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0. RESPOSTA ALS INFORMES DELS SERVEIS TERRITORIALS

0.1. COMISSIO TERRITORIAL D’URBANISME DE GIRONA

A continuacié es descriuen els defectes esmenables apuntats per la Comissi¢ Territorial d’Urbanisme de Girona ( ) i les
solucions que s’han incorporat el projecte.

Es modifica al quadre de superficies A.9.1, de la memoria i documentacié grafica, d’acord amb aquest requisit, val a dir que no es
tractava de la suma de les superficies dels sistemes, sin6 de la superficie de vialitat i en consequéncia el seu percentatge, que eren
erronis, per la qual cosa la suma de superficies del sistema, el seu percentatge, la superficie neta edificable maxima i el seu
percentatge, es mantenen.

S’incorporen les modificacions al planol 0.02 de la documentacid grafica donant compliment al requeriment.

S’incorporen les modificacions al planol 0.02 de la documentacié grafica donant compliment al requeriment.

Es modifica la nomenclatura de les claus de les zones d'acord amb aquest requeriment.

Es modifiquen els parametres reguladors en la fitxa normativa de la Clau SM4a7 en larticle 21: ocupacid maxima, edificabilitat
maxima, nombre maxim d’habitatges, separacid minima edificacit a veins posteriors, regulacid de les edificacions auxiliars i usos
admesos a la zona, donant compliment al requeriment.

Es modifica la referéncia del sector en I'article 2 de la normativa i s’exclou la referéncia a la zona d’habitatges en illa tancada en
I'article 11, donant compliment aquest requeriment.

Es mantenen els galibs del planol 0.03A, i s’ajusta la proposta de separaci6 en l'article 21 de la normativa.

S’estableix en I'apartat A.10 “Habitatges de proteccio publica” el percentatge destinat a regim de lloguer.
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Aquest requeriment queda justificat al planol 0.03A de la documentacio grafica, aixi com als articles 21 i 22 de la normativa, amb els
seglients quadres:

Plurifamiliar

Unitat Edificatoria  Sup. de sol Ocupacio max  Ocupacio max ARM Edificabillitat Regim d'habitatge m2/hab Total hab
12 1308,12 40% 523,25 PB+3 1105,93 cessié 10% HPP 78,99 14
13 2113,54 40% 845,42 PB+3 1986,14 HPP 82,76 24
1.4 1515,49 40% 606,20 PB+3 1105,93 cessio 10% HPP 78,99 14
53 1063,12 40% 421,25 PB+3 1549,80 HPP 96,86 16
54 1065,56 40% 426,22 PB+3 111,12 HLL 7937 14
56 1053,40 40% 421,36 PB+3 1549,80 HPP 9116 17
5.7 1060,47 40% 42419 PB+3 1549,80 HPP 91,16 17
Total 9169,70 m’s 9958,53 m’st 116
Unifamiliar

llles Sup. de sol Ocupacié max  Ocupacio max ARM Edificabillitat Régim d'habitatge m2/hab Total hab
3.2 3690,34 40% 1476,14 PB+1 1920,00 HLL 160,00 12
33 3754,37 40% 1501,75 PB+1 2240,00 HLL 160,00 14
4.2 27124,77 40% 1089,91 PB-+1 1280,00 HLL 160,00 8
43 2725,79 40% 1090,32 PB+1 1600,00 HLL 160,00 10
52 651,47 40% 260,59 PB+1 320,00 HLL 160,00 2
55 651,64 40% 260,66 PB-+1 320,00 HLL 160,00 2
6.1 3165,57 40% 1266,23 PB+1 1280,00 HLL 160,00 8
6.2 5642,40 40% 2256,96 PB+1 3200,00 HLL 160,00 20
Total 23006,35 m’s 12160,00 m’st 76
Total 32176,05 m’s 22118,53 m'sl 192

*1a Unitat Edificatoria carrespon a la Unital de Parcella

On s'estableix el total d’habitatges per unitat edificatoria, els m? per habitatge i I'edificabilitat total, complint amb els parametres
reguladors.

S’incorpora en els annexos de la memoria I'Estudi d’lmpacte i Integracid Paisatgistica (EIIP), on queda justificat el compliment de les
seccions 2a i 3a del capitol 24 del PDURSNSLG, donant compliment al requisit.

S’inclou en I'apartat E. “Estudi economic financer” I'informe de sostenibilitat economica, donant compliment aquest requeriment.

0.2. AGENCIA CATALANA DE L'AIGUA

A continuaci¢ es descriuen els defectes esmenables apuntats per I'’Agéncia Catalana de I’Aigua ( ) i les solucions que s’han
incorporat el projecte.
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Es dona resposta als requeriments de I’ACA en I'apartat: Titol VI “Regulacié detallada de les zones d’aprofitament privat” de la
Normativa del Pla Parcial i s'inclou una reserva de sol per a la instal-lacié d’un sistema de depuracid propi que queda grafiat en el
planol 0.02 “Zonificacié” de la documentacid grafica i una reserva economica que s’inclou en I'apartat E.1 “Valoracié dels costos”
d’aquesta memoria.

0.3. CONCLUSIONS

Amb aquest document, juntament amb el projecte modificat, es donen per satisfetes les diferents deficiencies esmenables apuntades
per cadascun dels serveis municipals, de manera que es pugui continuar amb el tramit de I'expedient de projecte de manera
normalitzada.

45463653) Zirmaflo
igitalmente por
PEDRO 45463653) PEDRO
MIGUEL MIGUEL SANCHEZ
. (R:B63715809)
SANCHEZ (R: Fecha: 2025.03.18
B63715809) 16:06:32 +01'00'

Sant Cugat del Vallés, 18 de marg de 2025

L’Equip redactor

ESTUDI D’ARQUITECTURA S.L.P

Pedro Miguel Sanchez Torres. Arquitecte
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A. MEMORIA
A1 INTRODUCCIO i ANTECEDENTS

El municipi de Castellé d’Empuries es fonamentalment turistic, amb una urbanitzacié residencial amb canals navegables, que centra
gran quantitat d’embarcacions. El nucli de Castell6 és sobre un turé d'uns 17 metres d'algada al bell mig de la plana al-luvial, a la riba
esquerra del riu La Muga i a uns 4 km del ma, si bé el terme municipal esta dividit en dues parts: la que originariament era el nucli del
municipi i, a uns 2 km en linia recta, un complex turistic arran de mar anomenat Empuriabrava. Empuriabrava disposa d'una llarga
platja i és una de les marines residencials més grans del mén amb uns 24 km de canals navegables i amb 5.000 embarcadors privats.

A l'estiu es multiplica la poblaci6 a causa de la gran afluéncia de turistes, podent arribar a una poblacié real d'uns 75.000 habitants En
els dltims anys han sorgit també altres urbanitzacions com ara Mas Nou, que és a l'altre costat de la carretera de Roses, i queda
separada d'Empuriabrava, i Castelldé Nou que també resta separada, en aquest cas del nucli antic, per la mateixa carretera.

La carretera de Roses (C-260) la comunica amb el cap de comarca, Figueres (a 10 km), per on passen la carretera N-Il i l'autopista
AP-7, i amb la vila de Roses (a 10 km). Una linia regular d'autobusos comunica la vila amb els municipis d'aquest important eix
comarcal.

El sol urba de la marina residencial d’Empuriabrava esta practicament esgotat a falta d'uns pocs ambits que encara resten sense
urbanitzar.

L’objectiu prioritari del PP és la nova ordenaci6 del sector en continuitat amb el sector Mestral-2 ja desenvolupat on queda reservada
una superficie per equipaments de mida suficient per a la ubicacié d’un nou centre d’ensenyament secundari.

El Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal de Castell6 d’Empdries (en endavant POUM), aprovat definitivament per acord de la Comissid
Territorial d’Urbanisme de Girona, en sessio de data 8 de juliol de 2014, preveu el desenvolupament del sector de Sol Urbanitzable
Delimitat “PPU-7 Mestral-1".

D’acord amb les previsions del POUM, la Junta de compensacio del Pla Parcial Urbanistic nim.7 “Mestral 1” es disposen a promoure
el desenvolupament del sector, amb redaccio d’aquest Pla Parcial Urbanistic.
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A2 PROMOCIO | REDACCIO

El present Pla Parcial Urbanistic esta promogut per la Junta de compensacié del sector sol urbanitzable delimitat “PPU-7 Mestral-1”
amb denominaci¢ “J.C. SECTOR DE SOL URBANITZABLE MESTRAL DE CASTELLO” amb NIF V63352850 domiciliada a carrer

Industria, nimero 47 de Sabadell (Barcelona) amb CP 08202.

L’equip redactor d’aquest Pla Parcial es:

PUNT ESTUDI D'ARQUITECTURA S.L.P

amb NIF. B63715809, inscrita en el Registre Mercantil de Barcelona segons escriptura de constitucié atorgada el dia
20/12/2004 davant el Notari Sr. Xavier Roca Ferrer, amb el ndmero 4.122 del seu protocol.

Representada per:

Pedro Miguel Sanchez Torres, arquitecte
DNI. 45463653J

Num. Col-legiat: 32543-0

Equip redactor de la modificacio:

Punt Estudi d’Arquitectura S.L.P.
Pedro M. Sanchez Torres
Clara Pérez Casajuana
Marina Cussé Martinez
Olga Mata
Albert Gonzalez

Col-laboradors:
Ruth Bas Gil
Xavier Frigola

A.3  OBJECTE DEL PLA PARCIAL

Arquitecte
Arquitecta
Arquitecta
Arquitecta
Arquitecte

Advocada Urbanista
TECPLAN Enginyeria i urbanisme

El present Pla Parcial Urbanistic del Sol Urbanitzable Delimitat del sector “PPU-7 Mestral-1”, té com objecte la regulacio i ordenacio
urbana del sector. Amb aquesta finalitat, qualifica el sol, regula usos i parametres de I'edificacio, assenyala alineacions i rasants,
estableix condicions de gesti6 i terminis, i precisa les caracteristiques i tragat dels principals serveis.

L’objectiu prioritari del seu desenvolupament és el desenvolupament urbanistic de part Est d’Empuriabrava per a satisfer la demanda
local de sol residencial i equipaments, donant continuitat a la trama urbana per tal de completar I'espai entre el sector Mestral-2
consolidat en més de 70% i el conjunt edificat a I'Oest situat al llarg del carrer Orlina, que limita amb el riu La Muga.

Segons la fitxa corresponent del POUM els objectius del Pla Parcial son:
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a) L'ordenacio global de I'ambit objecte de planejament, mitjangant I'establiment de les infraestructures
necessaries. Urbanitzar la vialitat, zones verdes i dotacions i efectuar la cessio publica i gratuita dels sistemes. +

b) Crear un nou sector residencial diversificat: plurifamiliar i aillada.

¢) L'ordenacio dels accessos i vialitat per tal de garantir una circulacio de vehicles amb condicions de seguretat i
eficacia, i garantir les zones d’aparcament de turismes dimensionades suficientment en relacio a I'activitat.

d) Aconseguir una correcta connexio amb I’entorn, completant la discontinuitat en la trama urbana existent.

e) Garantir una correcta implantacio des del punt de vista mediambiental de les edificacions que es desenvolupin.

Els criteris que adopta el Pla Parcial per I'ordenacio de la present actuacio es pot resumir en:

a) L’ordenaci6 global dels terrenys de I'ambit del pla, de manera que conformin els espais adequats a la seva
situacio i a les caracteristiques morfologiques del territori.

b) Situacio dels espais Iliures com a eix vertebrador de I'ambit, en la prolongacio del carrer Sant Maurici, com a
element connector de la trama urbana existent i la zona de futurs equipaments, tant del sector PPU7 com del futur
PPU4.

¢) Ubicar la reserva dotacional per la construccio d’un centre docent public conforme les prescripcions del POUM i
el conveni signat entre els propietaris del sector i I’Ajuntament.

f)  Des del punt de vista ambiental, a banda de lo indicat anteriorment:

a. Efectuar una correcta gestio de les aigies residuals
b. Assegurar una correcta gestio i regulacio de residus i facilitar la recuperacio de subproductes.
c. Limitar els nivells d’emissions de gasos a I’atmosfera.

g) Establiment d’un sistema de gestio que permeti el desenvolupament del sector per tal d'assolir els objectius del
planejament i el correcte repartiment de les carregues d’urbanitzacio entre els propietaris.

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

A4 EL MARC URBANISTIC | LEGAL

Antecedents

e EI 26 de gener de 1984 es publica I'aprovacid definitiva del Pla General d'Ordenaci6 Urbana de Castello d'Empuries (DOGC
3-2-1989), en endavant PGOU.

o Textrefds del PGOU de Castell6 d’Empuries, publicat al BOP el 22 de desembre de 1988.
o Textrefds del PGOU 28 d’octubre de 1992.

 Endata 6 de novembre de 2002 es va redacta el Text Refos de la Modificacio Puntual del Pla General d'Ordenaci6 Urbana de
Castell6 d’Empuries “Ambit Mestral, urbanitzacié Empuriabrava”, promoguda pel mateix Ajuntament i publicada a efectes de
la seva executivitat en el DOGC 16-7-2003.

En la seva analisi, aquest planejament detalla;
- Com a objectius del Pla Parcial sector 3 d'Empuriabrava, la divisio en dues fases, concentrant la major part de
cessions a l'ambit del Pla Especial (Fase 1).
- l'un pla especial d'ordenacio de sistemes per a la resta.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA

MARC 2025

Planol 5 del TR de fa MPPGOU 2002

e

e Endata 5 de juny de 2002, els propietaris van signar un conveni amb I'Ajuntament per a la cessi6 del 10%

d'aprofitament del sector Mestral.

e Amb data 25 de setembre de 2003 s'aprova definitivament el PP Mestral-2 (DOGC 27-4-2004).

- Determina els parametres generals del PP del sector en dues fases.

Fla PARCIAL D'ORDENACIO DEL SECTOR “MESTRAL FASE 1™ RE0305

L9 ANNEX: QUADRES DE DADES,

PRGN, ; 27

SUPERFICIE TOTAL SECTOR

sts |

119.832m2 [ (100%) ]

PARAMETRES GENERALS PLA PARCIAL SECTOR MESTRAL FASE 1 [ FASE 2

[ EDIFICABILITAT PRIV ADA [ #3714 m2
N HABITATGES 127 UNITATS

| CESSIONS ZONES VERDES I EQUIPAMENTS | 23,505 M2
SUPERFICIE SECTOR 11%.832 M2

0.3650 MZM2

27 2882
umitHeet
19.9488%
100

Fase 1iFase 2 PP

Tel: 935 890 395 / 685 155 377
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

UADRE DE SUPERFICIES DEL PLA PARCIAL MESTRAL FASE 11 FASE 2

SISTEMES MESTRAL1 | MESTRAL2 TOTAL |
equipaments | 9.470 m2 |15.77% | 2452 m2  |404% |11.922m2 | 9.85%
Fona verda 68 m2 10.11% | 5.916 m2 10,00% | 11.984 m2 10.00%:
equip. izonaverds | 15537m2 | 25,88% | 368 m2 14.14% | 23.906 m2 19.95%
vialitat |Pendent P.E. | | 1643056 m2 | 27,77%
ZONES | = SRS || .
zona 15/5 b Pendent PLE. 17.760,44 — ]
zona 1512 h _ Pendent P.E. | 6.106.00 E
zona 1512% | Pendemt P.E. | 1wseeor | | = o)
total zones Pendent P.E. 3436644 E5B09% | i
Tatal zones i sistemes | 60,035 m2 100% | S9.165m2 | 100% | 119.832m2 | 100% |
Minim zoncs verdes 1 equipaments 5 m2 per cada 25 m2 de sostre = 8.746,30 m2
UADRE D'EDIFICABILITATS MAXIMES SEGONS PARAMETRES DEL PLA PARCIAL
[TOTAL MERTRAL — |MESTRELY  MEGTAALZ T ——
— " S | Suped!. | Sup |CoEgd. | Gupedt | Sup jooedit. | Supedl
Torm 1550 | | | 1TTE0 AT | 0 ADmaimd 10,650, 28m2
Zoana | &106 00 mi 7. TdE Tdmd
;r:r:':m.i = TOS0mz | 080mammT | 8 400 tam2
[Soe 1] -
[TEFAL  [Tisdazr@mz | 0.9o00mamz | 43.734m | 800302 | D2Be0maimd | V6528w |58 165me ic-aia:m:-.ni-' T, B0 00 e

Quadre de superficies i edificabilitats

UADRE DE DENSITATS MAXIMES SEGONS PARAMETRES DEL PLA PARCIAL

| TOTAL MESTRAL [ MESTRAL 1 [MESTRAL 2 o

Sup. CoEdd.. J-'!"hﬂ |5JD. CoEdd b Sup. ICaErdiI'.. Whab
Zana 1550 T ] T | 17760,44m | DBOmZimZ | &4 hab
| | 2 ey
| Zara = 106,00 m2 | T2 hab
15/12h | R | - | | _
Zana 1812 | 10500 mZ | 0.B0maime | 58 hab
[ T T t L
[TaTaL NO.812mdime | 27 MohabMecl | 327 | 6035m2 | 22 SOhabiHect [ 135 | 68,168m2 |32 10hatvHact | 182

La zonificacio del sector Mestral | es concretara en el moment que estigui aprovat ] pla especial d'ordenacio
de sistemes

La densitat resultant del pla pareial Mestral <’ajusta & la que es preveu en la modificacid puniual del
pla general “Ambit Mestral, urb. Empuriabrava”™ aprovada per la Comnssié Termitorial d'Urbanisme de Girona
de 26 de Marg de 20403,

Quadre de densitats maximes i nimero d’habitatges

e EI6dejuliol de 2004 se redacta el Projecte de Compensacié del PP Mestral-2.

e EI 10 de novembre de 2004 es redacta el Text Ref6s del Projecte de compensacio del PP Mestral-2, publicant-se I'AD al
BOP de Girona nam. 236 el 10 de desembre de 2004.

e El 17 de novembre de 2005 la Junta de compensacio del Sector Mestral, inscrita en el Registre d’entitat
urbanistiques col-laboradores amb el nimero 2.042, del volum 18 del llibre de Registre, on es definiran els
parametres d’ordenacio que hauria d’incorporar el futur POUM.

e El16 de juliol de 2009 la Junta de compensacid formalitza un nou conveni urbanistic amb I'Ajuntament (CU-6a).

- S'afegeix a I'ambit del sector Mestral-1, una finca de 10.001 m2.
- Parametres nous d'ordenacio, cessions, condicions d'ordenacio i carregues urbanistiques.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”

17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025
PRIMER.- Parametres de I'ordenacid. Carregues urbanistiques
. Sector Mestral-1 Proporcionalment als drels acreditats | d'acord amb les determinacions derivades del
- ponent projecie de P 16 del sdl urb ble delimitat del sector PPU-T
. i N N - Caessid de sdl per a espais liures 7.121 m* sl
- alificacio del sdl: Desenvolupament residencial :
f;hililde planejament: 70.785 m* ,ESI ~  Cessid de sdl per 8 equipaments. 10.001 m; sl
Index d'edificabilitat zonal: 0412 m'stim’s =+ (:2ei6 de 80 pac e vialtal 15 EVE L a0
e a: 3
- Edm?m“a; ma:I?ab.! — ;;‘as.r! sostre - Hedaccid dels instruments da p Il danvat de P (Pia Parcial)
IR T ST ol - Redacci dels projectes de reparcel-laci | d'urbanitzacid del sector Vo poligon
Uscs permesos: Habitatge aparellat i plurifamiliar - Contribucié a les obres d 5 ide de zones verdes jexigibles
- Connexit a xarxes de subministrament | serveis
Aprofitaments
Habitatge plurifamiliar HPPi HPC: 31,30% sostre | 101 unitats
- Habitatge plurifamiliar HCC: 10,45% sosire | 28 unitats SEGON.- Adj 10% d'ap sostre
= Habitat; iliar i pluri iar renda lliure: 58.25% sostre/| 126 untats
En el supdsit que una modificacid legislativa posterior, deixés sense efecte la reserva
dthabitatge concertat catald (HCC), lledificabilitat i densitat prevista en aguest conveni per S'acorda exp que el 10% d'ap a cadir a [A] es materialitzard
aquest régim es podra destinar a habitatge lliure. preferentment en les parcel les destinades a habitatge plurifamiliar protegit, amb gl segient
criteri;
Cessid d'aprofitaments ) 1) preferentment, en I'habitatge HPP fins esgotar-lo
Sobre tots els usos: 10% s/ m” sosire edificable

2) en cas de no ser suficient I'anterior, la resta en HPC o HCC

Condicions de 'ardenacié
Ordenacid d'acord amb els planols de zonificacid que s'adjunten, com a part infegrant
d'agquest conveni
Parametres urbanistics segons quadre adjunt.

e El14 de setembre de 2010 es va aprovar el Pla Territorial Parcial de les comarques de Girona, publicat en el DOGC nam.
5.735 de 15 d’octubre de 2.010.

Les estratégies del Pla Territorial per I'ambit de la Badia de Roses Nord, en I'area d’Empuriabrava, amb la clau e.

|_® | El Pla estableix estratégies especifiques per a I'area d'Empuriabrava i pel sector de sél residencial
Castelld Nou, ambdos al terme de Castelld d'Empuries.

El Pla estableix estratégies especifiques per a I'area d’Empuriabrava i pel sector de sol residencial Castellé Nou, ambdds al
terme de Castelld d’Empuries. Per a I'area d’Empuriabrava el Pla estableix I'estrategia de canvi d’Us i reforma amb els
objectius d’afavorir I's residencial principal en el seu parc d’habitatges, la ubicacid d’activitats economiques, dotar-la dels
equipaments que pot requerir a seva evolucié cap a una area urbana complexa, i millorar qualitativament la seva fagana a
I'entorn de la carretera C- 260, que constitueix la seva via d’accés i de relacié amb el nucli historic de Castelld d’Empuries i
amb Roses. Per a la consecucio dels objectius que s'assenyalen, el planejament urbanistic municipal podra proposar les
extensions en el sol de proteccid preventiva que siguin justificadament necessaries.

o Elplanol 0.3.1 “ Model territorial (Infraestructures de mobilitat)” determina I’ambit de la zona d’Empuriabrava com
a zona especifica, com es pot observar en la imatge adjunta. Es marca en els diferents documents grafics amb un
rectangle lila.

Vilanova de la Muga
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1"

17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 20
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Val a dir que el POUM vigent, aprovat posteriorment va recollir les directrius del Pla Territorial i aplicant-les en el
sector que Mestral-1 que es desnvolupa.

Pla d'Ordenacidé Urbanistica Municipal de Castell6 d'Empdries (POUM), aprovat definitivament el 17 de desembre del 2013
per la Comissid Territorial d’Urbanisme de Girona i publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya (DOGC) ndmero
6664 el 15 de juliol del 2014.

Les modificacions que afecten a I’ambit son:

- La fitxa del POUM incrementa I'extensié del Pla Parcial sector Mestral-1 segons el conveni formalitzat el 2009
incorporant al actual finca cadastral .

- S’incorporen al POUM les condicions pactades al conveni de 2009, pel que fa a cessions de sol per a
gquipaments i zones verdes.

- Varien els parametres d'ordenacio.

Sector PPU-7 Mestral-1; TR POUM 2014. Limit negre

Pla director urbanistic (PDU) de revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi amb aprovaci6 definitiva el 28 de gener de
2021 publicat al DOGC ndm. 8341 de 15 de febrer de 2021.

- Avalua la sostenibilitat urbanistica dels sectors i sols urbans previstos al planejament general vigent als municipis
segients: Portbou, Colera, Llanga, Port de la Selva, Cadaqués, Roses, Castell6 d'Empdries, Sant Pere Pescador, I'Escala,
Torroella de Montgri, Pals, Begur, Palafrugell, Mont-ras, Palamos, Calonge i Sant Antoni, Castell-Platja d'Aro, Sant Feliu de
Guixols, Santa Cristina d'Aro, Tossa de Mar, Lloret de Mar i Blanes.

En el cas del sector Mestral 1, de Castell6 d’Empries, es troba inclos en les prescripcions de I'article 12 “Actuacions
proposades”, punt 4, que diu:

“4. Les actuacions d’integracio paisatgistica afecten els sols ja ordenats i els sols pendents d’ordenacio amb edificacio aillada
dels 22 municipis de I'ambit territorial del PDU. Les requlacions de la normativa d’integracio paisatgistica van dirigides a
diferents ambits d'aplicacio, segons I'escala amb queé es desenvolupen les Directrius de paisatge.”

En I'apart b, on indica les disposicio pels sols no ordenats, diu:
“ b. Disposicions per als sols no ordenats i sols ordenats, la naturalesa dels quals, als efectes d'aquesta normativa
s’especifica a l'article 23, els quals es regulen en les seccions segona i tercera del capitol 3 respectivament i, amb caracter

general, tenen el caracter de directrius per a I'adaptacio del planejament general a la normativa, si bé es consideren com a
determinacions d’aplicacio directa mentre no s’efectui aquesta adaptacio.”
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En aquest sentit es realitza un estudi de 'aplicacio de cadasct dels articles:

Article 70. Elements i patrons territorials reconeguts. En quant a la qualitat paisatgistica i requlacio dels ambients edificats.

En termes generals i als efectes del compliment de l'article 1i 2, la delimitacio i requlacio dels ambients edificats tindra en
comple els elements i patrons identificats en els disposicions especifiques de les Directrius de paisatge de les Comarques
Gironines,

En relacio al punt 4.
A la unitat de paisatge de la Plana de I"Emporaa, es garantira la preservacio i es promouran els valors del paisatge assenyalats
en el Cataleg de paisatge de les Comarques Gironines.

Aquests son:

El paisatge agrari de la Plana de I'Emporda, d’elevat valor productiu i cultural, conformat principalment pel paisatge
agroforestal singular de vinya, olivera i cereals dels Aspres, pels paisatges agraris singulars de les Peces de la Rovina i Closa
de la Vila, els arrossars i altres conreus del voltant de Sant Pere Pescador, les hortes i altres conreus del voltant de Castello
a’Empdries, i pels conreus de cereals, farratges i fruiters de regadiu i les plantacions de pollancredes i plataners. A excepcio
dels cultius de seca dels Aspres, aquests paisatges agraris S’han beneficiat dels sediments alluvials de la plana, i de la
preséncia de I'extensa xarxa hidrologica, i en conjunt estan conformats per una gran quantitat d’elements que contribueixen a
atorgar aquest caracter, com la xarxa capil-lar de camins, la parcel-lacio, en alguns casos delimitada per arbres formant
closes, canals de reg, paravents de xiprers i altres alineacions d‘arbres, aiguamolls, dunes, etc., amb un tramat fortament
arrelat al lloc, a més a més de la vegetacio de ribera existent.

En aquest sentit no es d’aplicacio en I'ambit que es desenvolupa.

L’ambit es veu afectat per I'article 71 “Tractament del limit amb el perfil territorial” en el sentit de preservar les linies de relleu,
que Si bé no es tracta d’'un ambit de carena o d’impacte paisatgistic des de la ribera o de la fagana maritima si que es
d’especial atencio el que respecta al punt 2, que diu:

2. En aquest sentit, els ambients edificats hauran d’identificar i establir, entre d’altres, les mesures segiients:

a)  Es condicionaran les dimensions, localitzacio, volumetria i colors de les edificacions que poguessin afectar la imatge
de les fites paisatgistiques, per tal d’evitar-ne la desfiguracio.

b) S'establiran franges de no edificacic i de limitacio de les alcades i de la longitud dels elements barrera, per tal
d’evitar les construccions i, en general, les barreres visuals que impedeixin o dificultin la percepcio de les imatges
més interessants del territori des de llocs accessibles i trams viaris transitats.

¢) S'evitara la localitzacio d’edificacions sobre els punts prominents, els careners i les cotes més altes del territori, on
la projeccic de la silueta de I'edificacio en la linia a’horitzé modifiqui el perfil natural perceptible del paisatge.

d)  En els fronts maritims, S’hauran d’establir mesures per a recuperar la coheréncia formal en aquells fronts que
I’haguessin perduda per causa de la volumetria dels edificis o de la baixa qualitat de I'arquitectura.

En relacio a la nova parcellacio proposada sera d'aplicacio els condicionants derivats de [I'Article 75. “Condicid de
parcel-lacio”

1. Pel que fa a les condicions de parcel-lacio, per tal de millorar la integracio de les noves edificacions d’ds residencial,
s recomana que I'adaptacio del planejament urbanistics municipal inclogui, entre d’altres, les mesures segients:
a) Promoure I'agrupacié de parcel-les petites per aconseguir parcel-les de mida superior, establint un maxim de
concentracié de Iedificacio resultant i fomentant una menor ocupacid, disminuint aixi el grau d’artificialitzacié dels
sols.
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b) Fomentar I'agrupaci¢ d’edificacions residencials en parcel-les de superficie inferior a 600m2 o quan la separaci6 a
llindars sigui inferior a 3m, ja sigui possibilitant les edificacions aparionades, les bifamiliars o la divisio horitzontal,
sempre que no generin efecte pantalla i agrupacions de preséncia desproporcionada.

¢) Protegir la mida de la parcel-la, impedint-ne la divisio, en determinades ubicacions de grans parcel-les amb impactes
potencials.

Pel que respecta als condicionants de I’edificacio s’ha fet especial atencio a I'aplicacio de I'Article 76. “Condicions per a
I'edificacio”

2. Laregulacio dels ambients edificats ha de valorar la inclusio dels criteris seguents:

b) Computar els cossos sortints a efectes d’ocupacio i edificabilitat, si bé, en el cas dels habitatges unifamiliars aillats de
menys de 200m? de superficie construida, als efectes d’afavorir I'aparicio d’espais de transicio i de control climatic,
ambiental i visual entre els edificis i I'exterior, €S recomana que no computi com a sostre edificable maxim la superficie
dels espais destinats a porxos i péergoles, oberts per 3 costats que en cap cas puguin donar lloc a espais habitables
aillats térmica i acusticament segons la normativa vigent, i sempre i quan la superficie addicional no computada que en
resulli no superi el 20% de !'edificabilitat maxima.

¢) Establir el percentatge d’ocupacié maxima de parcel.la de manera que afavoreixi un menor consum del sol i major
compactacio de I'edificacic, ja sigui incloent I'ocupacio de les edificacions i instal-lacions auxiliars dins del comput de
l'ocupacio maxima de parcel.la o mitjiangant altres mecanismes de regulacio dels parametres urbanistics.

1. Enterrenys amb pendent superior al 20%, caldra que 'adaptacio del planejament urbanistic reguli, pels diferents usos,
I’ocupacio i la separacio a llindars de tal manera que sigui la minima imprescindible, per tal de garantir la maxima
compactacié de | ‘edificacio, la minima fragmentacié de | ‘espai Iliure de la parcel-la, evitar dimensions massa
allargades i garantir la proporci6 de plens i buits.

Per ultim s’ha d’aplicar els condicionants derivats de I'article 78. “Criteris de composicio, acabats i tanques”

1. Amb I'objectiu de mantenir la uniformitat paisatgistica de cada ambient, harmonitzar els teixits de baixa densitat amb el
medi natural que els envolta i posar en valor el patrimoni construit cada ambient edificat haura d’establir regulacions
especifiques que hauran d’abastar com a minim els aspectes segients:

a)  Definicio dels criteris de composicio i d’'acabats dels elements construits: les tipologies constructives, els
materials, els tipus de cobertes, els codis cromatics en les edificacions, entre d’altres.

b)  Definicio de criteris homogenis per al tractament de tots els paraments construits: faganes, murs, cobertes,
fusteries exteriors, elements de proteccio solar -veles plegables, tendals, veles fixes, pérgoles, porxos-.

¢)  Definicio de les caracteristiques formals, de composicid o d’acabats de les tanques.

d) Tractament de la coberta com una fagana més, minimitzant i integrant en la mateixa els elements técnics que
incorporin, Atesa la importancia de la coberta en la visualitzacio de I’edifici.

e) Les faganes secundaries o mitgeres tindran els mateixos tipus d'acabats que la principal, encara gue
corresponguin a soterranis.

f)  Es protegira i fomentara el paisatge mediterrani caracteritzat pels forts contrastos de llum i ombra i pels matisos
de les zones de transicio luminica, garantint un percentatge minim de superficie destinada a espais de transicid i
de control climatic, ambiental i visual, com per exemple porxos, pérgoles o galeries, en funci6 de I'orientacid.

g)  Enzones d’edificacio aillada on existeixi un predomini de la massa forestal i a partir del nivell topografic +12
SNM, o del nivell que estableixi el municipi d’acord amb la seva configuracio, no es permetra la utilitzacio del
color blanc com a tractament general dels paraments construits. En aquests casos, només es permetra I's de
colors terrossos.
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e LaJunta de Govern Local (d'ara endavant JGL) en data 28 de marg de 2022 acorda sol-licitar la cessio anticipada de terrenys
afectant a finques cadastrals aportades.

Son aplicables a I'ambit territorial de referéncia, els instruments territorials i urbanistics segiients:

o Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme de Catalunya (en endavant
TRLUC), amb les seves modificacions posteriors.

o ElReial decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text ref6s de la Llei del sol i rehabilitacio urbana.

o ElDecret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de |a llei d’urbanisme, amb les seves modificacions.

o EI Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat urbanistica, i les
modificacions posteriors.

o ElReial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre de 2011, pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del sol.

o Llei 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. Publicada al BOE del 25 de maig del 2023.

A5  SITUACIO | AMBIT DEL PLA PARCIAL

El sector PPU-7 Mestral-1 objecte del present Pla Parcial Urbanistic, esta situat a I’oest del teixit residencial d’Empuriabrava delimitat
per I'ambit definit PPU-4 “Les Candelaries”, el sector Mestral-2, el carrer de la Marinada i el teixit residencial que dona front al carrer
Orlina.

L’ambit del sector és el delimitat tant ens els planols de classificacid del sol del mateix POUM con en la fitxa del sector del Pla Parcial
Urbanistic i es grafia a I'ordenacié com en la fitxa els planols d’ordenaci6 d’aquest Pla Parcial Urbanistic i s’ha adaptat I'ambit
determinat per el POUM per ajustar-lo a la realitat present.

Larticle 13.4 del POUM vigent indica que:

“Es respectara el principi de jerarquia normativa i, per tant, cap instrument de planejament inferior, podra modificar els
instruments superiors, llevat dels ajusts que per limits de propietat o de zonificacio o execucio siguin necessaris, i que en cap
ca podran ultrapassar el 5% de les Arees delimitades al present pla d’ordenacié urbanistica municipal, amb excepcio dels
sistemes generals, en els que s’estableix un 8%”.

El sector, segons TR POUM, ocupa una superficie total de 70.789m?> segons la fitxa del POUM. La delimitacié de les finques
aportades, realitzada sobre la base cartografica d’aquest Pla Parcial, resulta una superficie de 71.350,11 m?

Quadre resum Sup. m2 %
Total Area POUM VIGENT 70.789,00 | 100,79%
Total Area PP Proposta 71.350,11 | 100,00%
561,00 | 0,793%

Per tant, el diferencial entre Iarea del POUM vigent i el PP proposat varia de 561,11m? i correspon a 0,793% d'increment respecte al
total de la superficie de I'ambit. Aquesta modificacio es deguda a I'adaptacid dels limits de I'ambit a I'estructura de la propietat. Donat
que la diferencia de superficie es inferior al 5% normatiu es considera dins dels parametres del POUM.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

A.5.1 Morfologia del territori

Aquest Pla Parcial té una superficie total de 71.350,11 m?.

El sector objecte del Pla Parcial és un area sensiblement plana amb poc pendent limitada per 1a zona nord, est i sud per sol urba
consolidat.

El subsol esta format per les caracteristiques fisiografiques dels materials que omplen la plana i el comportament estructural han
condicionat la distribuci¢ dels materials al llarg del quaternari, i continua avui dia fruit de la interaccio entre les aportacions fluvials i la
dinamica marina, en uns ambients que formen una plana deltaica. Es I'evolucié d'aquest sistema deltaic el que ha originat I'existéncia
de les zones humides.

Referent a I'estructura general segons POUM, el sector es troba en la seva totalitat dins el limit de la franja de 500 metres des del
Domini Public Maritimo terrestre i queda grafiat que ha d’existir un sistema de comunicacions amb una vialitat basica local com a eix
de sector.

L’entorn paisatgistic d’aquest sector es pot observar a I'Ortofotoplanol segtient:

A.5.2  Usos actuals

Els terrenys objecte d’estudi no estan conreats degut a que sén molt sorrencs i per tant sense una abundant aportacié d’aigua de rec
son de dificil cultiu. Tal i com es pot observar en el planol topografic que es mostra a continuacio, els usos actuals de I'ambit es
I’herm habitual en les zones proximes al sol edificat i amb perspectives clares d’urbanitzacio.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

V

Els limits dels terrenys no queden definits per tanques, pero si que es poden diferenciar per accidents i referencies naturals. En
I'actualitat no hi ha cap edificacio existent.

En les fotografies seguents, es poden veure diferents aspectes que ofereix I'ambit d’actuacio:

Els limits del marc territorial del present pla parcial estan constituits per:

a) Perlabanda Nord pel sector Mestral-2, recentment consolidat.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

b) Per la banda de migdia, pel sol urba el Trabuc, franja d’uns 100 m de fondaria, amb edificacions en filera de crugies molt
estetes, d’alta densitat pel que respecta a I'ocupacid i al nombre d’habitatges.

L5 E-\.I':.

¢) Perlabanda de llevant limita amb el carrer del Puig Rom.

d) Perlabanda de ponentamb el S.N.U., i el més allunyat amb el vial que uneix directament els dos nuclis del municipi i el riu
Muga.
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El sector pot accedir, tal com es constata als planols Serveis existents, a tots els serveis urbanistics basics, accés rodat pavimentat,
clavegueram, aigua potable, electricitat, telefon i gas. La descripcio dels serveis existents dintre del sector, aixi com la discussi6 de la
seva incorporacio, transformacio o eliminacié en I'ordenaci6 proposada es desenvolupa en els punts A.16 Previsi¢ d’infraestructures i
A17 Previsio de serveis d’aquesta memoria.

A6  ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

L’estructura de la propietat del sector queda reflectida al planol I.04-Estructura de la propietat i queden determinades en el quadre
seguent:

QUADRE 1 - ESTRUCTURA PROPIETAT

SECTOR PPU-7
Referencia catastral FR Localitzacio Propietari Participacid dins parcel-la| Sup. m? %

ESFERA CONCERT SL 46,69%

1 | 8381701EG078850001SW 23635 SC MESTRAL PLA PARCIAL MESTRAL CORAL HOMES SLU 42,76% 60.667,00 | 85,03%
LANDCOMPANY 2020 SL 10,55%
ESFERA CONCERT SL 50,00%

2 17052A006000930000UJ 22986 Poligono 6 Parcela 93, LES CALANDRIERES |BONAVENTURA SERRA PONT 25,00% 10.683,00 14,97%
JOAN BARTRA TOMAS 25,00%

TOTALS 71.350,00 | 100,00%

Val a dir, que el conveni subscrit per I’Ajuntament, la Junta de Compensacid del Sector Mestral (representat per Esfera Concert S.L.) i
els Srs. Bonaventura Serra Pons i Joan Bartra Tomas, propietaris del 50% de la finca 22.986, va acordar la incorporaci6 d’aquesta
(ltima finca a I'ambit del sector Mestral-1, tal i com ja va recollir en POUM vigent. La incorporaci¢ de la finca suposava, segons les
dades que consten el conveni, la incorporacié de 10.935 m2 Segons recent amidament sobre la base cartografica del planejament, la
superficie real incorporada al sector és de 10.683 m?.

L’ambit que conformen el sector PPU 7 Mestral 1, segons consta en el quadre anterior, té una superficie de 71.350 m? si bé segons
amidament realitzat sobre planol taquimétric la superficie a efectes d’aquest pla parcial sera de 71.350,11 m?.

A7  SITUACIO URBANISTICA

El sector PPU-7 Mestral-1 esta qualificat com a sol urbanitzable delimitat de nova creacid per el TR POUM aprovat definitivament el 17
de desembre del 2013 per la Comissio Territorial d’Urbanisme de Girona.

Els seus parametres basics es fixen al document C.2 Fitxes de poligons d’actuacio i sectors de planejament que es transcriu a
continuacio:
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

Situacié i delimitacié: Sector de sol urbanitzable delimitat silual a ponent
d'Empuriabrava, que ja lenia la condicio de sol urbanilzable programat en I'anterior
Pla general. L'ambit resta formal per:

« Els sols compresos dins de I'ambit definit pels segiients limits: al nord amb
'ambit del sector de sél urbanitzable delimitat PPU-4 Les Calandrieres i amb el
seclor Mestral-2, que aclualment ja ha complelal la seva urbanitzacio, a l'est
amb el leixit residencial d'Empuriabrava que dona front al carrer de la Marinada,
i al sud i a l'oest amb el teixit residencial de baixa densilal que dona front al

carrer Orlina.
Superficie total 70.789 m?
Sistemes generals minims 32,800 m*
Vials i aparcament 15.678 m*
Espais lliures 7.121m?
Equipaments 10.001 m?
Superficie neta edificable maxima 37.989 m*

Objectius: L'objecliu priorilari és la nova ordenacio d'aquest seclor en conlinuilat
amb el seclor Mestral-2 ja desenvolupat i el nou seclor urbanilzable PPU-4 Les
Calandrieres. Es disposa una reserva per equipaments de mida suficient per la
ubicacio un nou centre d'ensenyament secundari.

Els nous desenvolupaments edificatoris seguiran la pauta d'ordenacio de les illes
contigiies, amb barreja d'edificacid per habitatges plurifamiliars en blocs aillats i
habitatges unifamiliars aillats en ciulat jardi exiensiva.

Tanmaleix el Pla definird l'ordenacié urbana dels sdls inclosos al poligon i la
malerialitzacié del seu aprofitamenl urbanislic, i garanlira la cessio obligaloria i
gratuita a I'Ajuntament, degudament urbanitzada, de les reserves de sislema viari,
parc urba i equipaments incloses dins de I'ambit del poligon; I'execucio de loles les
connexions viaries i de serveis urbanistics que siguin precises per al funcionament
del sector | dels teixits urbans més propers; i l'equitativa distribucié de beneficis i
carregues del planejament entre els propietaris afectals.

Reserves minimes per a equipaments i dotacions. Seran de cessio obligatoria
gratuita i urbanitzada les reserves corresponents al sistemes generals inclosos en
el sector. En el cas que les superficies dels sislemes generals inclosos a I'ambil
siguin inferiors a les cessions de sol fixades pel Text refos de la llei d'urbanisme,
s'assoliran com a minim aquestes darreres cessions.

Els sols destinats a sistema porluari sén objecle de cessioé exlraordinaria, d'acord
amb els termes del conveni urbanistic CU-6a subscrit.

Qualificacié urbanistica 32a
Edificabilitat

Index d'edificabilitat bruta 0,31 m‘st/im's
Soslre maxim d'habitatge 100% sostre maxim del seclor
Nombre maxim d'habitalges 192 habitatges
Densitat maxima d'habitatges 27,13 habitatges / Ha
Reserva min. d'habilalges HPO 20,75% soslre habitatges
Reserva min. d'habilalges HPC 10,50% sostre habitatges
Cessio aprofitament urbanistic 10% aprofitament seclor
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Respecte a la delimitacid definida en el POUM s’ha realitzat un ajust conforme [I’article 18.1“Precisi6 de limits” del TR del POUM
indica la que el planejament derivat se podra ajustar conforme el que determina l'article 13.4 del mateix POUM, que diu:

“Article 13. Instruments urbanistics derivats de planejament i execucio

4.- Es respectara el principi de jerarquia normativa i, per tant, cap instrument de planejament inferior, podra modificar els
instruments superiors, llevat dels ajusts que per limits de propietat o de zonificacic o0 execucio Siguin necessaris, i que en cap
cas podran ultrapassar el 5% de les Arees delimitares al present Pla d’ordenacio urbanistica municipal, amb excepcic dels
sistemes generals, en que s'estableix un marge del 8%. “

En aquest sentit, com figura en el punt A.6 Estructura de la propietat, d’aquesta memoria, per tal d’ajustar el limit de I'ambit a
I'estructura de la propietat es realitza per tal d’incorporar completament la finca cadastral 17052A006000930000UJ.

s Calendrieres

= Eds | =
== ek
= e (=it
= EEe 1=
o \Ewé
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L'increment de superficie de I'ambit respecte a la prevista en la fitxa del POUM es de 70.789,00 m? a los 71.350,11m? ajustats en
aquest planejament que es desenvolupa, La modificacié suposa un 0,786% d’increment. En conseqiiencia, s’actualitza 1a fitxa del
POUM amb els parametres actualitzats.

Parametres POUM Vigent POUM Vigent Ajustat
Superficie total - Ambit 70.789,00 m2 71.350,11 m2
Sistemes generals minims 32.800,00 46,33% 33.059,99 46,33%
Espais lliures / Zones verdes Vv 7.121,00 10,06% 7.177,44 10,06%
Equipaments E 10.001,00 14,13% 10.080,27 14,13%
Viari X 15.678,00 22,15% 15.678,00 22,15%
Serveis técnics i ambientals T 0,00 0,00% 0,00 0,00%
Superficie neta edificable maxima 37.989,00 53,67% 38.290,12 53,67%
100,00% 100,00%

A8  CRITERIS | PROPOSTA D’ORDENACIO DEL SECTOR

A.8.1. Parametre d’ordenaci6 segons el POUM.

Els criteris definits al POUM de Castell6 d’Empries son:

Els nous desenvolupaments edificaloris seguiran la paula d'ordenacio de les illes
conliglies, amb barreja d'edificacio per habilalges plurifamiliars en blocs aillals i
habitatges unifamiliars aillats en ciutat jardi extensiva.

Tanmateix el Pla definira l'ordenacié urbana dels sols inclosos al poligon i la
materialitzacié del seu aprofitament urbanistic, i garanlira la cessio obligatoria i
gratuita a I'Ajuntament, degudament urbanitzada, de les reserves de sislema viari,
parc urba i equipaments incloses dins de I'ambit del poligon; I'execucio de loles les
connexions viaries i de serveis urbanistics que siguin precises per al funcionament
del sector i dels teixils urbans meés propers; i I'equilativa distribucio de beneficis i
carregues del planejament entre els propietaris afectals.

TR POUM 2014; Sector PPU-7 Mestral-1

L’ordenacié proposada al PP segueix els criteris exposats a la fitxa del document del POUM, tant amb |a zonificacié com en el tipus
d’urbanitzacio prevista.

La proposta d’ordenacid es defineix en quatre punts; el sistema viari, els sistemes d’espais lliures, el sistema d’equipaments i la
ordenacid de les edificacions. Tots ells son convinguts per el plangjament del TR POUM 2014.

L’ordenacio del sistema viari preveu un eix principal urba a desenvolupar com a prolongacio del carrer Sant Maurici i permetra articular
el sector PPU-7 a desenvolupar. En aquest sentit es proposa la formacié d’un carril bici al llarg del ¢. Sant Maurici. A 1a part sud de
I'ambit es proposa la generacié d’'una trama viaria que sigui la continuitat dels carrers existents ( Passatge Puigmal B1, Passatge
Puigmal C’, Carrer Puigmal D). Per la part nord de I'ambit es connecta amb la trama de I'ambit Mestral-2.

Les claus urbanistiques del “Sistemes de comunicacions - Sistema viari” del sector son els segiients:
Clau X2 — Subsistema de Xarxa local basica; inclou la xarxa viaria urbana i interurbana estructurant els camins principals.
Clau X3 — Subsistema de Xarxa complementaria; correspon a les vies urbanes d’us intern aixi com els camins agricoles i els
senders que el pla reconeix.
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Els sistemes d’espais Iliures /zones verdes del sector estan determinades per les claus V1 — Parcs i V6 — Jardins urbans. L'ordenacio
planteja generar una zona verda que reforci el caracter connector que té el carrer de Sant Maurici i serveix de recolzament a les
parcel-les destinades als edificis plurifamiliars.

Segons l'article 212. Subzona 32a desenvolupament residencial de densitat baixa, S’estableixen les condicions del PP amb caracter previ en es que
es reservaran els espais minims que es determinen en l'article 65.3.a de Text Ref6s de la Llei d’urbanisme per als conceptes segiients:

- Vials i estacionament public segons ordenacid.
- Zones verdes i espais lliures publics:

Minim, 20m? de sol per cada 100m? de sostre edificable.

Minim 10% de I'actuaci6 urbanistica.

JTREnN

| Article 212. Subzona 32a desenvolu pament residencial densitat baixa

a

| En el sol urbanitzable delimitat residencial es distingeixen fins a sis seclors que
| inclouen aguesta clau urbanistica que deura traclar-se per a un desenvolupament

1. Definicio.

Comprén els sols urbanitzables delimitats d's preferentment residencial unifamiliar
: o plurifamiliar amb una densitat compresa entre 39 i 12 hbiges/ha.

2. Sectors delimitats.

adequal a través dels Plans parcials corresponents:

* PPU-1. Carrelera del Botxi / La Mugueta (ambit Carretera del Botxi)

* PPU-2. Hort d'en Negre / Tia de I'Estanyol
*  PPU-T. Mestral-1
= PPU-8. El Mas Nou Est-1

3. Condicions de pla parcial.

| Els Plans parcials gue necessariament han dordenar aquesls seclors amb caracler
| previ a llur urbanitzacié i edificacid, hauran de reservar espais per als sistemes

locals d'acord amb els estandards minims que és determinen a I'aricle 65 del Text |
[ q

refos de la Llei d'urbanisme per als segiienls conceples:

- Vials i estacionament public: segons ordenacio

- Zones verdes i espais lliures publics: 20 m® de sol per cada 100 m® de sostre |
edificable, amb un minim del 10% de I'ambit d'acluacio urbanistica |

- Equipaments de titularilal pablica: el valor inferior de les proporcions segiients,
20 m? de sél per cada 100 m® de sostre edificable o 20 m® de sl per cada

habitalge, amb un minim del 5% de I'ambil d'actuacio urbanistica

E‘S prIEC!GS aurﬁﬁlﬂaﬂls !aran una pravisio per a SLIEI"I'IIITIS!TE!I'I'I-EI'I! EE sernveis I

dels s6ls deslinals als sislemes piblics no inferior a:

- Aigua polable per equipamenls: 5 litres /m* sostre d'equipaments
- Aigua per rec de jardins plblics i arbrat urba: 4 litres Im? jardi

- Energia eléctrica: 100 wim® sostre d'equipaments i 20 wim® sostre

d'aparcaments

Enllumenat public: 1,5 w/m? vials publics i d'espai de jardi public urba

Art. 212 TR POUM 2014; Document C.1 Normes urbanistiques

A continuacid es justifica el compliments dels parametres :

POUM Vigent

Pla Parcial Proposta

Dades:
Espais lliures 7.177,44 m2 (10,06%)
Sostre edificable: 22.118,53m?

Dades:
Espais lliures 7.293,21 5m? (10,22%)
Sostre edificable: 22.118,53 m?

Caleul:

> 20m? de sol per cada 100m? de sostre edificable
22.118,53/100%20=4.423,70 m?> minim de zones
verdes;

> Minim de 10% de I'actuacid urbanistica; compleix ja que
es el 10,06%.

Calcul:

»  compleix el valor minim és superior a I'establert per
planejament.

> Minim de 10% de I'actuacid urbanistica; compleix ja que
es el 10,22%.

En aquest sentit es dona compliment als requeriments derivats tant dels parametres del POUM i del TRLUC.
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El sistema de serveis técnics i ambientals esta determinat al POUM per la clau T. Dins I'ambit, trobem la classificacié T2, definida com
“Energia”, i T3, definida com “Depuracid”.

La clau T2 esta destinada a I'abastament d’energia per a les noves edificacions, mentre que la T3 correspon a la reserva d’espai per a
un sistema de sanejament autobnom en cas que no sigui possible la connexio al sistema de sanejament en alta.

El sistemes d’equipaments venen determinats per les claus: E7 - Reserva d’equipaments sense (s assignat i E1 - Docent. Es
desenvolupa la ubicacié determinada pel POUM i es disposa una reserva per equipaments docents de mida suficient per la ubicacid
d’un nou centre d’ensenyament secundari.

L’ordenacid de les edificacions es de volumetria especifica alineada al carrer de Sant Maurici mentre que I'edificacio aillada dona
continuitat a la trama d’edificis unifamiliars existents, amb una tipologia que dona continuitat a la trama existent en el sector mestral-2.

La clau urbanistica de sol urbanitzable delimitat del sector en quan al desenvolupament residencial es de densitat baixa i es basa en
les claus existents 4a7 i 5b9 amb petites variacions per tal d'ajustar els parametres generals a I'ambit. Es planteja destinar |a totalitat
del sostre a I'Us residencial, concentrant I’habitatge de proteccid pdblica en els edificis situats a I'oest de I'ambit i el carrer Sant
Maurici.

- Equipaments de titularitat pablica: el valor inferior a les proporcions segiients, 20m? de sol per cada 100m? de sostre edificable 0 20m?
de sol per cada habitatge, amb un minim del 5% de I'ambit d’'actuacid urbanistica.

POUM Vigent

Pla Parcial Proposta

Dades:

Equipaments 10.080, 27m? (14,13%)
Sostre edificable: 22.118,53 m?
Nombre maxim d'habitatge 192
Ambit: 71.350,11 m?

Dades:

Equipaments 12.854,08 m? (18.02%)
Sostre edificable: 22.118 m?

Nombre maxim d'habitatge 192
Ambit: 71.350,11 m?

Calcul:

Valor inferior a les proporcions segients:

> 20m? de sol per cada 100m? de sostre edificable
22.118,53/100%20=4.423,70 m?

> 20m? de sol per habitatge.
192x20=3.840 m?

Minim:

» 5% de I'ambit del sector
71.350,11*5%=3.567,50 m?

Caleul:

Valor inferior a les proporcions segients:

12.854,08 m? (18.02%) Compleix
> 20m? de sol per habitatge.
192x20=3.840 m? Compleix
Minim:
> 12.854,08 m? (18.02%) Compleix

A9  RESUM DE SUPERFICIES | EDIFICABILITAT.

A91

Superficies
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Segons el punt A.7 s’actualitza el quadre amb la nova superficie de I’ambit.

Parametres POUM Vigent POUM Vigent Ajustat PP Proposta
Superficie total - Ambit 70.789,00 m? 71.350,11 m? 71.350,11 m?
Sistemes generals minims 32.800,00 46,33% | 33.059,99 46,33% 39.174,06 54,90%
Espais lliures / Zones verdes Vv 7.121,00 10,06% 7.177,44 10,06% 7.293,21 10,22%
Equipaments E 10.001,00 1413% | 10.080,27 14,13% 12.068,86 16,91%
Viari X 15.678,00 22,15% | 15.678,00  22,15% 18.926,77 26,52%
Serveis técnics i ambientals T 0,00 0,00% 0,00 0,00% 885,22 1,24%
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Superficie neta edificable maxima 37.989,00 53,67% | 38.290,12

53,67%

32.176,05 45,10%

100,00%

100,00%

100,00%

Es constata a la taula anterior que al haver ajustat I'ambit d’actuacio, la superficie de sistemes i equipaments supera a fixada al POUM.

A.9.2 Edificabilitats i habitatges
Parametres POUM Vigent POUM Vigent Ajustat PP Proposta
Superficie total - Ambit 70.789,00 m? 71.350,11 m? 71.350,11 m?
Edificabilitat bruta 0,31 21.944,59 m?ast 22.118,53 m?st 22.118,563 m?st
Nombre maxim d'habitatge 192 hab. 192 hab. 192 hab.
Densitat maxima d'habitatges 27,13 Hab./Ha 26,91 Hab./Ha 26,91 Hab./Ha
Superficie sostre HPP* Min 40% sostre residencial 8777,84 mdst 8847,41 mdst 8847,41 mdst
Reserva min d'habitatges HPP Min 40% Habitatges 77 Hab 77 Hab 102 Hab
Superficie sostre HLL 13.166,75 m?st 13.271,12 m2st 13.271,12 m?st
Nombre d'habitatge lliure 115 Hab 115 Hab 90 Hab
Cessid aprofitament
urbanistic™* 10% aprofitament del sector 219446 m2st 2.211,85 m2st 2.211,85 ma2st
*Segons la llei de 'habitaige de maig de 2023 el 40% del sostre destinat a habitatge ha
de ser destinat a HPP
**Segons la disposicic transitoria seqona del Decret Legisiatiu 1/2010 del Régim
urbanistic del sol

El nombre maxim d’habitatges fixats en el Pla Parcial no supera els 192 fixats de la fitxa del POUM.

A.10  HABITATGES DE PROTECCIO PUBLICA

Segons el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal ha de ser reservat per a la construccié d’habitatges de proteccio protegit
de régim ordinari (HPP) un 30% del sostre destinat a I'is d’habitatge. L’entrada en vigor de la llei 12/2023 de 24 de maig,

pel Dret a I'habitatge, va modificar la dotacié d’habitatge de proteccio publica fins el 40%.

28

POUM Vigent
Pardmetres POUM Vigent (m2) Ajustat(m2) PP Proposta (m2)
Superficie sostre HPP* 40% sostre maxim del sector 8.777.84 m2 8.847,41 m2 8.847,41 m2
Reserva min d'habitatges HPP  40% habitatges maxim del sector 77 hab. 77 hab. 102 hab.
Superficie sostre HLL 60% sostre maxim del sector 13.166,75 m2 13.271,12 m2 13.271,12 m2
Nombre d'habitatge lliure 115 ud 115 ud 90 ud

El document de sintesi del POUM, en la memoria social, determina les caracteristiques de I'habitatge de proteccid pablica que es

mostren seguidament:

S0l urbanitzable delimitat (SUD) Habitatges m2st.
Codi i Ambit Densitat . Min . )
e Total | MaxRLL Total | MaxRLL | Min HPP
Denominacio | m2 sal | Habitatges/Ha HPP
POUM Vigent | o, o | 70.789 2713 192 | 115 | 77 |21.94459| 1316675 | 8.777.84
Poe\'j\f']s\g%e"t Mestral-1 | 71.350,11| 26,91 192 | 115 | 77 |22.118,53 | 13.271,12 | 8.847 41
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El planol 0.03 “Ordenacid de I'edificacié” indica la ubicaci6 dels sols destinats a edificar I'habitatge protegit, d’acord amb el segiient
quadre:

Plurifamiliar HPP
lEJgil}iactatoria Sugdde Ocupacio max Ocrl:wpa?(mo ARy Edificabilitat - Regim dhabitatge oo Tt ha
12 1308,12 40% 52325  PB+3 1105,93 HPP 78,99 14
13 2113,54 40% 84542  PB+3 1986,14 HPP 82,76 2%
14 1515,49 40% 60620  PB+3 1105,93 HPP 78,99 14
52
53 1053,12 40% 42125  PB+3 1549,80 HPP 96,86 16
5.6 1053,40 40% 42136  PB+3 1549,80 HPP 91,16 17
5.7 1060,47 40% 42419 PB+3 1549,80 HPP 91,16 17
810414 m2s 884741 m?st 102

La dotacio prevista en el pel Pla Parcial es superior a la minima exigida pel 77 habitatges segons determina la normativa vigent
donada la existencia de 76 parcel-les unifamiliars que aglutinen un major sostre, fa incrementar el nombre d’habitatges destinats a
HPP fins a 102. Per altra banda la superficie de sostre destinat a habitatge protegit és de 8.847,41 m?, coincidint amb el minim del
40% de sostre previst per la normativa vigent.

Les tipologies dels habitatges de proteccié publica permeten una flexibilitat tipologica que oscil-la entre els 90 m? construits i el 79
mZ. Aixd permet la possibilitat de dotar d’habitatges tant per unitats familiars reduides com convencionals, en concordanca a I'article
15.2.b delaLlei 12/2023.

El 50% dels habitatges subjectes a algun régim de proteccié publica hauran de ser de lloguer d’acord amb el que estableix I'article
15.2.d de la Llei 12/2023.

La qualitat de I'edificacio és la mateixa tant per I’habitatge protegit que per I'edifici de régim Iliure, amb fondaries edificables al voltant

dels 12 m que permeten la realitzacio d’habitatges de qualitat amb totes les estances amb ventilacié natural i que donin a I'exterior.
Afavorint en tot els casos el compliment de criteris de sostenibilitat mediambiental i energetica.

A11  APROFITAMENT URBANISTIC

D’acord amb el que estableix la legislacid urbanistica, I'aprofitament urbanistic del sector és el sumatori dels aprofitaments urbanistics
de les zones incloses. Al haver-hi varies zones d’ds d’habitatges de diferents tipologies (unifamiliar i plurifamiliar) sera necessari, en
el projecte de reparcel-lacid, definir el coeficient d’homogeneitzacié que tingui en consideracio la diferéncia de I’ds de cada zona en
relacio amb els usos de les demés, atenent a la intensitat dels usos, |a rigidesa a la demanda de cadascun dels usos, lur localitzacio i
la repercussio admissible del valor de la urbanitzacio.

No obstant caldra definir-lo per a reflectir el valor diferencial que les parcel-les destinades a habitatge de protecci6 pablica poden tenir
en relacio amb les de renda lliure.
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A12  CESSIO DE TERRENYS A L'AJUNTAMENT

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

La localitzacio i superficies del sol corresponent al 10% de I'aprofitament amb aprofitament urbanistic d’us residencial
objecte de cessié obligatoria i gratuita a favor de I’Ajuntament es fixara en el corresponent projecte de reparcel-lacio i
recollira les determinacions del conveni subscrit per 1a Junta de Compensacid el 26 de juliol de 2009 pel que fa referéncia
alaassignacio a favor de I'Ajuntament del 10% d’aprofitament en habitatge de proteccio.

A.13  MOBILITAT SOSTENIBLE, PREVISIO | RESERVA DE PLACES D’APARCAMENT

L’estudi de mobilitat generada del POUM contempla les caracteristiques dels Plans Parcials i en preveu les places d’aparcament de
vehicles, motocicletes i bicicletes necessaries per a una mobilitat sostenible.

El TR POUM estableix una jerarquitzacio viaria en el que determina un eix urba futur. L'eix és la prolongacio del carrer Sant Maurici i
articula el sector PPU-7 a desenvolupar.

JERARQUITZACIC VIARIA
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Ving secundéres
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TR POUM 2013- B.1 Estudi de mobilitat generada- 02- Jerarquitzacio viaria

Conseqtientment, el POUM determina la mobilitat generada del sector PPU-7 segtient:

Habitatges Residencial Zones verdes
Sector (viatge/hab) (viatge/m2 sostre) | (viatge/m2 sostre) Total
PPU-7 | Mestral-1 1.792 1.139 356 3.287
TR POUM 2013- B.1 Estudi de mobilitat generada- 03-Mobilitat generada
30 PUNT ESTUDI D’ARQUITECTURA SLP Tel: 935 890 395 / 685 155 377

Cr. Borrell nim.10 Esc.C Baixos (08172) Sant Cugat del Valles. Barcelona WWW.puntarquitectes.com punt@puntarquitectes.com



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “

PPU-7 Mestral-1”

17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA

MARC 2025

Aquestes reserves en els articles 210 i 239 del POUM, s’ajusten i amplien els minims del Decret 34/2006, de 19 de setembre, de
regulacio dels estudis de mobilitat, precisant les necessitats tant per aparcaments fora de |a via publica en superficie coberta com a la
mateixa via publica al aire Iliure.

Seqons I'Article del TR POUM- Doc C.1. Normes urbanistiques; Art. 210. Ordenaci6 urbanistica dels sectors i reserves, 3. Reserves
d’aparcament (pag 209); atendran les condicions segients:

Article 210,
1.

Ordenacié urbanistica dels seclors ireserves
Ordenacio urhanisiica dels sectars:
Els sols objecte de classificacid com a urbanilzables delimitats no tenen
definida amb precisio l'ordenacio i trama urbana que han de seguir a 'hora de
planificar la seva transformacio a sols edificables.

El POUM, en aguest senlit, orienta —en alld que no sigui normatiu- la tipologia i
els usos a lravés dels parametres fonamentals d'edificabilital, i el régim de
cessions | reserves per a zones verdes, dolacions i vialital, aixi com la definicia
d'una estructura urbana a nivell general.

L'aprofitament del sol urbanilzable delimital resta fixat a cadascun dels seclors
amb els parametres urbanisti tableris per aguest POUM.

Reserves d'habitalge protegit.

En els ambits dels seclors urbanilzable on s'hagi de disposar reserves per
l'edificacié d'habilalges amb algun régim de proleccio, la seva regulacio
alendra, a més de les normes genériques propies de la zona on se situin, a les
determinacions especifiques segienls;

a) Usos admesos. Seran els propis dels previstos a la legislacio seclorial
actualment vigent i la que en el seu defecte la puguin madificar:

Habitatges amb proteccio oficial de régim general (HPO/rg)
Habitatges amb proteccio oficial de régim especial (HPO/re)
Habitalges amb proteccio oficial de preu conceriat (HPC)

b) Sosire edificable. En el cas que la qualificacid admeli diferents usos,
shaurd de dislingir l'edificabilitat neta o sostre edificable per a I'is
d'habilaige amb proleccio oficial de I'edificabilitat neta o sostre edificable
per als altres usos, inclos I'habilalge sense proleccio oficial,

¢) Densilal neta. S'alendra a les determinacions en maléria de superficie
maxima per als habitalges amb proleccio oficial, segons l'article 7a del
Decral 244/2005, de 8 de novembre, d'actualitzacio del pla del dret a
I'habilatge 2004-2007. La densilat es calculara d'acord amb les condicions
d'edificacid de les zones que es regula en 'arlicle 82.6 d'aquesles normes
urbanistiques.

d) Terminis de consfruccio. La construccid dels habilalges amb proteccio
oficial alendran als lerminis que es delerminen a I'arlicle 57.7 del TRLUC i
I'article 68.2.h del RLUC.

Reserves d'aparcament,

La present regulacio de la reserva d'aparcaments gue haurd de preveure el
planejament derivat, es fa sense perjudici d'allé que es disposa En quant a
mides de les places, | alres disposicions referents als aparcaments
contingudes en I'Annex normatiu nimero 4, o en les ordenances aplicables en
cada moment, i disposicions seclorials.

Les reserves d'aparcamen! a preveure en els sectors de sol urbanitzable
delimitat alendran a |les condicions segiienis:

a) Per a lols els seclors és obligaleri preveure una superficie coberta
destinada a aparcament de vehlcles‘ en la proporcié d'una plaga i mig per
habilalge, o per cada 100 m* de sostre o fraccit, de local comercial o
d'oficines com a minim; i una plaga d'aparcament per cada habilacio
d'holel.

Per a l'aparcament de metocicleles mitja plaga per unitat d'habitalge o una
plaga per cada 200 m” de sosire o fraccit d'usos diferents a habitaige

Per a Iaparcamanl de bicicletes dues places per unitat d'habitalge o per
cada 100 m” de sosire o fraccié d'usos diferents a I'habitatge.

b) A més a més de la reserva esmenlada a l'aparial anterior, es preveura una
plaga per habitatge o per cada 100 m* de local comercial o d'oficines en la
via publica.

c) En els ambils anleriorment indicats, on per la seva configuracio no es
pugui disposar en la seva lotalital la reserva d'eslacionaments que és
demanen a la via publica, es malerialitzara la reserva a linterior del sol
privaliu, fins arribar a completar els estandards assenyalats als apartats
anteriors.

d) Per als locals on s'autoritzin els usos recrealius i ludies la reserva exigible
serd d'una plaga d'estacionament de vehicles per cada 5 persones
d'aforament del local.

e) 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 mobilital generada, o la normativa que el pogués
desenvolupar o substituir.

f) Els calculs de les places necessaries resultants en aplicacid dels

estandards anleriors s'arrodoniran per defecle, en el cas que els decimals
resultant no ultrapassin la xifra de 0,55 unilats,

AJUNTAMENT DE GASTELLO DEMPURIES. Fla d ordenacio urbanistica municipal / Text refos

DOCUMENT C.1. Nommes urbanistiguas 209

Per a lols els seclors és obligatori preveure una superficie coberla
destinada a aparcament de vehu:les en la proporeié d'una plaga i mig per
habitatge, o per cada 100 m® de sostre o fraccié, de local comercial o
d'oficines com a minim; i una plaga d'aparcamenl per cada habitacio

d'hotel.

Per a I'aparcament de molocicletes mitja plaga per unitat d’habitalge o una
plaga per cada 200 m” de sostre o fraccit d'usos diferents a I' habitatge.

Per a Iaparcamenl de bicicletes dues places per unitat d'habitalge o per
cada 100 m® de sosire o fraccio d'usos diferenis a I'habilatge.

TR POUM- Doc C.1. Normes urbanistiques; Art. 210.3. Reserves d’aparcament

Per consequent; la previsio les reserves minimes d’aparcament del PP seran de 288 places d’aparcament de vehicles (Nombre
d’habitatges 192 x 1,5 per habitatge); 96 places d’aparcament de motocicletes (Nombre d’habitatges 192 x 0,5 per habitaige) i 384
places d’aparcament de bicicletes (Nombre d’habitatges 192 x 2 per habitatge).

Segons POUM; s’ha de preveure una superficie coberta destinada a aparcament de vehicles en la proporcié segient:
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Una placga per habilalge unifamiliar o bifamiliat afllat
Una plaga i mig per habitaige en cas d'agrupacions plurifamiliars i en filera

Una plaga per cada 100 m? de sostre conslruil o fraccio, de local comercial
o d'oficines com a minim.

Una plaga d'aparcament per cada habilacié d'hotel.

Per a I'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unital d’habilalge o una
plaga per cada 200 m® de sostre o fraccid d'usos diferents a I'habitalge

Per a |'aparcament de bicicleles dues places per unital d'habilalge o per
cada 100 m” de sostre o fraccio d'usos diferents a 'habitatge.

TR POUM 2013- Doc C.1. Capitol I. Parametres generals de I'edificacio. Seccio 3. Condicions comunes — Article 239 Aparcaments

A excepcid de les zones de case antic (clau 1) excloses de l'obligacia del
reserva_de places d'aparcament, a loles les zones del Pla en sdl urba]
d és obligalon preveure una superficie coberia destinada a
aparcarment de vehicles, en la proporcio seglient: 1
Una plaga per habitalge unilamiliar o bifamiliat aillat |
Una plaga i mig per habitalge en cas d'agrupacions plurifamiliars i en filera |

Una placa per cada 100 m* de sosire construit o fraccid, de local cornercial|
o d'oficines com a minim. I

Per a l'aparcamenl de motocicleles, milja plaga per unilal d'habilalge o unaI
plaga per cada 200 m’ de sostre o fraccid d'usos diferents a I'habitatge |

|
|
|
|
|
1 Una plaga d'aparcament per cada habilacio d'hotel.

|

|

L Per a |'aparcament de bicicletes dues places per unilat d'habilalge o per)

= TadE100 T UeToslMe FTrallio T usls AMerdNs T Mbiflge — — =

El calcul de les places d'aparcament resuitant d'aplicar els estandards exigibles
a cada cas s'arrodonira per defecte quan els decimals resullants no ullrapassin
la xifra de 0,55 unilals.

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

2. La dotacid d'aparcament, si s‘escau, prevista per als grans establiments
comercials, sempre que no es defineixi una lipologia que requereixi una dolacio
superior, s'ha d'ajustar al que disposa l'arlicle 12 del Decret 378/2006, d'un
minim de dues places d'aparcament per cada 100 m° edificals, mentre
manlingui la seva vigéncia fins que enlri en vigor el desplagament reglamentari
del Decret llei 1/2009, del 22 de desembre, d'ordenacid dels equipaments
comercials.

3. En els seclors de nou desenvolupament, -ambits de pla de millora i plans
especials- es disposara a més a més de les reserves esmentades a l'apartat
anterior, una plaga per habitatge o per cada 100 m® de sostre o fraccit de local
comercial o doficines en la via publica.

4. En els ambits anleriorment indicats, en el cas que per la seva configuracio no
es pugui disposar en la seva tolalital la reserva d'eslacionaments que és
demanen a la via publica, es malerialilzara la reserva a l'inlerior del sol privaliu,
fins arribar a complelar els estandards assenyalals als apariais anleriors.

Per als locals on s'auloritzin €568 Tecrealius 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 m® de superficie il
accessible al public.

Les reserves d'aparcaments resultanis no seran inferiors, en cap cas, a les
prescriles pel Decrel 344/2006, de 19 de selembre, de regulacid dels estudis
d'avaluacié de la mobilitat generada, o la normative que el pogués
desenvolupar o subslituir,

220 DOCUMENT C.1. Normes urbanistiques

AJUNTAMENT DE CASTELLO DEMPURIES. Pla d'ordenacit urbanistica municipal / Tex! refds

En quant a la creacié de noves places d’aparcament i en conseqiiencia de I'avaluacié de la mobilitat generada, el TR POUM estableix
les reserves minimes d’aparcament per a vehicles i bicicletes en la via pablica segons el Decret 344/2006, de 19 de setembre de
regulacio dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada.

L’aplicaci6 d’aquestes proporcions permet obtenir una aproximacio de les places minimes d’aparcament per a turismes i motocicletes
que seran necessaris reservar d’acord els nous desenvolupaments.

Codi Denominaci6 del sector de sol Nim. Nim. Places Superficie necessaria Nim. Places nec esssl:)rr);m?real les
urbanitzable delimitat Habitatges turismes per als turismes (m2) motos motos sz)
PPU-7 Mestral-1 192 192 2.188,50 96 210

32

TR POUM 2013- DOCUMENT B.1 Estudi de la mobilitat generada — Taula 15. Places minimes d’aparcaments

D’altra banda, la xarxa de carril bici haura de complementar-se amb una dotacio suficient d’aparcaments per a bicicletes mitjangant el
rati de places minimes establertes en la Taula 76 i que conseqientment sera d’aplicaci6 al PPU-7:
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TR POUM 2013 - B.1 Estudi de la mobilitat generada — Taula 16 PPU-7 Mestral-1 Aparcaments bicicletes
Us d’habitatge 2 places/habitatge o 192 habitatges o 384 places o
2 places/100m? de sostre (valor més gran) | Edificabilitat neta 312 places
22.118,53 m?
Usos comercials 1 plaga/100m? de sostre
Usos d'oficines 1 plaga/100m? de sostre
Usos industrials 1 plaga/100m? de sostre
Equipaments docents 5 places/100m? de sostre 10.001m? 500 places™
Equipaments esportius, culturals i 5 places/100m? d'aforament de
recreatius I'equipament
Altres equipaments 1 placa/100m? de sostre

Nombre maxim de places en funcio del desenvolupament maxim del sostre de I'equipament.

TR POUM 2013- DOCUMENT B.1 Estudi de la mobilitat generada — Taula 16. Rati de places minimes d’aparcaments per a bicicletes i calculs del PPU-

7 a partir del Decret 344/2006, de 19 de setembre de regulacio dels estudis d’avaluacio de la mobilitat generada. Elaboracio propia de la taula.

TR POUM 2013- DOCUMENT C.1 Article 242 Definicio de vials (pag. 221; 219/276)

Article 242. Definicio de vials

El projecte d'urbanilzacio determinara amb precisio la seccid funcional dels vials per
a cada sector o poligon de nou desenvolupamenl. En qualsevol cas és
determinaran aquestes amplades minimes:

Passos de viananis: 1,60 metres lliures
Carril per vehicles: 2,75 metres liiures
Eslacionament per vehicles en linia: 2,00 meltres lliures

TR POUM 2013- DOCUMENT C.1 Article 243 Carrils-bicis (pag. 221; 219/276)

Article 243. Carrils-bicis

El projecte d'urbanilzacid integrara en |la seccio funcional dels vials dels seclors o
poligons de nou desenvolupament on projectin recorreguls per carril-bici la
plataforma necessaria per la circul-lacio d'aguest milja de transporl. En gualsevol
Famplada minima no sera inferior a 1,20 melres per a carrils de sentit Onic i 1,80 per
a doble senlil de circulacia. El lraclament dels maleixos sera congruenl amb la
pavimenlacio | malerials escollits per al conjunt de la urbanilzacid de I'espai poblic

on se silul.

En el cas dels recorreguts de carrils-bicis que discorin per sals no urbanitzables o
per espais naturals protegils, el disseny del carril-bici s'ajustara a les limilacions de
regulacid dels ambils on se siluin, i especialment la prohibicio d'instal-lacio
d'enllumenat piblic. En general s'aprofilara en la mesura del possible 'existéncia de
pisles o camins ja exislenls | s'admeten intervencions de senyalilzacid de
recorreguls, abalissamenl i similars. La pavimenlacid dels nous trams es realizara
miljangant la construccio de pisles de malerials granulars compaclals, quedant

prohibils la pavimentacio amb materials bituminosos o de farmiga.

A.13.1 Aparcament fora de la via publica

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

PUNT ESTUDI D’ARQUITECTURA SLP

a) Per a tots els sectors és obligatori preveure una superficie coberta
destinada a aparcament de vehicles, en |la proporcio d'una placa | mig per
habitatge, o per cada 100 m’ de sostre o fraccid, de local comercial o
d'oficines com a minim; i una plaga d'aparcament per cada habitacio

d’hotel.

Per a 'aparcament de motocicletes mitja placa per unitat d’habitatge o una
placa 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 fraccio d’usos diferents a I'habitatge.
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A.13.2 Aparcament a la via publica.

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

Reserves minimes d'aparcament fora de la via publica - art 210.3.2) POUM
Nombre d'habitatges 192 ut previsio 288

Previsié minima total 288
A.14  INUNDABILITAT

La porcid de la comarca de I'Alt Emporda on se situa Castellé d’Empdries s'integra dins del sistema fluvial constituit pels rius de la
Muga i el Manol. La conca es extremadament plana i va presentar desbordaments degut a la insuficiéncia de seccid fins a la regulacio
de la mateixa a partir de I’'embassament de Boadella que varen pal-liar parcialment els efectes.

El “Document B.2 Estudi d’inundabilitat POUM ”, determina la planificaci6 de I'espai fluvial (PEF) a la conca de la Muga (2007) a partir
de tres vessants; la dinamica fluvial, la inundabilitat i els parametres ambientals.

Els estudis dels espais fluvials normalment es distingeixen en tres franges perd en aquest entorn, als estudis n'apareix una altre i son
les segients:

Zona fluvial (ZF); es defineix per la franja delimitada per la linia de cota d’inundacid de I'avinguda de periode de retorn 10 anys i el
cabal del riu Muga és 418m?¥/s.

Sistema Hidric (SI); es defineix per la franja delimitada per la linia de cota d’inundaci6 de I'avinguda de periode de retorn 100 anys i el
cabal del riu Muga és 1.280m¥%s.

Zona Inundable (Z1); es defineix per la franja delimitada per |a linia de cota d’inundaci6 de I'avinguda de periode de retorn 500 anys i el
cabal del riu Muga és 2.125m%s.

Zona mullable; el riu Muga té 1a particularitat que I'aigua vessa per les motes del marge dret i resulta expulsada cap als aiguamolls de
I'Emporda degut a la configuracio topografica de la zona. Aquest fet no es dona Unicament al terme municipal de Castelld d’Empdries
sind que és un fenomen de conca.

El sector s’emplaga proxim al “Tram de la Muga des de Castell6 d’Empdries fins a la desembocadura (030A704)” i I'estudi el descriu
com a un “tram de riu que es troba canalitzat en els dos marges, juntament amb acumulacions de deixalles amb una cobertura del bosc
de la ribera en la zona fluvial (50%-80%) amb un grau d’afectacio baix”.

Segons els estudis de 2007 del “Document B.2 Estudi d’inundabilitat POUM” de 2013, redactat per Greccat i adjuntat al TR POUM,
conclou afirmant que segons els criteris vigents de I'’Agéncia Catalana de I'Aigua “/la Zona Fluvial de la Muga queda compresa a la seva
llera natural i, per tant, ni afecta ni resulta afectada per les zones urbanes actuals, ni les de nou creixement ni per cap alfre actuacio que
contempli el nou planejament, tal i com indiquen els criteris vigents de I'’ACA.

Consequientment degut a I'estudi, el sector PPU-7 Mestral-1 no queda afectat en cap cas per la delimitacio de zones inundables.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”
17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025
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TR POUM 2013- DOCUMENT B.2 Estudi d’inundabilitat: Zonificacic.

Analisis més recents sobre la inundabilitat, efectuats per I’Agencia Catalana de I'Aigua (ACA), determinen que el sector per T10-T100-
T500, el sector PPU-7 Mestral-1, esta geomorfologicament fora de zona potencialment inundable:
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Imatge de I'Agencia Catalana de I'Aigua; Espais fluvials, Zones inundables per T10-T100-T500.

S’adjunta I'informe justificatiu a I’annex del present document.

A.15  PREVISIO D’'INFRAESTRUCTURES

A.15.1 Accessos

En relacio als accessos al sector, aquests es produeixen principalment en direccié est-oest des del carrer Marinada amb el seu

perpendicular eix urba amb nom carrer de Sant Maurici. Al nord Ilinda amb el sector Mestral-2 i amb el passatge sector mestral i a
I'est per el carrer Puigmal — E1.

A.15.2 Xarxa viaria

Segons I'estudi de mobilitat generada del POUM, I'estructura territorial esta clarament determinada per dos nuclis fisicament separats:
la vila comtal i la marina d’Empuriabrava.

El sector PPU-7 s’estableix a la part oest d’Empuriabrava i la comunicacié entre els dos nuclis de Castellé d’Empdaries es realitza
mitjangant 1a xarxa viaria territorial o el eix urba principal.

La xarxa viaria territorial la constitueix la carretera comarcal C-260, que en els seus 20 quilometres comunica Roses amb Figueres

passant per les poblacions de Vilasacra, Fortia i Castelld d’Empuries. L'altre recorregut que comunica els dos nuclis el constitueix el
un eix urba principal mitjangant la GI-8566 i la GI-8562.

Es troben executats els carrers limitrofs com el carrer Puig Rom i passatge sector Mestral. Consten de dos sentits de circulacio i
inclouen places d’aparcament per a cotxes en tot el recorregut dels carrers esmentats. Per altre banda els carrers de Sant Maurici actua
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17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARGC 2025

d’eix vertebrador de I'ambit que connectara amb el proper sector de PP4 - Les Calendrieres amb el nucli existent d’Empuries al voltant
del llac Sant Maurici. Sobre aquest eix s'articulara una zona d’espais lliures que reforcaran el caracter vertebrador de I'ambit.

Pel que faa la part Sud, es connectara la vialitat amb els carrers perpendiculars al carrer Orlina, ajustant la seccid de vialitat dels
carrers que actualment varien entre els 5 m i els 10 m. En I'extrem nord de I'ambit es dona continuitat a la trama viaria existent fins al
carrer sant Maurici.

Planol 0.03a

La morfologia dels carrers, de manera previa la definicid que resultara del projecte d’urbanitzacio, resta recollida en els planol 0.04
Seccions tipus. Val a dir que la topografia del sector es practicament plana, el que suposa que els pendents de menys del 1% en la
totalitat dels carrers, assegurant el compliment dels condicionants d'accessibilitat en tots els casos.

A.15.3 Pavimentaci6 i carril bici

Es preveu la realitzacié d’un carril bici en la part del carrer Sant Maurici i al carrer Puig Rom, que es troba incorporada en el sector, en
previsio de formar part d’una xarxa més amplia, en estudi, que permetra I'accés a la zona d’equipaments public que preveu el PP4 -
Les Calendrieres Connectara el nucli consolidat al voltant del carrer

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

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

El sector assumira com a carrega urbanistica -proporcionalment als aprofitaments respectius junt amb el sector PPU-4 - Les
Calendrieres, les obres de construccid del carril-bici entre el carrer Santa Clara i el carrer Orlina, i la pacificacio del transit, la
permeabilitzacio de les vies i la revegetacio dels ambits proxims a la carretera vella d’Empuriabrava i la prolongacio del carrer Santa
Clara, segons es descriu en I'’Agenda del POUM.
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A.16  PREVISIO DE SERVEIS

Actualment el perimetre del sector es troba urbanitzat i disposa de la totalitat dels serveis, segons consta en la série de planols 1.05 en
consonancia a ka documentacio facilitada per Endesa, Nedgia, Telefonica i Aqualia, concessionaria que gestiona tant 1a xarxa d’aigua
potable com la de sanejament.

A.16.1 Sanejament

Es projecta una xarxa separativa d’aigiies pluvials i residuals al llarg del sector.
Xarxa pluvial

En relacio a la xarxa de sanejament pluvial, la linia mes propera es troba en el carrer Marinada i dirigeix les aigies al llac de Sant
Maurici amb un diametre de 1,20metres, i es troba suficient dimensionada per absorbir les aigiies del sector. Segons I'estudi realitzat
per Tecplan, sera necessaria la realitzacio d’una nova canonada per tal de portar les aigles del sector al llac Sant Maurici. Es donen
dos conques, la primera que recull les aigles pluvials dels carrers situats al nord de carrer Sant Maurici i la meitat dels carrers situats
al sud, mentre que els carrers que connecten el carrer Sant Maurici i Orlina desaigien la meitat de la superficie cap al carrer Orlina.

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

Xarxa residual

Al terme municipal de Castell6 d’Empuries hi ha dues instal-lacions de tractament d’aiglies residuals en funcionament; una situada al
nucli antic (sistema de llacunatge) i una altra a Empuriabrava (depuradora de la EDAR).

El sistema de sanejament, gestionat pel Consorci Costa Brava, esta constituit per una Estacié Depuradora d'Aiglies Residuals (EDAR)
que disposa d'un tractament biologic de fangs activats de baixa carrega, amb eliminacié de nitrogen i fosfor, i un tractament terciari, i
una xarxa de col-lectors que recull les aigiies residuals del municipi de Castell6 d'Empuries i les porta fins a I'EDAR a través de dues
branques principals. Aquesta xarxa es complementa amb sis estacions de bombament associades que impulsen les aigues residuals
fins a la depuradora i uns col-lectors de sortida que restitueixen les aigties tractades al medi (aiguamolls de I'Emporda i riu Muga).
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Donat el poc pendent dels carrers per on discorre la xarxa de sanejament, el pendent minim de les canalitzacions es limita al 0,5%,
obtenint d’aquesta manera control sobre les velocitats minimes de circulacio.

Pel que fa a les escomeses, se’'n construira una per parcel-la, al seu punt més baix, de 200 mm de diametre i se’n senyalitzara la
situaci6 per a la seva futura localitzacié amb una fita prou solida per resistir fins a la connexi6 de les futures edificacions.

A.16.2 Aigua Potable

Segons dades aportades pels serveis tecnics municipals de I’Ajuntament de Castellé d’Empries, el punt de connexié o I'escomesa
per I'abastament de la urbanitzaci6 es realitzara a partir d’una ramificacio del tub existent que es troba en I'encreuament en el carrer
Marinada

La xarxa d’abastament d’aigua es fara seguint els criteris de I'empresa Aqualia, encarregada de donar el servei d’abastament d’aigua
potable al municipi de Castell6 d’Empuries. El tracat dels tubs es fara paral-lel als vials i els tubs es protegiran en els encreuaments
amb els vials.

La xarxa d’abastament sera suficient per garantir la demanda punta de la xarxa d’hidrants i poder subministrar la demanda ordinaria
d’aigua potable a tot el sector estimada en una dotacio de 2001/persona i dia considerant que el consum es realitza en 10 hores, 5I/m?
sostre per equipaments i 41/m? jardi per rec de jardins pablics i arbrat urba, com s’indica al POUM.

La linia més propera es troba al carrer Marinada i al passatge sector Mestral. La xarxa és un eix de canalitzacid de 2 conductes de
clorur de polivinil (PvC)

A.16.3 Electricitat

No existeixen linies eléctriques dins el sector. Per la seva alimentacio sera necessaria la construccio de transformadors connectats a la
xarxa de mitja tensio.

La xarxa d'abastament electric es projectara seguint els criteris habituals de les companyies subministradores de la zona (FECSA-
ENDESA). La mitja tensid ja arriba actualment als limits de I'ambit del projecte en una linia a la part nord-est de I'ambit i que per
planejament, tota I'illa es un sistema d’equipament i serveis técnics administratiu/proveiment, alimentant el Centre de transformacid
(ET59249). Per altra banda L’altre centre de transformacio (EM18833) es troba en el carrer quatre, es localitza a la part sud de I'ambit.

Existeixen trams de subministra eléctric de baixa tensié soterrats en tot el sector confrontant Mestral-2 i en tota la urbanitzacio
consolidada de cases aillades 6b2 al sud de I'ambit.

El calcul de previsio de carrega eléctrica s’ha efectuat d’acord amb la Instruccio Tecnica Complementaria n® 10 del Reglament
electrotecnic per Baixa Tensid (RD 842/2002, d’agost de 2002). S'ha previst una electrificacio elevada pels habitatges de la
urbanitzacio, amb una previsio de demanda maxima total de 9.200w per habitatge.

La poténcia eléctrica prevista segons indica el POUM, és de 100w/m? sostre per les zones d’equipaments i serveis tecnics, i 1,5 w/m?
per I'enllumenat de vials pablics i d’espai de jardi public urba.

La instal-laci¢ incorporara mecanismes automatics d'accionament de I'enllumenat pablic (cél-lules fotoeléctriques, rellotges
astronomics, o altres) que facilitin I’eficiéncia i la minimitzaci¢ del consum.

A.16.4 Telecomunicacions

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

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

El tragat d'aquestes canalitzacions sera per les voreres, i s'alimentara a partir de 1a xarxa de coure i a la de la fibra optica ja existent.
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A.16.5 Enllumenat pablic

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

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

L’enllumenat puablic, a part del que correspon a |a propia vialitat del sector, també es fara en el tram del carrer Puig Rom que limita
amb I'ambit d’aquest Pla Parcial Urbanistic.

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

A.16.6 Xarxa de gas

Es preveu alimentar la urbanitzacio a partir de la canonada principal de gas natural que arriba al municipi pel carrer Marin.
Totes les noves canalitzacions seran amb tub de polietile i el tragat d’aquestes sera paral-leles als vials seguint les directrius de
I’empresa subministradora. En tot I'entorn nord i est del sector, es localitza una canalitzacio de gas de pressio mitja de polietilé.
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B. INFORME MEDIOAMBIENTAL

El text refés del POUM de Castellé d’Empuries inclou la corresponent Memoria ambiental (Document A.4) a partir de la qual va
determinar les correccions necessaries al planejament per tal d’aconseguir una sostenibilitat ambiental de qualitat.
Aquella tramitaci6 va anar acompanyada del corresponent informe ambiental preliminar (IAP), primer, i de I'informe de sostenibilitat
ambiental (ISA), després, que recollia les aportacions i indicacions realitzades en el document de referéncia (DR).

Aixi, doncs, la memoria del POUM és hereva de I'experiéncia i I'extens procés d’analisi i valoracio iniciat el 2005 i al llarg del qual
s’han anat integrant els aspectes ambientals. La 4a versio de la memoria ambiental del POUM, elaborada al setembre de 2013,
incorpora la reduccié d’edificabilitat del PPU-7 Mestral — 1, d’acord amb les indicacions de I'informe de la Direccio General de
Sostenibilitat de la Costa i el mar (Secretaria d’Estat de Medi Ambient). Com a conseqiiencia, es reduia el nombre d’habitatges
previstos en aquest sector, que va passar de 256 a 192 habitatges.

D’acord amb els articles 66 del Text Refds de la Llei d’Urbanisme, en endavant TRLUC, consolidat amb les modificacions introduides
per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refds de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3
d’agost, i per la Llei 7/2011, del 27 de juliol, de mesures fiscal i financeres, i 85 del Decret 305/2006, la documentacié dels Plans
Parcials han d’incloure I'informe mediambiental. L’abast d’aquest document queda definit a I'article 100 del Reglament de la Llei de
I'Urbanisme (Decret 305/2006):

“L'informe ambiental dels plans parcials urbanistics i, si s'escau, dels plans de millora urbana en sol urba no consolidat i dels
plans especials urbanistics, té per objecte l'analisi dels aspectes ambientals que puguin ser rellevants en l'establiment de
l'ordenacio detallada propia de cada un d'aquests instruments, i ha de contenir les seqients previsions en tot allo que sigui
necessari d'acord amb 'abast de les determinacions del pla derivat:

a) La identificacio dels requeriments ambientals significatius en el sector de plangjament, el qué inclou la descripcio dels
aspectes | elements ambientalment rellevants del sector, la descripcio dels objectius i les altres mesures de proteccio
ambiental previstes pel pla d'ordenacid urbanistica municipal 0 per altres plans o programes aplicables, la definicio dels
objectius I criteris ambientals adoptats per a la redaccio del pla i l'especificacio de si el projecte durbanitzacio s'ha de
sotmetre, per les caracteristiques de l'actuacio, al procediment d'avaluacio d'impacte ambiental segons la legislacié sectorial
aplicable. En la identificacio dels requeriments ambientals significatius s'han de tenir en compte, entre d'altres, els relatius a la
qualitat de lambient atmosféric, la contaminacio acustica i lluminosa i el tractament, si S'escau, dels sols contaminats.

b) La descripci6 i justificacio ambiental de l'ordenacio proposada, que comprén: la descripcio, si s'escau, de les alternatives
d'ordenacio detallada considerades i la justificacio de l'alternativa adoptada; la descripcio de l'ordenacio proposada amb
expressio de les seves determinacions amb repercussions significatives sobre el medi ambient; la determinacio de les
mesures adoptades per al foment de l'eficiéncia energética, l'estalvi de recursos i la millora del medi ambient en general.

¢) La identificacio i avaluacio dels probables efectes significatius de l'ordenacio detallada proposada sobre els diferents
aspectes ambientals

d) L'avaluacio global del pla i la justificacio del compliment dels objectius ambientals establerts
e) Si s'escau, la descripcio de les mesures de sequiment i supervisio previstes.”

En base a I'exposat anteriorment, s'incorpora a I'’Annex I'estudi de Sostenibilitat Ambiental.
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C. ESTUDI D’AVALUACIO DE MOBILITAT GENERADA

El decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacio de la mobilitat generada que desenvolupa la Llei
9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat, estableix en el seu article 3 que les figures de planejament urbanistic general i llurs revisions o
modificacions, que comportin nova classificacio de sol urba o urbanitzable i les figures de planejament derivat que tinguin com a
objectiu la implantacié de nous usos o activitats han d’incloure, com a document independent, I'estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada.

Tot i que el present instrument urbanistic es tracta d’una modificacié puntual de planejament general que no comporta nova
classificacié de sol urba o urbanitzable, ni cap implantacié singular, es considera escaient incorporar I'estudi d’avaluacié de la
mobilitat generada que correspondria al desenvolupament de I'ambit com a pla de millora, atés que un dels objectius de la proposta es
establir I'ordenacid detallada d’aquest ambit, delimitant un poligon d’actuacio urbanistica i derivant la seva execucid als corresponents
projectes d’urbanitzacio, reparcel-lacio i edificacio.

En consequéncia a lo anterior, aquest document de Pla Parcial incorpora a I'annex I'estudi de mobilitat generada.
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D. MEMORIA SOCIAL

La memoria social és un instrument creat per la Llei 10/2004 que modifica la Llei 2/2002 d’urbanisme (posteriorment refoses en el
Decret Legislatiu 1/2005 i aquest en el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, el qual la Llei 3/2012, del 22 de febrer incorpora
modificacions a aquest darrer DL 1/2010), i el Reglament de la Llei d’urbanisme (Decret 305/2006), en el seu article 69 defineix el
contingut de la memoria social, ampliant-ne el seu abast. Com a tal, és una informacié complementaria del Pla d’Ordenacid
Urbanistica Municipal, segons estableix 'article 59.1:

“Article 59.1 Documentacio dels plans d’ordenacio urbanistica municipal

1. Els plans d'ordenacio urbanistica municipal es formalitzen, salvant el que estableix l'apartat 2, mitjiangant els
documents segiients:

h) La memoaria social, que ha de contenir la definicic dels objectius de produccié d'habitatge protegit i, si escau, dels
alires tipus d'habitatge assequible que determini la llei. A més, si el plangjament ha inclos les reserves a queé fa
referéncia larticle 34.3, cal justificar—ho en la memoria social.”

La redaccié de la memoria social de la Modificacio Puntual del POUM de Terrassa en I'ambit del PM-MON267 Carretera de Montcada
267-275, és obligatori, doncs el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Terrassa esta adaptat a la Llei 2/2002, pero no al DL
1/2005.

1. Antecedents

El municipi de Castell6 d’Empuries es fonamentalment turistic, amb una urbanitzacié residencial amb canals navegables, que centra
gran quantitat d’embarcacions. El nucli de Castelld és sobre un turd d'uns 17 metres d'alcada al bell mig de la plana al-luvial, a la riba
esquerra del riu La Muga i a uns 4 km del ma, si bé el terme municipal esta dividit en dues parts: 1a que originariament era el nucli del
municipi i, a uns 2 km en linia recta, un complex turistic arran de mar anomenat Empuriabrava. Empuriabrava disposa d'una llarga
platja i és una de les marines residencials més grans del mon amb uns 24 km de canals navegables i amb 5.000 embarcadors privats.
A l'estiu es multiplica la poblaci6 a causa de la gran afluéncia de turistes, podent arribar a una poblacid real d'uns 75.000 habitants En
els Ultims anys han sorgit també altres urbanitzacions com ara Mas Nou, que és a l'altre costat de la carretera de Roses, i queda
separada d'Empuriabrava, i Castell6 Nou que també resta separada, en aquest cas del nucli antic, per la mateixa carretera.

La carretera de Roses (C-260) la comunica amb el cap de comarca, Figueres (a 10 km), per on passen la carretera N-Il i l'autopista
AP-7, i amb la vila de Roses (a 10 km). Una linia regular d'autobusos comunica la vila amb els municipis d'aquest important eix
comarcal.

El sol urba de la marina residencial d’Empuriabrava esta practicament esgotat a falta d’uns pocs ambits que encara resten sense
urbanitzar.

L’objectiu prioritari del PP és la nova ordenaci6 del sector en continuitat amb el sector Mestral-2 ja desenvolupat on queda reservada
una superficie per equipaments de mida suficient per a la ubicacié d’un nou centre d'ensenyament secundari.

El Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal de Castellé d’Empdries (en endavant POUM), aprovat definitivament per acord de la Comissid
Territorial d’Urbanisme de Girona, en sessio de data 8 de juliol de 2014, preveu el desenvolupament del sector de Sol Urbanitzable
Delimitat “PPU-7 Mestral-1".

D’acord amb les previsions del POUM, la Junta de compensacié del Pla Parcial Urbanistic nim.7 “Mestral 1" es disposen a promoure
el desenvolupament del sector, amb redacci6 d’aquest Pla Parcial Urbanistic.
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2. Meméria Social

Pel desenvolupament del Pla Parcial “PPU-7 Mestral-1” es donara resposta als requisits establerts en els apartats 5 de
I'article 69 del Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de |a Llei d’urbanisme.

En relaci6 a l'article 69.5 s’indica el seglent:

Article 69.5

“També ha de formar part de la memoria social una avaluacio de l'impacte de l'ordenacio urbanistica proposada en funcié del
génere, aixi com respecte als col-lectius socials que requereixen atencio especifica, tals com els immigrants i la gent gran,
amb lobjecte que les decisions del plangjament, a partir de la informacié sobre la realitat social contribueixin al
desenvolupament de la igualtat d'oportunitats entre dones i homes, aixi com afavorir als altres col-lectius mereixedors de
proteccio. Aquesta avaluacio de e l'impacte de l'ordenacio urbanistica proposada en funcio del génere i respecte a determinats
col-lectius socials ha de contenir:

a) Una diagnosi de la situacio a partir de l'analisi de la informacio sobre la poblacié a la qual afecta el pla, la identificacio dels
rols de génere dels diferents col-lectius afectats, les necessitats de benestar i estrategiques de dones i homes i els altres
col-lectius en lambit.

b) La valoracio de l'impacte social i de genere del pla, la qual compren:

1r. La justificacio de la coheréncia de l'ordenacio proposada amb les necessitats detectades de les dones i els homes i dels
altres col lectius pel que fa en especial als parametres d'accessibilitat, mobilitat, sequretat i s del teixit urba, tenint en compte
particularment les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i gestio domeéstica, aixi com les que reben
aquesta atencio.

2n. Mesures o determinacions previstes en el pla que contribueixen al desenvolupament dels objectius d'igualtat
d'oportunitats entre les dones i els homes, aixi com entre els diversos grups socials.

3r. Previsio de com incidira l'ordenacio proposada sobre la situacio originaria de dones i homes i dels altres col-lectius”.

Amb la finalitat de donar resposta a I'article mencionat anteriorment, del DECRET 305/2006, es fa un analisi exhaustiu de la poblacid
de Castelld d’Empuries, i es descriuen les estratégies socials adoptades.

a) Diagnosi de la situaci6 a partir de I'analisi de la informacid sobre la poblaci6 a la qual afecta el pla, la identificacié dels rols de
génere dels diferents col-lectius afectats, les necessitats de benestar i estratégiques de dones i homes i els altres col-lectius en
l'ambit.

El coneixement de les caracteristiques demografiques i socioeconomiques de la poblacié és cabdal per orientar les politiques locals
d’habitatge a les necessitats de les persones que necessiten o demanden un habitatge. En aquest apartat s’analitzen indicadors com
I'estructura i dinamica dels diferents col-lectius de la poblacid, en relacio a la renda, Iatur i amb el nivell d’estudis dins del municipi.

Castell6 d’Empdaries és un municipi de 11.611 habitants, dels quals un 49,25% son dones. Al 2022, un 45,08% dels habitants son
persones de nacionalitat estrangera.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”

17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

Poblacis a 8 de genar. Por saxs, Casteld tmpinies. 19982022

=

Font: idescan o o i Pk amtios e TNE

Poblacid a 1 gener entre 1998-2022 per sexe. Castello d’Empliries

L’edat mitjana total del municipi es de 43 anys. En quant al percentatge de gent gran al conjunt de la comarca de Girona és d’un
19,01% i en concret al municipi de Castell6 d’Empuries és del 19,03% de poblacié major de 65 anys. D’altra banda, el nombre de
persones entre 25 i 34 anys i, per tant en edat d'emancipacio, és de 1.371; és a dir, un 11,81% respecte el total de poblacid. El
nombre de joves entre 15 i 24 anys i, per tant en edats d'emancipacio futura, és de 1.131, el que representa un 9,74% del total de la

poblacio.

ot s 8 pate el Paard eavme BeTNE

Poblacié a 1 gener 2022 per sexe i edat quinquennal. Castellé a’Empdries

En quant a indicadors d’habitatges del municipi a 2021, es comptabilitza que un 28,5% dels habitatges son principals i el 71,5% son
no principals. La proporci6 d’habitatges principals de propietat son del 60,4%, els de lloguer del 28,3% i en altres régims de tinenga
del 11,3%. Els habitatges principals tenen les segiients dimensions:
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Proporci6 d'habitatges principals % Nam.

Fins a 45 m2 23,5 1095
46 m2 a 60 m2 17,2 801
61 m2a 90 m2 24,3 1128
91 m2a120 m2 15,5 723
més de 120 m2 18,1 843

Font: Idescat, a partir del Cens de poblacio i habitatges de I''NE

També anotar que les tipologies de les llars estan formades per 2,40 persones de mitjana, segons dades del darrer Cens de poblaci¢ i
habitatge de I'INE, 2021.

A Castell6 d’Empdries la renta bruta familiar disponible és de 12.300€ (2022). Al 2022 s'ha comptabilitzat un 17,88% d’atur registrat.

Al conjunt de Girona, al mateix any, el percentatge de desocupaci6 és d'un 15,57%. Pel que fa a I'atur femeni al municipi, un 20,38%
de les dones actives estan desocupades.

Atur reistrat. Per sexe. Mitjanes anuals. Castallé d'Empuries. 2005-2022

Font: Idescat, Departament d'Empresa i Treball.

Si analitzem dades de formacid, al municipi hi ha un 26,82% de persones amb un nivell baix d’estudis, mentre que a la demarcacio el
mateix indicador representa un 31,16%.

Es fa un analisi dels moviments migratoris de la poblacié de Castelld6 d’Empdries, de manera que S’obtenen dades a partir de
I'Estadistica de variacions residencials de I'INE, dels desplagaments de la poblacié de Castell6 d’Empuries. S’estudien tant les xifres
per migracions a altres llocs de Catalunya, a Espanya, o fora d’aquest dltim, i també es mostra una taula de les immigracions a la
ciutat, classificada per continent de procedéncia.
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC Sector “PPU-7 Mestral-1”

17486 CASTELLO D’EMPURIES, GIRONA MARC 2025

5. Municipis. Castallé d'Empries. 1988-2021

Font: Idescat, a partir de I'Estadistica de variacions residencials de I''NE

c 2004-2021

2004

2005
ae

Per altra banda, I'estudi del parc d’habitatges és fonamental per orientar les politiques locals a les necessitats i potencialitats dels
edificis i habitatges existents. En aguest apartat s’analitzen indicadors com el nombre, la tipologia, I'antiguitat, I'algada, I'Gs (principal,
buit, turistic) i estat del parc residencial del municipi, i es relacionen amb els diferents col-lectius que hi accedeixen.
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Font: Idescat, a partir de I'Estadistica de variacions residencials de I'INE.
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b) Valoraci6 de l'impacte social i de génere del pla, la qual comprén:

1r. La justificacié de la coheréncia de l'ordenacid proposada amb les necessitats detectades de les dones i els homes i dels altres
col-lectius pel que fa en especial als parametres d'accessibilitat, mobilitat, sequretat i Us del teixit urba, tenint en compte
particularment les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i gestio domestica, aixi com les que reben aquesta
atencid.

La proposta suposa una millora en I'adequaci6 de 'ordenacié a les necessitats de les persones que realitzen les tasques de cura i
gestio domestica, en especial pel que fa als parametres d’accessibilitat, mobilitat, sequretat i s del teixit urba.

El present Pla Parcial Urbanistic del Sol Urbanitzable Delimitat del sector “PPU-7 Mestral-1”, té com objecte la regulacio i
ordenacid urbana del sector. Amb aquesta finalitat, qualifica el sol, regula usos i parametres de I'edificaci, assenyala
alineacions i rasants, estableix condicions de gestio i terminis, i precisa les caracteristiques i tragat dels principals serveis.

L’objectiu prioritari del seu desenvolupament és el desenvolupament urbanistic de part Est d’Empuriabrava per a satisfer 1a demanda
local de sol residencial i equipaments, donant continuitat a la trama urbana per tal de completar I'espai entre el sector Mestral-2
consolidat en més de 70% i el conjunt edificat a I’Oest situat al llarg del carrer Orlina, que limita amb el riu La Muga.

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

h) L'ordenacio global de I'ambit objecte de planejament, mitjangant I'establiment de les infraestructures necessaries. Urbanitzar
la vialitat, zones verdes i dotacions i efectuar la cessio publica i gratuita dels sistemes. +

i) Crear un nou sector residencial diversificat: plurifamiliar i aillada.

i) L'ordenacié dels accessos i vialitat per tal de garantir una circulacio de vehicles amb condicions de seguretat i eficacia, i
garantir les zones d’aparcament de turismes dimensionades suficientment en relacio a I'activitat.

k)  Aconseguir una correcta connexié amb I’entorn, completant la discontinuitat en la trama urbana existent.

[)  Garantir una correcta implantacio des del punt de vista mediambiental de les edificacions que es desenvolupin.

Els criteris que adopta el Pla Parcial per I'ordenacio de la present actuacio es pot resumir en:

d) L'ordenacio global dels terrenys de I'ambit del pla, de manera que conformin els espais adequats a la seva situacio i a les
caracteristiques morfologiques del territori.
g) Situaci6 dels espais lliures com a eix vertebrador de I'ambit, en la prolongacié del carrer Sant Maurici, com a element
connector de la trama urbana existent i la zona de futurs equipaments, tant del sector PPU7 com del futur PPU4.
f)  Ubicar la reserva dotacional per la construccié d’un centre docent pdblic conforme les prescripcions del POUM i el conveni
signat entre els propietaris del sector i I’Ajuntament.
m) Des del punt de vista ambiental, a banda de lo indicat anteriorment:
a. Efectuar una correcta gestio de les aigles residuals
b. Assegurar una correcta gestio i regulacio de residus i facilitar la recuperaci6 de subproductes.
c. Limitar els nivells d’emissions de gasos a I'atmosfera.

n) Establiment d’un sistema de gesti6 que permeti el desenvolupament del sector per tal d’assolir els objectius del planejament
i el correcte repartiment de les carregues d’urbanitzacio entre els propietaris.

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

Els factors que s’han de considerar son:
- Laprioritat per a vianants.

- lLaseguretat.

Prioritat per a vianants.
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En la vida quotidiana fora de casa és essencial un bon dimensionat dels espais destinats als i les vianants. Cal avaluar si
la dimensié de les voreres i els espais d’estada és suficient per a la mobilitat a peu, tenint en compte les diverses
situacions quotidianes que es produgixen. Per exemple:

= Quan es porta un cotxet, carreto d’ anar a comprar, etc.

= Quan s'acompanya una persona dependent

= Quan es circula en cadira de rodes

= Amb dificultats de mobilitat

= Enel desenvolupament d’activitats recreatives.

Per a un bon desenvolupament de la vida quotidiana s’han de posar les persones al centre de la planificacio de
I'espai public, prioritzant una adequada jerarquia i dimensionat de la xarxa d’ espais per a vianants.

Seguretat.

En la mobilitat a peu els encreuaments de les vies constitugixen un dels espais més insegurs per als vianants.
L'escassetat de passos de vianants, I'estrés provocat pel temps insuficient per travessar (en el cas dels semafors), la
manca d’un espai segur i lliure d’obstacles al voltant de I’encreuament, o trams amb pendents pronunciats,
condicionen els itineraris de la xarxa de la vida quotidiana, i particularment per als col-lectius amb mobilitats més
lentes o reduides ( gent gran, infants, cadira de rodes, etc.).

Pel que fa als nous itineraris per a vianants s’ha procurat, no només evitar passos foscos i racons, siné que s’han disposat de manera
que el camp de visid sigui en tot moment ampli i amb una correcte il-luminacié, de manera que s'afavoreix la seguretat ciutadana. Per
tal de garantir que tots els collectius tenen accés als diferents espais lliures de I'ambit, s’han disposat els itineraris de manera que
siguin accessibles en tots els casos, a pesar dels desnivells que hi ha en I'ambit. D’aquesta manera es garanteix que a través de I'eix
principal de I’ambit es pugui donar accés als espais centrals propers a la xemeneia des d’ambdds carrers que limiten I'ambit.

En la proposta d’ordenaci6 es prioritari assegurar que aquests espais de cura siguin accessibles i proxims als llocs on les persones
viuen i treballen, facilitant aixi 1a seva utilitzacid. S'ha de tenir en compte el tipus d'activitats que s'hi realitzen, per garantir que realment
afavoreixen el benestar dels infants i la inclusié dels col-lectius especifics, garantit 1a igualtat d'oportunitats i millorant la qualitat de
vida de tots els habitants de la ciutat, atenent totes les necessitats.

La proposta promou un teixit urba amb diferents usos que afavoreix que els itineraris siguin curts o mitjangant la mobilitat tova,
accessible per a tots els col-lectius, i que poden ser transitats en transports més sostenibles. Tanmateix, disposar d’un bon transport
public des de casa a la feina i als principals equipaments i serveis de referéncia és fonamental per al bon desenvolupament de la vida
quotidiana. Els factors que s’han de considerar son:

- L’Us de la bicicleta
- Eltransport public

- Els serveis a I'espai public.

Us de la bicicleta.

Cal garantir un espai suficient i segur, aixi com la infraestructura necessaria per fomentar I'ds de la bicicleta amb
seguretat i confianga. S’evitaran possibles conflictes amb la resta de modes de desplacament, tant a peu com de
vehicles de motor.

Transport pablic.

Cal considerar una correcta ubicacié de les parades de transport pablic en relacié amb els llocs de residencia i els
serveis i equipaments d’'Us quotidia, aixi com la freqiiéncia de pas i la cobertura de recorreguts o la connectivitat
multimodal (a peu + bus, bicicleta + bus).

Serveis a I'espai pablic.

Cal considerar com es cobreixen les necessitats basiques de les persones, com, per exemple, lavabos pablics amb
canviadors, fonts d’aigua potable, taules de picnic a prop dels espais d’estada i/o trobada.
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2n. Mesures 0 determinacions previstes en el pla que contribueixen al desenvolupament dels objectius d'igualtat d'oportunitats entre
les dones i els homes, aixi com entre els diversos grups socials.

Per tal de que la proposta d’ordenaci6 afavoreixi la cohesid social, s’estableixen criteris dins el desenvolupament dels espais verds
[liures, que promouen la claredat dels espais, evitant els espais sense sortida, i amb grans visuals des de diferents carrers. Per tal de
garantir unes mesures que promoguin la igualtat d’oportunitat ens els diversos col-lectius, la proposta considera diverses tipologies
d’espais lliures:

Infraestructura verda de qualitat

La infraestructura verda en el teixit urba és un element basic per a la millora de la salut de les persones i de la ciutat.
Un bon estat del verd a la ciutat és un indicador de qualitat urbana i ambiental. Genera bellesa en els espais que ens
envolten i ofereix més confort ambiental i sensorial, mitigant I'efecte de la calor, incrementant |a resiliéncia urbana, i,
per tant, la salut de les persones que I'habiten. Els carrers amb suficient arbrat viari, perd també espais amb preséncia
del verd en els seus diferents estrats (herbaci, arbustiu, i arbori), faciliten un bon desenvolupament de la vida
quotidiana a la ciutat. L’enjardinament dels espais public s’ha d’afavorir la infiltracié de I'aigua de pluja per alimentar
els aquifers, per millorar la inércia térmica i la capacitat de retenir humitat, etc. Factors determinants de les condicions
climatiques a I'estiu i, per tant, de salut i benestar de les persones.

Espai public funcional

Cal programar i garantir la funcionalitat de I'espai pablic per al bon desenvolupament de la xarxa de vida quotidiana.
Una bona disposicié dels elements i mobiliari urba condiciona els recorreguts dels vianants i sobretot de
determinats col-lectius o franges d’edat. D’igual manera I’existéncia d’espais funcionals i d’activitats a I'aire lliure per
a totes les edats és fonamental per a I'Us i gaudi d’aquests espais. Aquesta funcionalitat es concretara en:

- Els espais d’ estada i descans.

- Els espais d’oci, joc, esport i salut. Espais d’estada i descans.

Espais d’estada i descans.

La disponibilitat d’espais d’estada i suficiencia d’elements per seure o descansar és fonamental en el bon
desenvolupament de la vida quotidiana a la ciutat i molt especialment com a suport en els desplagaments de la gent
gran o les persones amb mobilitat reduida que han de fer pauses en els seus desplagaments. Aquests espais fomenten
la socialitzaci6 i enforteixen les comunitats i faciliten les tasques de cura i acompanyament en I'espai public.

Espais d'oci, joc, esport i salut.

Cal disposar de suficients espais i elements que permetin desenvolupar les funcions de joc, lleure i esport a I'espai
public, ubicats en coheréncia amb els desplagaments quotidians dels infants, la gent gran, les families, etc. El joc i les
activitats promouen la convivéncia i la vida comunitaria entre les diverses realitats socials i generacionals i faciliten les
tasques de cura de les persones cuidadores. En aquests espais cal incorporar elements de joc i tipus d’ activitats
tenint en compte les diferents necessitats i requeriments segons els grups d’ edat.

Interaccié amb el perimetre urba

El confort 0 el benestar que ens produeix un espai urba public també esta condicionat per les activitats que es
produeixen a les parcel-les d’aprofitament privat: la qualitat i transparéncia de les faganes de I'entorn, i sobretot, les
activitats que es produeixen en les plantes baixes, condicionen la percepcid dels espais i, per tant, I'is més quotidia
de I'entorn urba. Unes plantes baixes tancades, 0 amb usos que poden resultar incomodes per als vianants, generen
rebuig o fins i tot conflicte amb el desenvolupament de la vida quotidiana al carrer. Unes plantes baixes amb comerg o
activitats comunitaries, que tenen interaccio amb I'exterior i que es relacionen amb |a vida quotidiana, generen, en
canvi, dinamiques positives dels espais i sensacid de confort i acompanyament.

Proximitat i Us eficient dels equipaments
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La cobertura de serveis basics és un aspecte fonamental en el bon desenvolupament de la xarxa de vida quotidiana. Els
factors a considerar son:
- Disposar d’ equipaments de proximitat

- Preveure equipaments multifuncionals i amb eficiéncia horaria

Equipaments de proximitat:
Disposar dels serveis basics a prop de casa millora la qualitat de vida quotidiana, sobretot pel que fa a les necessitats
dels infants, gent gran o de persones dependents o0 amb mobilitat reduida.

Equipaments multifuncionals i eficiéncia horaria.

Cal millorar I'eficiéncia dels equipaments existents per tal d’incrementar I'oferta de serveis de manera paritaria (per a
dones i homes). Caldra que els equipaments atenguin I'is diferencial per sexe. Cal aprofitar la capacitat dels edificis
publics en diferents franges horaries per poder incrementar els seus usos al llarg del temps, o incorporant nous
programes en equipaments infrautilitzats. Cal tenir en compte els diferents requeriments dels equipaments en
funcid de les activitats que s’ hi desenvolupin en les diverses franges horaries o estacions de I'any.

Sequretat i claredat espacial

Cal assolir una percepcio de seguretat i de claredat dels espais urbans per on ens movem per garantir el seu ds. Quan
un determinat carrer 0 espai ens resulta insegur perqué hi ha racons foscos 0 amagats, 0 quan un espai ens genera
sensacio de desorientacio perqué no hi ha continuitat en les faganes que el delimiten, ja sigui perqué no llegim per on
segueixen els carrers, 0 senzillament perque ens resulta immens o sobredimensionat, evitem passar-hi o estar-hi gaire
temps i, en consequéncia, esdevenen espais de rebuig per al desenvolupament de la vida quotidiana. Els factors a
considerar son:

- Lallegibilitat i escala

- Lavisibilitat i seguretat Llegibilitat i escala

La llegibilitat i escala

La llegibilitat i I'escala adequada dels espais urbans son els factors que tenen la capacitat de generar sensacio d’estar
ben orientat, d’estar en un espai clar i que ens resulta comprensible, agradable i ajustat a la nostra escala, etc.
Aquestes qualitats de I'entorn urba fan que ens puguem construir una imatge mental de I’espai, ens orientem més
facilment, i ens sentim més confortables. Consequentment es facilita el desenvolupament de les tasques de |a vida
quotidiana.

Visibilitat i seguretat

La sensacio de seguretat en | * espai urba és fonamental per poder desenvolupar funcions de vida quotidiana. La
sensacio de “Veure i ser vista” aporta seguretat a les persones en | 'espai pablic, i també “la bona visibilitat i els eixos
visuals faciliten el control informal. Els racons, les zones fosques, els passadissos, les entrades amagades son espais
d’ inseguretat per a alguns col-lectius, i especialment les dones. Per tant, per fer front a les violéncies, i, en particular,
masclistes, a I'espai public s’ha d’evitar 1a creacio d’ espais amb visibilitat limitada, amb poca llum, desconnectats de
la trama urbana, etc.

Qualitat i confort

Aspectes com la llum, el soroll i les olors son factors que generen sensacié de benestar o incomoditat en un
determinat espai urba i influeixen en la qualitat dels espais on es desenvolupa la xarxa de vida quotidiana. Els factors a
considerar son:

- El confort luminic i actstic

- Laneteja i manteniment
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Confort luminic i acustic.

El confort luminic sobre les voreres i I'espai dels vianants té una important rellevancia per evitar espais foscos i manca
de visibilitat si és insuficient, perd també les molesties que es poden generar per I” excés. El confort acustic de I'espai
urba passa per evitar excessos de decibels que alteren la tranquil-litat dels residents, produits per qualsevol causa
externa com pot ser el transit rodat, un mal Us de I'espai public 0 usos i activitats incompatibles amb la residencia,
entre d’ altres.

Neteja i manteniment.

L’estat de netedat i conservacio de I'espai, el mobiliari urba i la vegetacio és un indicador que condiciona la imatge |
percepcid que tenim dels espais es els quals es desenvolupa la vida quotidiana i, per tant, també son un factor al
qual cal atendre.

Arrelament

Possibilitar I'arrelament a un barri 0 un entorn urba determinat és clau per al manteniment de les xarxes socials de vida
quotidiana. EI factor basic per garantir I'arrelament i el manteniment de les xarxes socials de vida quotidiana és
possibilitar la continuitat de residencia en un mateix ambit urba, i , per tant, disposar d’ oferta d’ habitatge assequible
dins el propi barri, aixi com disposar d’ un habitatge saludable, adaptat a les necessitats segons la configuracio
familiar, I'envelliment o els condicionants de mobilitat, etc.

Identitat i empoderament

Cal enfortir les relacions veinals, els teixits socials i el sentiment de pertinenga al lloc on vivim. Totes aquestes
questions contribueixen a la construccio d’una bona xarxa social i, per tant, faciliten el desenvolupament de vida
quotidiana al nostre entorn urba. Es consideren els seglents aspectes:

- Els elements historics i d'identitat.

- Els espais de convivencia.
- Els espais de participacid.

Elements historics i d'identitat.
El patrimoni, fisic o intangible, enforteix el sentiment de pertinenga a un lloc o a un determinat barri, formant part de la
quotidianitat de les persones que hi resideixen, i s6n alhora valors que permeten enfortir els teixits socials.

Espais de convivéncia.

Cal fomentar la convivéncia entre diferents grups d’edat i cultures, aixi com enfortir 1a cohesio social en un entorn urba.
La capacitat d’ un espai public o un entorn urba de donar servei a persones de diferents origens, géneres i edats és un
indicador de diversitat, inclusi¢ i d’intercanvi social. L’enfortiment de les comunitats i el bon veinatge facilita les cures
i I'ajuda matua entre les persones que conviuen en un mateix entorn urba.

Espais de participacio.

Cal incorporar el punt de vista de tots els col-lectius que conviuen en un determinat ambit per poder donar resposta a
les seves necessitats. Es també essencial garantir la preséncia de persones cuidadores i cuidades, que sén les
principals usuaries dels entorns de vida quotidiana, i la representativitat de la diversitat de cultures, génere i
professions.

3r. Previsié de com incidira I'ordenaci¢ proposada sobre la situacié originaria de dones i homes i dels altres col-lectius.

La proposta d'ordenaci¢ preveu la combinacio i equilibri d’espais residencials i d’activitat economica i per tant comptara amb una
combinaci6 d’usos que contribuira a una major diversificacio del teixit urba i a un foment de la integraci6 funcional. Aquesta darrera
permet un escurgament de les distancies facilitant les tasques de la vida quotidiana i un major Us de I’espai urba per part dels veins. A
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més a més, les peces d’activitat i espais Iliures contribuiran en la dinamitzacié del barri juntament amb els equipaments que hi ha
actualment al barri.

D'altra banda es generaran espais dinamics i vius que contribueix a la relacio veinal i s'afavorira I'Us de I'espai pdblic per al vianant,
amb la creacid d'itineraris adaptats a la normativa d'accessibilitat amb la finalitat d'eliminar les barreres urbanes i millorar la mobilitat
del conjunt de la ciutadania i en especial d'aquelles persones amb mobilitat reduida. La urbanitzacio sera respectuosa amb el
mediambient, incorporant vegetacid i espais Iliures (places), els quals es preveu que siguin permeables i estiguin connectats entre ells
de manera que generin itineraris verds i de passeig.
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E. ESTUDI ECONOMIC FINANCER

E.1 VALORACIO DELS COST0S

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

El valor de les obres d'urbanitzacio s'estableix a partir de I'estudi de les diferents partides d'obra d'acord amb les dades
disponibles i conegudes a data d'avui, i amb una estimaci6 de I'ordenaci6 que acabara desenvolupant el corresponent pla

parcial.

Aquesta avaluacio té caracter d’estudi previ i no vinculant. El calcul precis dels costos, indemnitzacions i valors de finques
es realitzaran en els corresponents projecte d’urbanitzacio i de reparcel-lacio, en aquest cas propietari dnic, en proporcio

al valor de les finques de la seva propietat

VALORACIO DE LES OBRES D'URBANITZACIO

UNITAT CONCEPTE AMIDAMNET PREU UNITARI (€/ud) TOTAL (€)
m3 Enderroc 595,5 7,8 4.644,90 €
m2 Moviment de terres 71.350,11 10,1 720.636,11 €
m2 Sanejament 1908 64,56 123.180,48 €
p.a Taxa accés sanejament™ 78.390,00 €
p.a EDAR 300.000,00 €
m2 Pavimentacio 19191 31,67 607.778,97 €

m Enllumenat 1511 57,32 86.610,52 €
m Aigua potable 1647 57,67 94.982,49 €
m Electrificacié 1385 128,13 177.460,05 €
m Telecomunicacio 1385 27,72 38.392,20 €
m2 Ajardinament 8.135,95 45 366.117,75 €
m2 Senyalitzacio 71.350,11 0,14 9.989,02 €
p.a Mobiliari urba 18.000,00 €

Total urbanitzacio

Control de qualitat
Seguretat i salut

2.547.792,49 €

25.477,92 €
50.955,85 €

Pressupost d'execucié material

2.624.226,26 €

13% Despesses generals 341.149,41 €
6% Benefici industrial 157.453,58 €
TOTAL PRESSUPOST CONTRACTE 3.122.829,25 € |

*La taxa per al’accés a les infraestructures de sanejament no s’ha inclos en el total, ja que s’ha
considerat el suposit més desfavorable, en qué la connexid a la xarxa de sanejament en alta no és
admissible i, per tant, s’"ha comptabilitzat el cost d’un sistema de depuracié d’aigies residuals

autonom.
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Despeses de redaccio i gestio urbanistica

DESPESES DE GESTIO
CONCEPTE TOTAL (€)
Redaccio Pla Parcial 45.995,00 €
Redaccio Projecte d'urbanitzacio6 62.456,59 €
Direccio d'obres projecte urbanitzacio 81.193,56 €
Projecte de Reparcel-lacio 25.000,00 €
Inscripcio de les finques a Registr 15.000,00 €
Formalitzacio aval 3.057,35 €
Total despeses de gestio 232.702,50 €

Total despeses d’urbanitzacié 3.355.531,75 €
2.970.547,09

E.2 VIABILITAT ECONOMICA

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

ZONIFICACIO
ZONES
Clau Qualificacié Superficie (m?)  Sostre (mst)
SM4a7 Plurifamiliar antic 15/12h 9.169,70  9.958,53
SM5b9 Unifamiliar, bifamiliar aparellat 23.006,35 12.160,00
Total Zones - SOl Privat 32176,05 22.118,53
SISTEMES
Clau Qualificacié Superficie (m®)  Sostre (m?st)
v ESPAIS LLIURES / ZONES VERDES 7.293,21 -
V1 Parcs 1.936,94 -
V6 Jardins urbans 5.356,27 -
E EQUIPAMENTS 12.068,86 12.068,86
E1 Docent 10.051,18 10.051,18
E7 Reserva sense (s assignat 2.017,68 2.017,68
X VIARI 18.926,77 -
X2 Vialitat local basica 5.434,54 -
X3 Xarxa complementaria 13.492,23 -
T SERVEIS TECNICS | AMBIENTALS 885,22 -
T2 Energia 100,00 -
T3 Depuracio 785,22 -
Total Sistemes - Sol Public 39.174,06  12.068,86
SUPERFICIE TOTAL DE L'AMBIT 71.350,11
Superficie de sol net (90 % aprofitament)...................... 28.958,84 m? de sol d’aprofitament privat
Sostre edificable net (90 % aprofitament...................... 19.968,96 m? de sostre
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Per tant |a repercussio sera:

3.355.531,75 €/ 28.958,84 m? de sol = 115,87 €/m2 de sol
3.355.531,75 € / 19.968,96 m? de sostre = 168,04 €/m2 de sostre

Aquest valor de repercussio resultant, es situa dins els parametres usuals per a sector de desenvolupament residencial
similars a aquest i es considera que els costos son assumibles dins del mercat immobiliari local.

E.3 SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Des del punt de vista de I'administraci6 local, el Pla Parcial proposat i la consequent transformacio ha de garantir la
sostenibilitat economica de I'actuacio, tant pel que fa a 1a seva execucié com al posterior manteniment.

Donat que les carregues d’urbanitzacio corren a carrec integrament dels propietaris del sector, ja que
I’Ajuntament no participa en aquestes, i que el seu desenvolupament no necessita cap infraestructura externa que
depengui de I'administracio, I'analisi de la sostenibilitat economica es limita al manteniment i conservacio dels espais
publics que es generen a I'ambit.
Les noves despeses anuals que generaria la transformaci¢ d’aquest sector serien les seguents:

- Cost de manteniment del vial: 1,5 €/any x 18.926,77 m? = 28.390,15 €

- Cost d’enllumenat del vial: 0,6 €/any x 18.926,77 m? = 11.356,06 €

- Cost de manteniment d’espais lliures: 1,2 €/any x 7.293,21 m* = 8.751,85 €

TOTAL DESPESES ANUALS: 48.498,06 €

Tenint en compte I'escenari futur en que s’hagi consolidat tot el sector, es consideren els seguents ingressos
estimats provinents del sector:

- Impost sobre Béns Immobles: 2 €/m2 x 22.118,53 m? = 44.237,06 €
- Taxa residus: 80 €/hab x 192 hab = 15.360 €
- Impost de vehicles de traccio mecanica: 192 hab x 1 vehicle/hab x 100 €/vehicle = 19.200 €
TOTAL INGRESOS ANUALS ESTIMATS: 78.797,06 €
Fent el balang entre despeses generades i ingressos, el resultat és positiu i la proposta no genera desequilibris economics

per I'Administraci6. Per tant, es pot garantir la sostenibilitat economica de l'ordenacid plantejada que resulta del Pla
Parcial.
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F. SISTEMA D’ACTUACIO | PLA D’ETAPES
F1  SISTEMA D'ACTUACIO

El sistema d’actuacio previst per desenvolupar el sector sera el de Reparcel-lacio modalitat de compensacio basica.
Els propietaris tenen I'obligacio de cedir gratuitament els terrenys destinats a vials, espais Iliures, parcs i jardins publics,

equipaments i serveis, aixi com el sostre corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic i de pagar les despeses
d’urbanitzacio.

F.2 PLA D’ETAPES

Les determinacions del Pla Parcial 7 Mestral 1, es desenvoluparan en un Unic poligon d’actuacié que queden degudament
descrites en el present document.

Les condicions de gesti6 seguira la programacid prevista en I'agenda del POUM, que determina el sector com a de prioritat
de desenvolupament mitja en el 1r i 2n quadrienni.

[SECTORS DE SOL URBANITZABLE DELIMITAT | 32

Sectors objecte de pla parcial urbanistic

PPU-1 Carrelera del Bolxi / La Muguela nuch PRcb privals ler.i2n. Alla habilalge
PPU-2  Hort d'en Negre/ Tia de I'Estanyol nucli PRecb privals ler.i2n. Alla habilatge
PPU-3  Industrial El Pla Sud castelld nou CU+PReb privats 2n.i3r  Mitja industrial
PPU-4 Les Calandrieres empuriabrava/ cast PRcb privals ler.iZn. Alla habialge
PPUG ___ElPgliol gmpuriabrava PRgh piivale 2o idr  Mitia__activitals/recraaliy
I PPU-7  Mesiral-1 empuriabrava CU+PReb privats ler.i2n. Milja habitalge _]
PPttt IS TTOn ChivPRer privat et Sr—ivitfr
PPU-12  La Muga Sud caslellé nou PRcb privals ler.i2n. Milja activitais/habitalge
36 DOCUMENT E.1. Agenda AJUNTAMENT DE CASTELLO D'EMPURIES. Pla d'ordenacis ¢

Les etapes d’actuacio es desenvolupara en 3 etapes. Els terminis, comengaran a comptar una vegada I’acord de I'aprovacio
definitiva del present Pla Parcial sigui publicat al DOGC, que tindran la consideracié de maxims, son els segiients:

1) Redaccié i aprovacid del Projecte d’urbanitzacio i reparcel-lacié. Dos anys, com a maxim, a comptar des de
la data de publicacio al DOGC del Pla Parcial.

2)  Obres d’urbanitzacié. Tres anys a comptar des de publicacié al DOGC del Pla Parcial.

3) Pel que fa a I'edificaci6. EI sostre assignat al poligon haura d’estar construit en un termini de vuit anys a
comptar des de publicacié al DOGC del Pla Parcial.

Les unitats d’edificacié que acullen els habitatges amb proteccio oficial, i d’acord amb I'article 83.2.e del
Reglament de la Llei d’Urbanisme, els terminis per a l'inici i la finalitzacié de I'edificacié no poden ser
superiors a 2 anys per a I'inici de les obres, a comptar des de que la parcel-la tingui la condicid de solar, i a 3
anys per a la llur finalitzacio, a comptar des de la data d’atorgament de la Ilicéncia d’obres.
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F.3 ESPECIFICITATS PER ALS PLANS PARCIALS D'INICIATIVA PRIVADA

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

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

b). La viabilitat economica de la promocio:

¢). Els compromisos que s'adquireixen.

d). Les garanties de compliment de les obligacions contretes
a). L'estructura de la propietat del sol afectat:

El detall de I'estructura de la propietat i els percentatges de participacio es detallen en l'apartat A.6 de la memoria.
b). La viabilitat economica de la promocio:

La justificacio de la viabilitat de la promocio es detalla en l'avaluacid economica i financera que conforma el apartat D
d’aquesta memoria.

Amb I'observacié d'aquet estudi resulta que les repeses generades per promoci6 es troben dins els marges comercials
habituals que remeten garantir la viabilitat de la proposta.

F.4 COMPROMISOS QUE S’ADQUIREIXEN

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

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

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

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

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

« Costejar i, si escau, executar la urbanitzacid, sens perjudici del dret a rescabalar-se de les despeses d'instal-lacio de les
xarxes d'abastament d'aigua, de subministrament d'energia eléctrica, de distribucid de gas, si s’escau. i de 1a infragstructura
de connexio a les xarxes de telecomunicacions, a carrec de les empreses subministradores en la part que. segons la
reglamentaci6 especifica d'aquests serveis, no hagi d'anar a carrec dels usuaris.

« Costejar i si escau, executar les infraestructures de connexié amb els sistemes urbanistics generals exteriors a l'actuacio
urbanistica i les obres per a I'ampliacio o el reforgament d'aguests sistemes que siguin necessaries com a conseqiéncia de
la magnitud de la dita actuacio, d'acord amb les determinacions del planejament urbanistic general, incloent-hi, d'acord amb
el que estableix la legislacio sectorial, I'obligacio de participar en els costos d'implantacié de les infraestructures de transport
public que siguin necessaries perque la connectivitat del sector sigui I'adequada.

» Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament urbanistic.
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* Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construcc16 de I'habitatge protegit que eventualment els
correspongui.
« Conservar les obres d'urbanitzacid, agrupats legalment com a junta de conservacio, en els suposits en que s'hagi assumit
voluntariament aquesta obligacid o bé ho imposin justificadament el pla d'ordenacié urbanistica municipal o el programa
d'actuaci6 urbanistica municipal, vinculant-la objectivament a la manca de consolidacié del sol o a la insuficiencia de la
urbanitzacio.

F.5 GARANTIES DEL COMPLIMENT DE LES OBLIGACIONS CONTRETES

Aquestes garanties es concreten amb el dipdsit de les quantitats economiques previstes en l'article 107.3 del TRLU, d’acord amb el
qual, s’estableix la constituci6 de la garantia per import del 12% del valor de les obres d’urbanitzacio, com a condicié d’eficacia de
I'executivitat dels plans urbanistics derivats i condicid prévia per a la publicacié de I'acord d’aprovacio definitiva.

El termini per a la constitucié de la garantia és tres mesos des de la notificacié de I'acord d'aprovacio definitiva, i es prorroga per la
meitat del termini si la persona promotora ho sol-licita abans que aquest no fingixi.

F.6 JUSTIFICACIO DE LA SUFICIENCIA DE RECURSOS

La suficiéncia de recursos de la promocié queda garantida pel domini de les propietats on es preveu el desplegament del sector, i al
que s'afegeix també la disponibilitat de recursos propis pel finangament economic necessari per escometre les obres del sector, sense
perjudici d'altres fonts de finangament assimilables.
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G. NORMATIVA

TITOL| NATURALESA, AMBIT I VIGENCIA

Art. 1.- Naturalesa
El present document té la condicid de Pla Parcial Urbanistic i desenvolupa les determinacions del POUM per al desenvolupament del
sector urbanitzable PPU-7 Mestral

Art. 2.- Ambit territorial
L’ambit territorial d’aquest Pla Parcial Urbanistic del sector del sector urbanitzable PPU-7 Mestral, és I'assenyalat graficament als
planols d’ordenacio.

Art. 3.- Vigéncia
Aquest Pla Parcial entrara en vigéncia el dia seglient a la seva publicacio en el Diari Oficial de la Generalitat, i la seva vigéncia sera
indefinida, en tant no es procedeixi a la seva revisio o modificacio.

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

Art. 5.- Interpretacid

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

En la documentacid grafica prevaldra la soluci¢ d’escala més detallada sobre |a resta, i en el seu cas la normativa s’interpretara d’acord
amb les ordenances generals del municipi fixades en el text refés del Pla d'Ordenaci6 Urbanistica Municipal de Castell6 d’Empries.

Art. 6.- Determinacions del Pla
Les determinacions del present Pla Parcial es despleguen en els segiients documents:
- Memoria i annexes
- Estudi economic — financer
- Sistema d’actuacid i pla d’etapes
- Normativa Urbanistica
- Planols d’informacio
- Planols d’ordenaci6
- Planols de infragstructures basiques

TITOL Il DESPLEGAMENT DEL PLA

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

Art. 8.- Sistema d’actuacié

D’acord amb els objectius expressats a la memoria del present Pla Parcial, el sistema d’actuacio previst pel desenvolupament del
Sector és el de reparcel-lacié modalitat compensacio basica.

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

Els propietaris hauran de cedir a I’Ajuntament el sol necessari per edificar el sostre corresponent a la cessié de I'aprofitament
urbanistic del sector. El projecte de reparcel-lacio fixara el valor i 1a localitzacio de les parcel-les equivalents a aquest aprofitament.
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Art. 9.- Execuci6
L’execuci6 de les obres d'urbanitzacio basiques dels sistemes viari i d'espais Iliures, es portara a terme d’acord amb les
determinacions fixades en aquest Pla Parcial: L’execucio de les obres d’urbanitzacio anira a carrec dels propietaris.

TITOL II REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 10.- Classificacid del sol

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

Art. 11.- Zones i sistemes locals

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

El Pla parcial, qualifica el s0l en els segiients sistemes i zones:

SISTEMES
Sistema viari
Espais Iliures / zones verdes
Equipaments
Serveis técnics i ambientals
ZONES
Zona d'habitatges en illa oberta
Zona d’habitatges unifamiliar ciutat jardi

Art. 12.- Transmissi6 de sols pablics
La cessio a I'Ajuntament dels terrenys assenyalats com a vials, espais Iliures, parcs i jardins publics, equipaments, serveis i els
corresponents a la cessié de I'aprofitament urbanistic del sector, s’efectuara en el moment d'aprovar-se la reparcel-lacié corresponent.

TITOL IV NORMES GENERALS D’EDIFICACIO 1 USOS

Capitol primer. Llicéncies municipals

Art. 13.- Atorgament de llicéncies
La regulacio dels actes subjectes a llicencia municipal, aixi com el procediment i condicions del seu atorgament i el seu contingut
venen regulades per les normes urbanistiques i de régim local d’aplicacio a tot el municipi.

Capitol segon. Normes generals que regulen I'edificacid

Art. 14.- Normes Generals

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

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

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

Galib o envoltant de I'edificacio
L’edificacio s’ha de situar dins el galib fixat per a les diferents parcel-les d’habitatges i definit per un perimetre grafiat en el planol
d’ordenacid de volums i un nombre de plantes maximes.
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Per fora del galib només podra sobresortir el rafec de les cobertes, i els cossos volats d’acord amb la normativa especifica de cada
clau.

Sostre edificat.
Per valorar aquest parametre d’edificacio per a cada parcel-la caldra sumar els sostre edificat de cada planta, valorat amb els criteris
seguents:
a) De la superficie construida tancada de cada planta, s’excloura la de les zones que siguin d’una algada lliure inferior a 1,90
metres.

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

Elements sortints.

El vol dels elements sortints, com socols, pilars, rafecs, gargoles, marquesines, para-sols i d’altres similars, es regula a cada clau.

TITOLV REGULACIO DETALLADA DE SISTEMES

Art, 17.- Sistema viari. Definici6 i regulaci6

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

El seu regim urbanistic queda regulat per I'art. 90 i segiients de la normativa urbanistica del POUM vigents del municipi.

Art. 18.- Sistema d’espais lliures. Definicid i regulacio

Comprén aquells espais destinats a parcs i jardins pablics, zones d’oci i expansid, en proporcié adequada a les necessitats col-lectives
que genera el propi sector, i 1a col-lectivitat general.

El seu regim urbanistic queda regulat per I'art. 98 i segiients de la normativa urbanistica del POUM vigents del municipi.

Art. 19.Sistema d’equipaments i serveis tecnics. Definici6 i regulacio.

Compréen aquells sols destinats al sistema d’equipaments comunitaris pablics, i que venen assenyalats en els planols d’ordenacio.
El seu regim urbanistic queda regulat per I'art. 103 i segiients de la normativa urbanistica del POUM vigent del municipi.

TITOL VI REGULACIO DETALLADA DE LES ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT

Art. 20.- Tipus de Zones

Les arees d’aprofitament privat es qualifiquen en dos zones residencials diferenciades en funcio a la seva tipologia,
d’acord amb els parametres generals que estableix el POUM en I'article 124 i art. 125 del POUM per la clau 4a, aixi com
les

- Zona d’habitatges en illa oberta ciutat jardi — clau SM4a7 (antiga 15/12h. Mestral fase-2 Plurifamiliar)
- Zona d’habitatges unifamiliar ciutat jardi — clau SM5B9 (antiga 15/150. Pla Parcial Mestral Fase-2)

Art. 21.- Zona d’ordenaci6 en illa oberta (clau 4a)

Aquesta clau compreén I'article: 124. Zona d’ordenacio en illa oberta del POUM, concretament I'article: 125. Subzona 4a de blocs de
densitat alta.

1. Definicid
Aquesta clau comprén els creixements en edificacio aillada o semiaillada ordenant a parcel-la i els espais lliures privats que correspon
als blocs o torres plurifamiliars, normalment amb jardi comunitari.
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2. Subtipus

Es d'aplicacio les determinacions per a la regulacio del Subtipus 4a7 (antiga 15/12h. Mestral fase-2. Plurifamiliar), amb algunes

variacions tal i com es recull en la fitxa de la subzona SM4a7.

3. Condicions edificatories

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

Clau SM4a7.

Les prescripcions son basicament les mateixes que el POUM determina per la clau 4a7 amb alguns parametre modificats.

Clau SM4a7 llla oberta ciutat jardf

Parcel-la minima

No es fixa

Ocupacié maxima

40%

Edificabilitat maxima

Segons parametres del PP en planol 0.03A

Nombre maxim d’habitatges

Segons parametres del PP en planol 0.03A

Algada maxima de I'edificacié / nombre plantes

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

Volats maxims facana vials i faganes posteriors

1,5m

Separacio minima edificacio a vials

5 mavials, excepte planta soterrani que sera lliure

Separacio minima edificacio a veins posteriors

3,00 m, entre I'extrem volat posterior i la mitgera del vei posterior

Edifici auxiliar

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

Algada maxima edifici complementari

3,00m. en cas de separar I'edificacié complementaria 3,00m als veins
I'alcada podra ajustar a I'edificacio principal fins un maxim de 4,5m.

Densitat maxima d’habitatges

1 habitatges cada 107 m? de sostre principal

Edificaci6 auxiliar

En I'espai interior de I'illa I'ocupacié maxima es d’un 20% i una algada
maxima de 3,00 m en cas de separar I'edificacio auxiliar un minim de
3,00 m dels veins. Aguesta algada es podra ajustar a 'edificacio
principal fins a un maxim de 4,50 m.

Fagana minima

6m

Tanques de parcel-les

Les tanques de parti6 de parcel-les que limitin a espais Iliures anteriors
0 posteriors a I'edificacid es regiran per les segients condicions: Els
€0ss0s opacs tindran com a maxim 0,80m sobre la cota natural del
terreny i per damunt d’aquesta, fins a una algada de 1,80 mo de 1,10 m
per sobre de la coronacié del parquing, 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 pablica.

Edificacions auxiliars

En els espais lliures per reculada de les edificacions principal 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 plurifamiliar / Comercial / Hoteler / Hostaler / Sociocultural /
Sanitari-assistencial / Garatges particulars i publics.
Aparcament De forma general son d’aplicacio les determinacions de I'article 239 de

la normativa del Pla d’Ordenaci6 Urbanistica Municipal de Castello
d’Empdries.

Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en
la proporci6 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 2,40m
d'amplada per 5,00m 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 cada vehicle.

El 2% de les places seran per usuaris minusvalids amb una superficie
minima de 3,50m per 5.00 m. Per als locals on s'autoritzin usos
recreatius i ldics la reserva exigible sera d’una plaga d’estacionament
de vehicles per cada 5 persones d’aforament del local.
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Per a I'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 I'aparcament de bicicletes, dues places per unitat
d’habitatge o per cada 100 m? de sostre o fraccid d’'usos diferent a
I'habitatge.

4. Parametres de requlacié de I'habitatge protegit
En el cas de delimitar-se ambits d’edificacié d’habitatges amb algun régim de proteccid dintre de la zona, 1a seva regulaci6 atendra, a
més de les normes genériques propies d’aquesta zona a les determinacions especifiques segients:

a) Usos admesos. Seran els propis dels previstos a la legislacio sectorial actualment vigent i la que en el seu defecte la puguin
modificar:
— Habitatge public protegit de regim ordinari , clau SM4a7 (HPP)

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

En resposta al conveni signat entre I'Ajuntament i els propietaris de I'ambit es determina el lloc on s'ubicara I'habitatge de
protecci6 publica provinent de la cessio del 10% de I'aprofitament mig. Si bé, s'ha tingut en compte la seva ubicacio en el
Pla Parcial que es redacta, sera el Projecte de Reparcel-lacié el que determinara les parcel-les que recullen el 10%
d'aprofitament mig.

Plurifamiliar

Unitat Ocupacio I, o

Edificatoria Sup. de sol  Ocupacié max m%x ARM Edificabillitat  Regim dhabitalge m2/hab Total hab
1.2 1308,12 40% 523,25 PB+3 1105,93 cessio 10% HPP 78,99 14
1.3 2113,54 40% 845,42 PB+3 1986,14 HPP 82,76 24
1.4 1515,49 40% 606,20 PB+3 1105,93 cessio 10% HPP 78,99 14
5.3 1053,12 40% 421,25 PB+3 1549,80 HPP 96,86 16
5.4 1065,56 40% 426,22 PB+3 111,12 HLL 79,37 14
5.6 1053,40 40% 421,36 PB+3 1549,80 HPP 91,16 17
5.7 1060,47 40% 42419 PB+3 1549,80 HPP 91,16 17
Total 9169,70 m% 9958,53 m?st 116

Art. 22.- Zona de cases agrupades (clau 5b)

Aquesta clau compren l'article 127 “Zona de cases agrupades” del POUM, concretament I'article 129. Subzona 5b de cases de
configuracio flexible.

1. Definicid
Aquesta clau comprés les agrupacions de cases en filera unifamiliars o bifamiliars en alineacié de vial o retirades d’alineacio que
conformen volums importants., ordenant la parcel-a i els espais Iliures privats, normalment amb jardi individual.

2. Subtipus
Es d’aplicacio les determinacions per a la regulacio del Subtipus 5b9 (antiga 15/5¢ Pla parcial Mestral fase 2), amb algunes variacions
tal i com es recull en la fitxa de la subzona SM5h9.

3. Condicions edificatories.
Les condicions edificatories per aquesta subzona i el subtipus relacionat vindran regulats pels parametres que s’assenyala a la fitxa
seguent:
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Clau SM5b9 Cases de configuracio flexible-Sector Mestral fase -1

Parcel-la minima 450 m?
Ocupacié maxima 40%

Intensitat maxima 0,60 m2st/m?s
Algada maxima de I'edificacio / nombre plantes 7,00 PB+1
Separacio minima edificacié a vials 5,00 m
Separacio minima edificacio a laterals veins 3,00m

Separacio minima d’edificaci¢ auxiliars

5,00 a vials; s’admet adossar-se a les mitgeres laterals.

Densitat maxima d’habitatges

1 habitatge cada 225 m? parcel-la

Algada maxima edifici auxiliar

3,00m.

Tanques de parcel-les

Les tanques de parti6 de parcel-les que limitin a espais Iliures anteriors
0 posteriors a I'edificacio es regiran per les segients condicions:

Els cossos opacs tindran com a maxim 0,80m 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 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.

Cr. Borrell nim.10 Esc.C Baixos (08172) Sant Cugat del Valles. Barcelona

Usos Habitatge unifamiliar / Habitatge bifamiliar aparellat / Garatges
particulars / Oficines
Aparcament De forma general son d'aplicacio les determinacions de I'article 239 de
la normativa urbanistica del POUM.
Es obligatori preveure una superficie coberta destinada a aparcament en
la proporcio 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 2,40m d’amplada per 5,00m 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 cada vehicle.
El 2% de les places seran per usuaris minusvalids amb una superficie
minima de 3,50m per 5,00 m.
Per a 'aparcament de motocicletes, mitja plaga per unitat d’habitatge o
una placa per cada 200 m? de sostre o fraccid 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 diferent a I'habitatge.
Unifamiliar
llles Sup. desol  Ocupacié max Ocupacié max ~ ARM  Edificabillitat ~ Regim dhabitatge me/hab Total hab
3.2 3690,34 40% 1476,14 PB+1 1920,00 HLL 160,00 12
3.3 3754,37 40% 1501,75 PB+1 2240,00 HLL 160,00 14
42 2724,77 40% 1089,91 PB-+1 1280,00 HLL 160,00 8
43 2725,79 40% 1090,32 PB-+1 1600,00 HLL 160,00 10
5.2 651,47 40% 260,59 PB+1 320,00 HLL 160,00 2
5.5 651,64 40% 260,66 PB+1 320,00 HLL 160,00 2
6.1 3165,57 40% 1266,23 PB-+1 1280,00 HLL 160,00 8
6.2 5642,40 40% 2256,96 PB+1 3200,00 HLL 160,00 20
Total 23006,35  m’s 12160,00  m?st 76
Total 32176,05 m?% 22118,53  mPst 192
*La Unitat Edificatoria correspon a la Unitat de Parcel-la
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Art. 23.- Sector PPU-7 Mestral-1

Condicions particulars:

En cas de realitzar-se una depuradora propia dins el sector, la superficie coberta haura de ser d’us de sistema d’espais lliures, sense
cap tipus de tanca i amb tractament enjardinat adequat.

D’acord amb I'informe de I’Agéncia Catalana de I'Aigua (ACA) de data 10/12/2024 :

1) El projecte d’urbanitzacio haura de justificar i descriure les actuacions necessaries, si escau, fora de I'ambit del sector per ampliar i
millorar les xarxes municipals d’abastament i clavegueram. Aquestes actuacions han de garantir el manteniment de les condicions
tecniques exigides reglamentariament per ambdues xarxes.

2) Pel que fa al sanejament, el sector delimitara una reserva de sol i pressupost necessaris per a la instal-lacié d’'un sistema de
depuracid propi, conforme a les consideracions de I'informe. No obstant aix0, I’Agencia avaluara la viabilitat de connectar el sector a la
xarxa publica de sanejament. En cas que la connexid sigui possible, s’aplicara una taxa per I'accés a les infraestructures de sanejament
en alta existents.

Tant si s’opta per la connexi6 a la xarxa publica com per la construccié d’un sistema de sanejament autonom, el projecte d’urbanitzacié
haura d’incloure el cost total de la solucio global del sanejament. Aquest cost formara part de les despeses a assumir pels propietaris,
d’acord amb I'article 120.1a del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text Refos de la Llei d’Urbanisme.

3) En el moment de I'aprovacio definitiva del projecte d’urbanitzacio, s'haura d’acreditar que el subjecte passiu ha satisfet la taxa
corresponent a I’Agencia Catalana de I’Aigua, de conformitat amb I'article 89.7 del Text Refds de la Llei d’Urbanisme, introduit per la
Llei 5/2007, de 28 de marg.

4) L'inici de les obres d’urbanitzacio requerira I'autoritzacio previa de I’Agencia Catalana de I'Aigua. EI promotor haura de tramitar
aquesta autoritzacio aportant el projecte d’urbanitzacié adaptat a les prescripcions establertes en els punts anteriors.
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