11.910

- Alcada sobre N.M, : 15 m.

- Superficie terme : 42.30 km?2.

- Tipus de localitat : Turistica.

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

Agricultura (6. 2%persones ocupades), Industria ( 12.20% persones
ocupades), Construccid( 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:

1) La finca cadastrals 8686901EG0788N0001Z] situada al sector
Puigmal C1 finca n® 72.

La superficie de la parcel.la segons cadastre es de 131 m2. En realitat
te unes messures aproximades 18 m x 6.54 m i dos cantonades
arrodonides amb una superficie de 112 m2. Es correspon a la finca
registral n® 9645, llibrel55, tomo 2.279, anomenada parcel-la n® 72
de sup. registral 82 m2.

2) La finca cadastral 8686902EG0788N0001U] situada al sector
Puigmal C1 finca n°© 71

La superficie de la parcel-la segons cadastre es de 93 m2. En realitat
te unes mides aproximades de 18 m x 6.54 m, amb una superficie
aproximada de 90 m2. Es correspon a la finca registral n© 9655,
llibrel155, tomo 2.279, anomenada parcel-la n® 71 de sup. registral 82
m2.

La parcel-la disposa de tots els serveis necessaris per a ser
considerada solar, excepte la pavimentacié de vorera.

La finca actualment es troba lliure d'edificacio.

4.0BJECTE DE LA VALORACIO.

La present valoracié es realitza a peticié de I’Ajuntament de Castelld
d’Empdries, per tal de redactar una modificacié puntual de POUM, que
te per finalitat qualificar la finca 72 i 71 com a servei tecnic.

Ajuntament Castellé d’Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

VALORACIO FINCA PUIGMAL C-1 PARCEL-LES N° 71172,

5.VALOR DE REPERCUSSIO SOSTRE EDIFICABLE.

a. Qualificacié 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.

Les parcel-les objecte de la pesent valoracié es troba classificades com
a sol urba i qualificades amb la clau 4c7

Pardmatros de regulacié
segons adlicads edsient L I

Ajuntament Castellé d’Empuries
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Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

VALORACIO FINCA PUIGMAL C-1 PARCEL-LES N°71172.

Les determinacions principals de la clau 4¢7 son:

Ocupacio maxima: 30% referit a I’ambit de I'ED aprovat

Intensitat maxima: 0,60 m2 st/m2 s. Segons determinacions dels corresponents Estudis de detalls
aprovats. Document C3 Parametres ED Empuriabrava

Algada maxima edificacio: 7,00 m PB+1

Separacié minima edificacié a vials: 6,00 mo ED

Separaci¢ minima edificacio a laterals veins: 3,00 m o ED

Separacié minima edificacié a fons parcel-la: 3.00 m o ED

Densitat maxima d'habitatges: 75 hbtges /hectiarea

Tanques de parcel-les: Les tanques de partio de parcel-les que limitin a espais lliures anteriors o
posteriors a l'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 algada 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 formig6. 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 caricter
desmuntable o mobil.

Usos: Habitatge unifamiliar / Habitatge Agrupats / Garatges particulars /Oficines i Despatxos
Aparcament: De forma general son d’aplicacié les determinacions de 1'article 243 d’aquestes normes
urbanistiques.

Es obligatori preveure una superficic coberla 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 placa d'aparcament incloent la part proporcional d'accessos, no serd 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 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 plaga per unitat d’habitatge o una plaga per cada 200 m2 de
sostre o fraccié d’usos diferents a I'habitatge. Per a 'aparcament de bicicletes dues places per unitat
d’habitatge o per cada 100 m2 de sostre o fraccid d'usos diferents a 1habitatge.

Ajuntament Castellé d’Empuries

Ajuntament de Castell6 d’Empuries

Pagina 30



Modificacié puntual del POUM de CASTELLO D’EMPURIES n° 12.

VALORACIO FINCA PUIGMAL C-1 PARCEL-LESN°71172.

b. Sostre edificable.

El sostre edificable de cadascuna de les finques ve determinat per el
planol del ED del sector, que en aquest cas es de 202,00 m2

\
/ \ FINCA DBJECTE MODIFICACIA PARC 72 1 71
e _4 \  SUP, 20670 M2 ¢ 18 m X 1154 mD
= i P i \
0 \ — \ sostre
v-"\ A

pb+l = 80m2 x2= 160 me
\ \ pb = 42m2= 42 m2
e \ sostre totol 202 m2

277

7
R 7N

e

\
c. Valor de repercusio sostre edificable.

El valor de repercusié es el valor en venda es realitzara per el métode
de comparacié amb altres finques no edificades.

N° situacio superf | sostre Preu venda | Valor reperc | Valor pond

1 Puigmal E-1 19 83 100 54800 548.00 548

2 Puigmal 135 100 52800 528.00 528

3 Puigmal clau 6a4 | 402 241 80000 331.90 497 85

4 Mestral clau 5b9 | 475 285 100000 350.00 525

5 Puigmal 90 120 65000 541.00 541
PROMIG 52797

6. VALORACIO SOLAR.

Considerant la finca lliure de qualsevol carrega i arrendaments, que el
preu de venda no es trobava juridicament fixat, que les finques tenen un
sostre edificable de 202.00 m2
202.00 € x 527.97€/m2 = 106.649,94 €
7. VALORACIO TOTAL FINCA.

El valor total de la finca es el valor sera la suma del valor del solar mes un
5% de premi d’expropiacié ( art 46 ley de 16 de diciembre de 1954).

(106.649,94€) x 1.05 = 111.982,44€ ( cent-onze mil cent nou-cents
vuitanta-dos euros i quaranta-quatre centims.)

Castello d’Empuries 1 de marg de 2021
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