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SOL ROC, S.A.

1. MEMORIA

1.1. Introduccid

Aquesta zona es va desenvolupar a traves del pla parcial del Sector de Ponent
que es va aprovar per la direccid general d’'urbanisme en data 11 de juliol de
1990, amb la qualificacié Eq Es (equipament esportiu privat).

Un cop realitzades les obres d’urbanitzacié dels carrers es van cedir la totalitat
dels terrenys publics, vialitat, zones verdes, equipaments, ...

Un d’aquets equipaments es correspon amb la zona denominada gas, per tenir-
hi dos diposits de gas propa que alimenten als habitatges.

Aquest equipament no esta reflectit en els planols d’ordenacid, pel que cal un
ajustament de limits.
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SOL ROC, S.A.

En el vol aeri es comprova com a partir del cinque habitatge del carrer de Joan
Guibes, les parcel-les amb la clau 5b5 augmenten en 3 m el seu pati posterior, i
per tan la seva superficie, el que no lis comporta cap augment de sostre (les
ordenances fixen les distancies d’alineacio a carrer), pero si que disminueixen la
superficie de la parcel-la 8e4 que ens ocupa, i per tan, el seu sostre. També cal
en aquest cas, un ajustament dels limits.

Entrada reculada del Cau Accessos confrontats entre I'Asil i el Cau

Actualment el POUM vigent, que va ser publicat al DOGC de 15-07-2014,
qualifica la parcel-la amb clau 8e4, amb us principal esportiu.

Just al costat d’aguesta hi ha un equipament sanitari assistencial (E2) amb
denominacié Asil Toribi Duran, en un edifici de 3.920 m2, que des de I'any 2001
ve donant servei com a Residencia assistida per a persones de la tercera edat i
amb un total de 120 places per a residents i 4 places de centre de dia.

La capacitat per a centre de dia es molt inferior a la requerida en un municipi
com el de Castell6 d’Empuries, amb una poblaci6 de 10.820 habitants i un
nombre de persones de 85 i mes anys, de 261, segons xifres del IDESCAT.

Per altre part, en I'ambit que ens ocupa 8e4, hi ha una edificacié d’'uns 490 m2
en planta baixa i 96 m2 en planta pis d’habitatge, amb vestidors, restaurant i
lavabos, i, al exterior, piscina, caseta piscina de 28,40 m2, pista poliesportiva i
pista de padel. En tractar-se d'una edificaci6 existent i molt propera al Asil
esmentat, resulta convenient disposar de la possibilitat de destinar-la també al
us sanitari-assistencial, com a centre de dia amb arees de tractament
psicomotriu, terapies i rehabilitacio, i es també un dels principals objectius de la
redaccié d’aquest document de modificacié puntual del planejament vigent.
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SOL ROC, S.A.

1.2. Promocid i Ambit de la modificacié puntual de POUM

La present modificacié Puntual de Pla d’ordenaci6é urbanistica municipal es fa per
iniciativa privada i d’acord amb I'article 101/3 del Decret 1/2010 és I'Ajuntament
de Castell6 d’Empduries qui el recull i el tramita.

Els vials i sistema d’espais lliures son propietat municipal per cessi6 de la
urbanitzacié del sector Ponent.

L’ambit de la present modificacio inclou les finques cadastrals:

5787901EGO758N0001WT Propietat de la societat SOL ROC S.L.

El terreny que forma la parcel-la 8e4 esta delimitat pel: Nord amb carrer de
Roses i resta de finca amb qualificacié 5b5; Oest i Sud amb el Passeig de les
Oques i zona d’equipaments municipals Gas; est amb zona residencial amb
qualificacié 5b5 que el separa del carrer de Joan Guibes .

e CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
ﬁ‘- N DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBLE INFORMACION GRAFICA 1500
5787901EG0758NO00TWT | wemen \ \ A
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE - - 5L

LOCAUZACION
CL ROSES 15 N2-37

17488 CASTELLO D'EMPURIES [GIRONA]

50 PRI 10 CONSTRUCE M
| Depertivo 1938 | 4578.500

COBPCENTE OF PRATICRACKN SUPERFICIE CORETRNDA b+7]

100000000 | 1588 |

PARCELA CATASTRAL

STUACION

CL ROSES 19 N2:37

CASTELLO D'EMPURIES [GIRONA]

FICE. el SUPERFICIE ELA|
1.988 6514 T' Parcela construida sin divisién horizontal
CONSTRUCCION
[ [ ot Supertent -

OCIO HOSTEL. 1 oo " e

0CI0 HOSTEL. 1 o0 LH R ~—

OCI0 HOSTEL. 1 o0 0 e —
DEPORTIVG 1 o LY 183 Z‘*—-.h,_ N
DEPORTIVG 1 o0 05 983 0888 08 80 . ey
. 4 @ - = 804,850 808 800 508,650 . 808 7]
"'"""“':0 : :; :: : Este documenta bo e ina ertficacida catstsl, pero sus datos eden sef vrificados 8 tvés del

Lunes , 25 de Febrero de 2019

505,700 Coordenadas U T M Huso 31 ETRSSS
w— Limite de ManZana

I e ]
Lim#e zona verde
Hdrograta

Entrada restaurant "El Cau" Vista des del passeig de les Oques des del NO
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SOL ROC, S.A.

Propietat de Ajuntament de Castell6 d’Empuries

El terreny que forma la parcel-la d’equipaments esta delimitat pel: Nord i Est
amb parcel-la 8e4; pel Oest i Sud amb el Passeig de les Oques

SECRETARLA DE ESTADO
D HACENDA
ol GOBIERNO  MINISTERIO
DEESPANA  DE HACIENDA
DS CION GENERAL
DL CATASTRO

REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEEL|

5787913EG0758N0001FT

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

LOGALIZACION
PS DE LES OQUES

17486 CASTELLO D'EMPURIES [GIRONA]

LSO PRINCIFAL R0 CORSTRUCCION
Industrial 1984
COEFICIENTE DE PARTICIPACION SUPERFICIE CONSTRLDA ]
100,000000 Wl
PARCELA CATASTRAL
ST
PS DE LES OQUES
CASTELLO D’EMPURIES [GIRONA]
BUPERFICIE COMSTRIUIDA frr]. SUPERFICE GRAFICA PARCELA [nv] TIPD DE FINCA
20 412 Parcela ida sin divisién

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA

(4,678,600

4,678,550

505 £50

505 800

E: 11000

Este documento no es una certificacién catastral, pero sus datos pueden ser verificados a traves del

‘Acceso a datos catastrales no protegidos” de la SEC.

804,600 Coondenadas U.T.M. Husc 31 ETRS8S
w— LIt de Marzina
Limite de Parcesa
Limite de Construcsiones
Motiliario y aceras
Limite zera vorde
Hidrograna

Martes , 5 de Marzo de 2019
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SOL ROC, S.A.

1.3. Justificacioé de la necessitat i objectius de la modificacié puntual de
POUM

La present modificacioé te per objecte:
-La introduccié d’un nou us a la zona de clau 8e4, que es parcel-la Unica, per a
permetre complementar-la amb el us sanitari-assistencial, contemplat al article

265 b) amb la clau 13, i aixi dotar al municipi amb un major nombre de places
per a centre de dia per a gen gran.

-Regularitzar els limits del equipament privat en relaci6 amb les parcel-les veines
-Delimitar la zona d’equipament municipal no contemplada al POUM.

-Justificar la no introduccié de major sostre edificable al sector a conseqiiéncia
de la regularitzacio dels seus limits .

1.4. Planejament vigent

El Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Castell6 d’Empuries, POUM, va ésser
aprovat definitivament, en forma de Text refés, per la CTUG en sessio del 8 de
juliol de 2014 i publicat pel DOGC numero 6664 de 15 de juliol de 2014.

Classifica la finca objecte de la present modificacié com a sol urba i la qualifica
com a Zona d’equipaments esportius privats amb la Clau 8e4.
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SOL ROC, S.A.

Les determinacions del POUM son:

Equipament privat esportiu Clau 8.e.4.

Article 140. Subzona 8e Esportiva, lGdica i recreativa
1. Definici6.

Correspon a les anteriors clau urbanistiques (15/13) de zona esportiva (actual Tennis Center), d’Empuriabrava,
(19a) de zona esportiva privada del pla parcial Can Sabarrés, a Castelld6 Nou, la zona esportiva privada del pla
parcial del sector Ponent i la part de I'antiga clau 15/8 que correspon al Club Nautic d’Empuriabrava.

2. Claus urbanistiques.

Es distingeixen tres subtipus:

8el. Dotacio esportiva, ludica i recreativa. (Tennis Center)
8e3. Dotaci6 esportiva, lidica i recreativa. (Can Sabarrés)
8e4. Dotacio6 esportiva, ludica i recreativa. (Sector Ponent)
8e5. Dotaci6 esportiva, lidica i recreativa. (Club Nautic Empuriabrava)

3. Condicions edificatories

Es regira pels parametres que s’assenyalen a les fitxes segients:

Clau 8e4 (antiga clau Eq Es. Zona d’equipaments esportius privats.
Sector Ponent)

Sector Ponent

Parcel-la minima Unica

Ocupacié maxima amb edificis |15%

Intensitat maxima edificable 0,15 m?st./m?s.

Alcada maxima edificacié 8,00 m. (PB+1P)
serveis
Edificacions auxiliars No s’admeten i I'espai lliure entre edificacions té el caracter de verd privat protegit. Les

limitacions anteriors no regeixen per a pistes esportives propiament dites quan es trobin
situades a l'aire lliure.

Separacié minima vials 3,00m

Separacié minima a veins 3,00m

Separacié minima a entre 6,00 m

edificis

Usos permesos Recreatiu esportiu col-lectiu / Sociocultural (lligat a I'esportiu) / Restauracio (lligat a I'esportiu)
/ Oficines lligades a I'is esportiu / Habitatge, en nombre d’un sol per parcel:la per a I'is del
guarda.

Us sanitari-assistencial (13)

CAPITOL VI. PARAMETRES REGULADORS D'USOS | ACTIVITATS

SECCIO 1. CLASSIFICACIO URBANISTICA DELS USOS

Article 264. Classificacio dels usos

A efectes d’aquest Pla d'ordenacié urbanistica municipal i del seu desenvolupament posterior, s’estableixen la
seglent classificacié d’'usos:
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a)
b)
c)

d)

SOL ROC, S.A.

Segons la seva funcié urbanistica: Atenent a la diferent funcié urbanistica, el POUM defineix
els usos com a generals o0 especifics.
Segons la seva naturalesa: Atenent al seu caracter, el POUM classifica els usos en publics o

privats.
Segons la compatibilitat: Atenent als diferents graus de compatibilitat, el POUM classifica els

USOS com a permesos i prohibits.

Segons la seva activitat: D’acord amb aquest criteri, el POUM diferencia entre les activitats
classificades a la Llei 20/2009, de prevencio i control ambiental de les activitats (LPCAA) i la corresponent
Ordenanca de la intervencid integral de I'administracié municipal en les activitats i instal-lacions, de totes
aquelles activitats per a les que calgui una regulacié municipal especifica, que podran contemplar-se en una
ordenancga municipal.

Article 265. Classificacié segons la funcio urbanistica: Usos generals i usos especifics

a)

b)

1.

4.

Usos generals. Son aquells que el Pla estableix genéricament pels sectors, entes com ambit de planejament
derivat o com agrupacié d'un conjunt de zones i pels sistemes en el sol urba, sol urbanitzable i sol no
urbanitzable. La present relacié és enunciativa i no limitativa:

Residencial d’habitatge: és aquell referit a I'allotiament perllongat de les persones en edificis condicionats
per aquesta funcidé, anomenats habitatges. Inclou els usos especifics definits dintre I'apartat b) d’aquest
mateix article i que son els segiients: habitatge unifamiliar i habitatge plurifamiliar

Terciari: comprén les activitats de tipus comercial i de servei. Inclou els usos especifics definits dintre
I'apartat b) d’aquest mateix article i que sén els segiients: residencial especial, hoteler, comercial, oficines i
serveis, restauracio i recreatiu.

Industrial: compren les activitats de tipus industrial i de magatzem. Inclou els usos especifics definits dintre
I'apartat b) d’aquest mateix article i que son els seglents: industrial i magatzems

Comunicacions: comprén aquells usos destinats al transport de les persones i mercaderies en les seves
diferents modalitats: viari, ferroviari, maritim i aeri.

Agrari: compren les activitats que sén propies del medi rural destinades a I'explotacié del camp, el bestiar o
els boscos, incloses les petites activitats de caracter familiar o artesanal derivades de les mateixes. Inclou
els usos especifics definits dintre I'apartat b) d’aquest mateix article i que sén els seglents: agricola,
ramader, forestal i habitatge rural,

Equipaments i serveis tecnics: comprén els usos o activitats al servei directe dels ciutadans: educacio,
assisténcia, sanitat, cultura, esport, religié i aquells relacionats amb les infraestructures de serveis técnics.
Inclou els usos especifics definits dintre I'apartat b) d’aquest mateix article i que sén els segients: educatiu,
sanitari-assistencial, sociocultural, esportiu, administratiu, serveis técnics, estacionament i aparcament.

Espais lliures: compréen aquelles activitats destinades a I'esbarjo, esplai o repos dels ciutadans a l'aire lliure,
en espais no edificats.

Usos en subsol: comprén aquelles activitats sotmeses a les servituds administratives necessaries per a la
prestacio de serveis publics o d’'interés public, sempre que siguin compatibles amb els usos que corresponen
a l'aprofitament urbanistic privatiu atribuit, d'acord amb les determinacions de I'article 39 del TRLUC.

Usos especifics en sol no urbanitzable: comprén aquelles activitats incloses en les determinacions de I'article
47 del TRLUC.

Usos especifics. S6n aquells que el POUM estableix genéricament per a les zones i sistemes en que es
divideixen els diferents régims urbanistics del sol:

Habitatge: és el que correspon a aquells habitatges destinats a habitatge o residencia familiar. S’estableixen
les categories seguents:

1.1. Habitatge unifamiliar: es refereix als allotiaments destinats a acollir una llar o familia. L’habitatge
unifamiliar se situara dins d’'un edifici aillat o integrat a nivell horitzontal, de manera que disposi d’'un accés
independent i exclusiu des de I'exterior, i en el que s’allotja una sola familia o llar.

1.2. Habitatge plurifamiliar: es refereix a un edifici que inclou més d’'un allotjament familiar i no presenta les
caracteristiques d’'un habitatge unifamiliar. L’habitatge plurifamiliar no comprén els aparthotels ni cap Us
assimilable a I'Gis hoteler.

1.3. Habitatge rural: es refereix a un habitatge familiar, lligat a I'explotacio del sol no urbanitzable en el qual
es trobi ubicat. Per a la seva permissibilitat és deura acreditar I'activitat de I'usuari d’acord amb els usos
permesos en sol no urbanitzable.

Residencial: comprén els allotiaments col-lectius, exceptuats els equipaments comunitaris i els hotelers,
destinats a residéncia d’una pluralitat o comunitat de persones: albergs de joventut, residéncies d’estudiants,
militars, religioses i d'altres similars.

Residencial mobil: I'is residencial mobil correspon a espais no edificats, en els que es realitzen funcions
d’allotjament i estada temporal o permanent, com camping, aparcaments de rulots, etc.

Hoteler: comprén els serveis relacionats amb allotjament temporal per a transelnts i viatgers, hotels, apart
hotels, motels i, en general tots aquells establiments del ram d’hostaleria, en les diferents modalitats
permeses a la legislacio sectorial vigent.
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SOL ROC, S.A.

5. Hostaleria o restauracid: compren els serveis de restaurants, cafeteries, gelateries, granges, bars i similars.
En el suposit que aquests locals vagin associats a discoteques, bars musicals, pubs, whiskeries o similars,
s’adscriuran a la categoria d'Us recreatiu.

6. Comercial: compreén els locals oberts al public, destinats a la venda o prestacions de serveis: inclou botigues,
galeries comercials, centres comercials, etc. Aquest Us vindra regulat per les determinacions del Decret llei
1/2009, del 22 de desembre, d'ordenacié d’equipaments comercials. D'acord amb els articles 6 i 9 de
I'esmentat Decret i I'article 114 de la Llei 9/2011 iatenent a les dimensions i mides de la superficie comercial
s'estableix la classificacié seguent:

6.1. Petit establiment comercial (PEC): s6n aquells establiments individuals o col-lectius, destinats a la venda
o prestacié de serveis al detall, amb una superficie de venda inferior a 800 m?.

6.2. Mitja establiment comercial (MEC): sén aquells establiments individuals o col-lectius, destinats a la
venda o prestacié de serveis al detall i a I'engros, amb una superficie de venda igual superior a 800 m? i
menys de 1.300 m?.

6.3. Gran establiment comercial (GEC): sén aquells establiments individuals o col-lectius, destinats a la
venda o prestacié de serveis al detall i a I'engros, amb una superficie de venda igual o superior a 1.300 m? i
inferior a 2.500 m2.

6.4. Gran establiment comercial territorial (GECT): s6n aquells establiments individuals o col-lectius,
destinats a la venda o prestacié de serveis al detall i a I'engros, amb una superficie de venda igual o superior
a 2.500 m2,

7. COficines: comprén totes aquelles activitats administratives i burocratiques de caracter public o privat,
institucions financeres o bancaries, companyies d’assegurances, gestories administratives, serveis als
particulars a les empreses, oficines vinculades al comerg i a la indistria i els despatxos professionals o
similars.

8. Public-administratiu: compren els centres o edificis per a serveis de l'administracié puiblica, serveis de
seguretat, bombers, etc. que poden estar compresos en I'Us terciari.

9. Industrial: Atenent a les dimensions, mides, situacid i tipus d’activitat, el POUM estableix la classificacio
seguent:

9.1. Inddstria integrada: comprén aquelles inddstries compatibles amb I'habitatge, d'acord amb els
condicionants que podran establir-se en la corresponent ordenanca d’usos.

9.2. Indlstria urbana: compren aquelles indUstries que essent compatibles amb I'habitatge en no produir
efectes molests greus sobre I'entorn, requereixen del compliment de condicionants addicionals que podran
establir-se en la corresponent ordenancga d’'usos.

9.3. Industria agrupada: compréen aquelles indUstries que no sén compatibles amb I'habitatge i que poden
produir efectes greus sobre I'entorn. Compren la mitjana i gran indUstria, excepte aquelles que per les seves
caracteristiques no poden ser admeses en proximitat a altres industries alienes a elles.

9.4. Industria separada: compren aquelles indUstries que, per les seves caracteristiques s’hagin d'instal-lar
en zones industrials sense contiguitat amb altres activitats alienes a elles.

10. Magatzems: compreén els locals destinats al diposit de mercaderies i venda a I'engros.

3. Estacions de servei: Gasolineres / Benzineres. Compren els locals destinats a subministrament de productes
petroliers.

Per al cas d'establiments comercials, d’acord amb l'article 3 del RD 6/2000, de 23 de juny de mesures
urgents per intensificar la competéncia en els mercats de béns i serveis i la modificaci6 de la Llei 25/2009, de
22 de desembre, aquest Us es considera genéricament incorporat a I'is comercial. S’admet per tant la seva
implantaci6 dintre dels establiments comercials en el cas que no es compatibilitzin aquest s comercial amb
el d’habitatge.

12. Estacionament i aparcament: és el destinat a la parada i guardia de vehicles automobils. En I'annex normatiu
4 d’aquestes normes urbanistiques es regula de manera especifica aquest Us.

13. Sanitari-assistencial: comprén les activitats de tractament i allotiament de malalts, i en general, les
relacionades amb la sanitat, la higiene i assisténcia. Inclou tant I'Us sanitari (tractament sense allotjament,
consultoris, dispensaris, clinigues de dia, etc), I'is assistencial (casals menjadors, centres d’orientacio i
diagnostic, centres d'atencié especialitzada per a disminuits, centrés de dia per a gent gran, centrés de
reinsercio social) aixi com I'Gs hospitalari (tractament i allotiament de malalts, cliniques i hospitals).

14. Educatiu compren les activitats formatives i d'ensenyament en tots els graus i modalitats incloent-hi les llars
d’infants i també les escoles d’'idiomes, informatica, arts plastiques, conduccié o similars, que imparteixen en
acadéemies i escoles publiques o privades.

15. Recreatiu: compren les activitats descrites en el decret 239/1999, excepte les activitats de restauracio; més
especificament sén aquelles relacionades amb el lleure, el temps lliure i I'esharjo. Inclou les activitats
destinades a oferir misica en directe o reproduida, amb la possibilitat que el public assistent prengui
consumicions, i amb la possibilitat o no de ballar: bars musicals, sales de festes i d’espectacles, cafes
cantant i similars. També s'inclouen les activitats relacionades amb el joc i I'atzar, tal com salons esportius
(billars, futbolins i similars), bingos i similars. També pot incloure I'Gs esportiu definit a I'apartat segient.

16. Esportiu: compren les activitats relacionades amb I'ensenyament i la practica de I'educacié fisica i esports en
general, incloent-hi camps de futbol, poliesportius, gimnas, piscines i similars.
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SOL ROC, S.A.

17. Cementiri.

18. Agricola: compren les activitats relacionades amb el conreu de la terra i les petites activitats de caracter
familiar i artesanal d’elaboracié de productes derivats de I'explotacié agraria aixi com els de manteniment de
la maquinaria, i potenciacio d’aquest Us.

19. Ramader: comprén les activitats relacionades amb la cria, engreix, guardia i custodia de bestiar, aixi com les
petites activitats de caracter familiar i artesanal d’elaboracié de productes derivats de I'explotacié ramadera.

20. Forestal: comprén les activitats relacionades amb la conservacio, restauracio, repoblacio i explotacio dels
boscos en els termes que regulen la Llei forestal de Catalunya i disposicions que la desenvolupen, aixi com
d’acord amb el que estableix la Llei 12/1985, de 13 de juny, d’espais naturals, en aquells ambits en qué sigui
d’aplicacié.

21. Extractiu.

22. Altres usos: la resta d’'usos no assenyalats en la classificacié anterior, 0 que presentin situacions dubtoses
respecte de la seva classificacio, sempre i quan es justifiqui que la seva permissibilitat no és contraria als
objectius definits per a cada zona i la seva implantacié no suposara cap situacié conflictiva respecte dels
altres usos i activitats permeses en la zona i en el conjunt del municipi.

Article 266. Classificacié dels usos per la seva naturalesa

1. Atenent al seu caracter, els usos es classifiquen en:
e Usos publics.
e Usos privats.
2. Usos publics: S6n aquells, a efectes d’aquestes Normes urbanistiques i de les que continguin els Plans que

desenvolupen aquest Pla d'ordenacié urbanistica municipal, referents a usos o serveis publics realitzats o
presentats per I’Administracio o per la gestio dels particulars sobre béns de domini public.

3. Usos privats: S6n aquells que es realitzen per particulars en béns de propietat privada i no estan compresos
en I'apartat anterior i segient.

4. Son usos col-lectius, aquells usos privats destinats al public, als que s’accedeix per la pertinenga a una
associacid o agrupacio, societat, club o organitzacié similar o per l'abonament d'una quota, preu o
contraprestacio analoga.

5. Entre els usos publics s'inclouen també els realitzats per I'’Administracié en béns de propietat privada
mitjangant arrendament o qualsevol altre titol d’ocupacio.

Sol urba residencial Clau 5.b.5.

Article 129. Subzona 5b de cases de configuracio flexible
1. Definicié.

Aquesta clau comprén les agrupacions de cases en filera unifamiliars o bifamiliars retirades en alineacio,
ordenant la parcel-lai els espais lliures privats, normalment amb jardi individual.

2. Subtipus.
Per a la regulacié especifica d'aquesta subzona (codi 5b), és defineixen els subtipus seglients:

Subtipus 5b1 (antiga 12.al. Filera retirada d’alineacio)
Subtipus 5b2 (antiga 12.a2. Filera retirada d'alineacio)
Subtipus 5b3 (antiga 12.a3. Filera retirada d’alineacio)
Subtipus 5b4 (antiga 15/ 11. Empuriabrava. Extrems de canal)
Subtipus 5b5 (Pla parcial Ponent. Subzona I)

Subtipus 5b6 (Pla parcial EI Temple. Subzona I. llla A)
Subtipus 5b7 (Pla parcial EI Temple. Subzona I. llles B i C)
Subtipus 5b8 (antiga 15/ 5b. Empuriabrava. Ciutat-jardi intensiva)
Subtipus 5b9 (antiga 15/5c. Pla parcial Mestral fase-2)
Subtipus 5b10 (antiga 15/5a. Puigmal B i C)

Subtipus 5b11  (antiga 15/3c. Conjunt residencials Biblos)

3. Condicions edificatories.

Les condicions edificatories per aquesta subzona i els subtipus relacionats vindran regulats pels parametres que
s'assenyalen a les fitxes seglents:
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IClau 5b5 (Pla Parcial EI Ponent. Subzona I)

Parcel-la minima [no es fixa

Ocupacié maxima [segons galibs

Profunditat 12 m.

maxima

Alcada maxima 6,50 m PB+1 la cota del paviment de la PB és de 0,60m sobre carrer
edificacié

Separacié minima (3 m. en PBi6 m. PP; 3 m. en les testeres

Separaci6 min. En planta baixa el garatge es pot atansar de la fagcana fins a 3 m. amb una amplada maxima de 3,50 m.
edific. auxiliar per parcel:la
(garatge) a vials

Separacié minima
edificaci6 a laterals
veins

Separacié minima

Densitat maxima |1 habitatge / 150m? st
d'habitatges

Facana minima 7,50 m.
Tanques de Les tanques de parti6 de parcel-les que limitin a espais lliures anteriors o posteriors a l'edificacio es
parcel-les regiran per les segients condicions: Els cossos opacs tindran com a maxim 0,80 m sobre la cota natural

del terreny i per damunt d'aquesta, fins a una algcada de 1,80 m, es podran aixecar tanques metal-liques,
vegetals o de fusta. Es prohibeixen els balustres, gelosies i elements similars, ceramics o de formigé. Els
portals d’accés a les parcel-les no podran envair la via publica.

Edificacions En els espais lliures per reculada de les edificacions principals de parcel-la es prohibeixen les edificacions
auxiliars auxiliars, pavellons i coberts de tota mena, fins i tot les de caracter desmuntable o mobil.
Usos Habitatge unifamiliar / Oficines / Garatges particulars
Aparcament De forma general son d'aplicacio les determinacions de I'article 239 d'aguestes normes urbanistiques.
Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en la proporcié d'una plaga per
habitatge.

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 plaga podra ser inferior sempre que es justifiqui
I'accés individual per a cada vehicle.

Per a I'aparcament de motocicletes, mitja placa per unitat d’habitatge o una plaga per cada 200 m? de
sostre o fracci6 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.

Equipament municipal Clau E7

Article 105. Desti dels sols classificats d’equipament varis

Els sols classificats com a reserves per equipament de nova creacié sense (s assignat (clau E7) poden afectar-se
per part de I'Ajuntament, a qualsevol dels usos comunitaris que siguin propis, dels que s’assenyalen en l'article
anterior, (inclusiu dels docents i esportius), a través de la tramitacié d'un pla especial urbanistic de
desenvolupament, d’acord amb les determinacions de l'article 67.1.d) del TRLUC.

Aixi mateix, cas de no destinar-se de manera especifica al compliment dels estandards per a equipaments
publics locals que s’assenyalen als articles 58, 65 i 70 del TRLUC, podran destinar-se al sistema de serveis
tecnics i ambientals, sota alguna de les claus urbanistiques que és descriuen en l'article 107 d’aquestes normes
urbanistiques.
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1.5.Quadre comparatiu

Segons el Planejament vigent i dins I'ambit de la present modificacié puntual :

Zones o sistemes Superficie m2 Sostre m2
8e4 .- Recreatiu esportiu col-lectiu /

Sociocultural (lligat a I'esportiu) / Restauracio

(ligat a l'esportiu) / Oficines lligades a I'is 4.915,29 737,29

esportiu / Habitatge, en nombre d'un sol per
parcel-la per a I's del guarda. (15% de sostre)

5b5 ¢ Joan Guibes .- Sol urba residencial de

configuracié flexible.(sostre segons distancies 2.566,55 2.473,92
a carrer Joan Guibes) (nota 1)

5b5 ¢ Roses .- Sol urba residencial de

configuracio flexible (sostre segons distancies 1.448,26 1.154,17
a carrer Roses) (nota 2)

Equipament municipal Clau E7 sense us 0 0
assignat
TOTAL 8.930,10 4.365,38
Nota 1 : 1.376,85 en PB + 1.097,07 en PP = 2.473,92 m2 de sostre maxim
Nota2 : 641,26 enPB + 512,91 en PP = 1.154,17 m2 de sostre maxim
Segons el Planejament proposat
Zones o sistemes Superficie m2 Sostre m2
8e4 .- Recreatiu esportiu col-lectiu [/
Sociocultural (lligat a I'esportiu) / Restauracio
(ligat a I'esportiu) / Oficines lligades a I'is 4.316,71 647,51

esportiu / Habitatge, en nombre d'un sol per
parcel-la per a I'is del guarda. (15% de sostre)

5b5 ¢ Joan Guibes .- Sol urba residencial de

configuracié flexible.(sostre segons distancies 2.753,13 2.473,92
a carrer Joan Guibes) (nota 1)

5b5 ¢ Roses .- Sol urba residencial de

configuracié flexible (sostre segons distancies 1.448,26 1.154,17
a carrer Roses) (nota 2)

Equipament municipal Clau E7 sense us

assignat 412,00 0

TOTAL 8.930,10 4.275,60

Per tant la present modificacié puntual de POUM, augmenta el sistema sanitari-
assistencial i disminueix el sostre edificable.
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Sostre

PB 641,26m*
PP 512,91m*
1.154,17m*

PB 1.376,80m*
PP 1.097.07m”

2473,92m*
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1.6. Tramitacid expedient

La present modificacié Puntual de Pla d’ordenaci6é urbanistica municipal es fa per
iniciativa privada i d’acord amb I'article 101/3 del Decret 1/2010 és I'’Ajuntament
de Castell6 d’Empdudries qui el recull i el tramita. La modificaci6 puntual és
promoguda per la societat Sol Roc, S.L.

La redaccidé del document ha estat realitzada per I’enginyer Dionis Cafada Ylla,
competent per a la seva redaccié d’acord amb la disposicié addicional tretzena de
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.

Pel que fa a la seva tramitaci6 aquesta queda regulada pel que disposen els
articles 85 i concordants 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.

Es d’especial rellevancia l'art 99-2a pel que fa I'obligacié de sol-licitar informe
previ a la CTUG per ser el POUM d’'una antiguitat inferior a cinc anys ( va ser
publicat al DOGC de 15-07-2014) “Si les determinacions del planejament general
que s’han de modificar tenen una vigéncia inferior a cinc anys, requereixen
I'informe favorable de la comissié territorial d’'urbanisme competent, abans de la
tramitacio”

1.7. Usos del territori

Tal com es pot veure en les fotos annexes la finca es troba destinada a zona
esportiva amb piscina, vestidors, restaurant i pistes esportives descobertes.
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1.8. Avaluacioé ambiental

D’acord amb l'article n°7 de la llei 6/2009 d’avaluaci6 ambiental de plans i
programes, la present modificaci6 de normes subsidiaries, al no alterar la
classificacié del sol urba ni el no urbanitzable, no es necessari seguir el procés
d’Avaluacié ambiental.

1.9. Normativa d’aplicaci6

El marc legal ens ve donat per la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio 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 per el decret legislatiu 64/2014.

En relacié a la modificacié de les figures de planejament urbanistic convé
recordar l'article 96-101 del DL1/2010, respecte de les modificacions de plans
que afectin a un sol municipi, en el sentit que sera aquest qui acordara
I’'aprovacio inicial i la provisional.

1.10.Politica social d’habitatge. Memoria social

La present modificaci6 no preveu sostre residencial de nova implantacié ni
augment de densitat d’habitatges, nomes modifica sistemes, per tant no es
preveu reserva d’habitatges de proteccio.

1.11. Justificacio compliment art. 95 a art. 100 de la llei d’urbanisme.
Cessio sistemes

a) Es sol-licita informe previ a la CTUG, d’acord amb I'apartat 2a del art 99.
b) La modificaci6 afecta una sola finca.

¢) S’introdueix un nou us i s’ajusten els limits en I'ambit qualificat amb la
Clau 8.e.4. del Sector Ponent.

Ates que nomes es modifica I'Gs d’'un sistema no cal cedir sistemes
d’equipaments ni aprofitament mig.

1.12. 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 regulacio dels estudis d'avaluacio de
la mobilitat generada, en el seu article tercer indica que els estudis d'avaluacio
de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a document independent, en els
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planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions que comportin
nova classificacio de sol urba o urbanitzable.

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

urba, el seu abast es molt reduit i no s’Taugmenta la mobilitat, per tant no es
creu necessari redactar un estudi de mobilitat.

1.13. Estudi de sostenibilitat economica

La present modificacié no altera en absolut els costos de manteniment de les
obres d’urbanitzacid, ja que es mantindra la superficie de vialitat aixi com el
sistema d’espais lliures.

L’Ajuntament ingressara uns ICIO de les llicencies d’obres i activitat si, com
s’espera d’aquesta petita modificacio, es destina la edificacié existent en part o
en la seva totalitat a aquest nou us.

Si s’introdueix aquest nou us I’Ajuntament disposara de major nombre de places
concertades per a centre de dia per a gen gran i podra donar un millor servei a la
poblacio.

1.14. Cessio d’aprofitament mig

D’acord larticle 43-c i 99-3 del DL 1/2010, de 3 d'agost i ates que la
modificaci6 no comporta un increment de sostre edificable ni modifica el seu
valor unitari de repercussié, per tant no hi ha increment d’aprofitament del
sector, i per tant tampoc la seva corresponent cessio al Ajuntament.

1.15. Avaluacid economica. viabilitat

D’acord amb l'article 66 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el text refés de la llei d’'urbanisme, el planejament ha de justificar la
viabilitat economica de l'operacié aixi com la seva sostenibilitat econdmica. En
aquest cas s’entén que no cal justificar-la perque els parametres de densitat i
sostre maxim no es modifiquen i el que es pretén amb la modificacié és facilitar
la utilitzaci6 d’una edificacié existent per a donar un millor servei sanitari-
assistencial a la poblaci6 amb l'augment de places de dia per a gen gran
disponibles al municipi, tot ajustant els seus limits i definint una zona
d’equipaments no contemplada al POUM vigent.

1.16. Justificacio adequacio articles 319 del DL1/2010

La modificaci6 puntual proposada dona compliment als principis de
desenvolupament sostenible establerts a I'article 3 de la Llei d'Urbanisme, en el
sentit de consolidar i potenciar una zona urbana fomentant un nou us ja existent
a zona propera i que es necessari per a donar millor servei al municipi.
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Es dona també compliment a les directrius per el planejament urbanistic
establertes a l'article 9 de la llei d'urbanisme, en el sentit que no s'‘ocupen nous
terrenys no urbanitzables, sino que es potencia la utilitzacié del sol urba existent.

Castell6 d’Empduries, marc 2019

Dionis Cafnada Ylla, enginyer

DlonIS Ca ﬁada Firmado digitalmente por Dionis
Canada Ylla / num:6822

Ylla/ num:6822 Fecha: 2019.03.22 10:55:54 +01'00'

Enginyer

Industrial c/. Port Lligat, 2, portal 4, entr. 32 » 17600 Figueres (Girona) » T 972 510 925 « dionis.canada@enginyers.net 18

Aot | Cickeg
SErgrmr o
B Catmrs



SOL ROC, S.A.

Il. NORMES URBANISTIQUES

Article 1. Ambit de la modificacié puntual de POUM.

L’ambit es I'assenyalat en els planols, te una superficie aproximada de 8.930 m2
i unes claus urbanistiques 8.e.4. i 5.b.5.

El terreny esta delimitat pel: Nord amb carrer de Roses; pel Oest i Sud amb el
Passeig de les Oques; al Est el carrer de Joan Guibes.

La parcel-la 8e4 objecte de la adicié d’un nou us sanitari assistencial i després de
realitzar 'ajustament dels seus limits tindra una superficie de 4.316,71 m2.

Article 2. Vigéncia.

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

Article 3. Desplegament del POUM.

Per l'efectiva execuciéo dels equipaments objecte del present POUM no sera
necessaria cap obra d’urbanitzacid ni edificacio.

Article 4. Condicions d’ordenacio i edificacio.

Es modifica I'art 140 del POUM introduint un nou us especifics per aquest
equipament privat existent

Article 140. Subzona 8e Esportiva, lGdica i recreativa, | sanitari-assistencial per a la subzona 8e4.
1. Definicié.

Correspon a les anteriors clau urbanistiques (15/13) de zona esportiva (actual Tennis Center), d’Empuriabrava,
(19a) de zona esportiva privada del pla parcial Can Sabarrés, a Castell6 Nou, la zona esportiva | Sanitari=
assistencial privada del pla parcial del sector Ponent i la part de I'antiga clau 15/8 que correspon al Club Nautic
d’Empuriabrava.

2. Claus urbanistiques.

Es distingeixen tres subtipus:

8el. Dotacio esportiva, ludica i recreativa. (Tennis Center)

8e3. Dotacié esportiva, lidica i recreativa. (Can Sabarrés)

8e4. Dotacié esportiva, lidica i recreativa, I sanitari-assistencial. (Sector Ponent)
8e5. Dotacié esportiva, lidica i recreativa. (Club Nautic Empuriabrava)

3. Condicions edificatories

Es regira pels parametres que s'assenyalen a les fitxes seglents:
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Sector Ponent

SOL ROC, S.A.

Parcel-la minima

Unica

Ocupacié maxima amb edificis

15%

Intensitat maxima edificable

0,15 m?st./m?s.

Algada maxima edificacié
serveis

8,00 m. (PB+1P)

Edificacions auxiliars

No s’admeten i I'espai lliure entre edificacions té el caracter de verd privat protegit. Les
limitacions anteriors no regeixen per a pistes esportives propiament dites quan es trobin
situades a I'aire lliure.

Separacié minima vials 3,00m
Separacié minima a veins 3,00m
Separacié minima a entre 6,00 m

edificis

Usos permesos

Recreatiu esportiu col-lectiu / Sociocultural (lligat a I'esportiu) / Restauracio (lligat a I'esportiu)
/ Oficines lligades a I'Gs esportiu / Habitatge, en nombre d’un sol per parcel-la per a I'is del

iuarda.

Bt | ok
Argre oo
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Castell6 d’Empuries mar¢ de 2019.

Dionis Cafada Ylla, enginyer
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I11. PLANOLS
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