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DADES GENERALS



1. OBJECTIU

L’objectiu del present projecte de Modificacié puntual n® 20 del Pla d’'ordenacié urbanistica
municipal de Castell6 d’Empduries és la correccié d’errades a I'ambit de I'Estudi de Detall de
Port Salins, a I’Avinguda Fages de Climent d’Empuriabrava, Castellé6 d’Empdries.

2. PROMOTOR | REDACTOR

1-. El document “Modificacié puntual n2 20 del Pla d’ordenacié urbanistica municipal
de Castelld6 d’Empuries per correccio d’errades a I'ambit de I’Estudi de Detall del
sector Port Salins” es redacta per encarrec d’Autopinsa, S.L, amb NIF: B62839188 i seu al
carrer Valencia n® 245 de Barcelona, codi postal 08007.

Donat que l'abast del document supera els limits de la propietat de la societat Autopinsa,
S.L, es sol-licita a I'Ajuntament de Castellé6 d’Empuries que assumeixi el document com a
propi i n'impulsi la tramitacio fins a I'aprovacio6 definitiva.

2-. El document el redacten Luis Gratacos Soler, arquitecte, col-legiat n® 14.595-5 del
Col-legi d’Arquitectes de Catalunya i Francesc J. Risques Corbella, arquitecte, col-legiat n®
3.343-1 del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, amb domicili professional al carrer Tapis, 26
de Figueres, técnics competents per la seva redaccié en virtut de la disposicié addicional
tretzena del Decret 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, amb la col-laboracié de Xavier Clotas Torrent,
ETOP.

“ Disposicio Addicional Tretzena
Professionals que intervenen en la redaccio del planejament urbanistic

1. Les persones professionals que intervenen en la preparacié i la redaccié de les figures
del planejament urbanistic, en qualitat de funcionaris o funcionaries, de personal laboral
o de persones professionals liberals contractades a aquest efecte, han de tenir la titulacié
i les facultats adequades, d'acord amb la legislacié aplicable, per acomplir les tasques
encomanades. La identitat i la titulacié dels professionals que hi intervenen han de
constar en tot cas en I'expedient de tramitacié de la figura de que es tracti.

2. Totes les persones professionals que intervenen en la redaccié de figures d'ordenacio
urbanistica al servei d'una entitat publica, sigui quina sigui llur vinculacié juridica amb
I'administracié, tenen [I'obligaci6 de guardar-ne secret professional. Mentre durin
aquestes tasques, no poden intervenir en treballs d'iniciativa particular relacionats amb el
sector afectat per la figura d'ordenacié urbanistica de qué es tracti.

3. La contractacié de persones professionals liberals per acomplir les tasques a que es
refereix I'apartat 1, si correspon a un ens, entitat o organisme que formi part del sector
public, se sotmet a la legislacié sobre contractes del sector public, com també en
aquells altres suposits que preveu aquesta legislacio.”

4. ESTRUCTURA GENERAL DEL DOCUMENT

Per tal de donar compliment a la informacié, descripcid i justificacié de la proposta
continguda en aquest document, aquest, consta d’'una memoria informativa relacionada amb
el territori i les caracteristiques de [lactivitat residencial d’Empuriabrava; una memoria
urbanistica on es recull el marc legislatiu, territorial, urbanistic i paisatgistic que li és
d’aplicacié; una memoria descriptiva de la proposta, on, a partir de les necessitats
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exposades per la propietat s’analitzen un seguit d’alternatives i es descriu una proposta
d’actuacio; una memoria justificativa on es compara la proposta amb el planejament vigent,
qgue permet concloure la conveniéncia de la proposta; la normativa urbanistica on es recull la
proposta normativa que ha d’incorporar-se al Pla d’Ordenacié urbanistica Municipal de
Castell6 d’Empdries i el conjunt de planols que recullen la informacio, les propostes i les
qualificacions resultants.

5. TRAMIT DEL DOCUMENT

Aquest document, redactat en la fase inicial del tramit per a la modificaci6 del Pla
d'ordenacio urbanistica municipal de Castelldo d'Empuries, té la consideracio de
DOCUMENT PER APROVACIO INICIAL i es redacta per inicial el tramit urbanistic amb
I'aprovacié inicial, 'exposicié al public i la consulta a les administracions.

Figueres, mar¢ de 2025
Lluis Gratacés Soler

Francesc J. Risques Corbella
Arquitectes
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6. EL MARC JURIDIC DE LA MODIFICACIO

La present modificacié puntual del POUM de Castell6 d’Empuries s’emmarca en el que
determina el Decret 1/2010, de 3 d’agost, per que s’aprova el text refés de la Llei
d'urbanisme i la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d’urbanisme.

“Article 38
Modificaci6 de l'article 96 del text refés de la Llei d’urbanisme

Es modifica l'article 96 del text refds de la Llei d’urbanisme, que resta redactat de la manera
seguent:

"Article 96. Modificacio de les figures del planejament urbanistic

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

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

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

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

"d) Els tramits previs a l'aprovacié inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels
articles 76.1 i 83.1, no son exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics
de delimitaci6 i ordenacié de les arees residencials estratégiques i dels sectors
d’interés supramunicipal que es refereixin Unicament a determinacions propies del
planejament derivat expressament identificades pel pla director. En aquests casos, el
tramit d’informacié de les modificacions dels plans als ens locals compresos en I'ambit
territorial respectiu s’ha d’efectuar simultaniament al tramit d’informacié publica de la
proposta de modificacio aprovada inicialment."

Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme

“Article 85
Tramitacio6 dels plans d'ordenacio urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats

1. L'aprovaci6 inicial i I'aprovacié provisional dels plans d'ordenaci6 urbanistica municipal i
dels plans urbanistics derivats que afecten el territori d'un Gnic municipi pertoquen, sens
perjudici del que estableix I'apartat 3, a I'ajuntament corresponent. En el cas dels plans
urbanistics derivats en qué la competéncia d'aprovacié definitiva correspongui a
I'ajuntament, es pot adoptar directament I'acord d'aprovacié definitiva, un cop complert el
tramit d'informacié publica, prescindint de I'aprovacié provisional.

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme

“Article 117
Modificacid dels instruments de planejament urbanistic



117.1 S'entén per modificacié del pla d'ordenacié urbanistica municipal la introduccié de
qualsevol tipus de canvis en les seves determinacions, inclosos els canvis en la classificacié
del sol i els sistemes generals, sempre que no comportin la seva revisié en els termes que
estableix I'article anterior.

117.2 Qualsevol canvi en les determinacions dels plans urbanistics derivats, amb
independéncia del seu contingut i abast, comporta llur modificacio.

117.3 La tramitacid6 de les modificacions dels plans urbanistics se subjecta al mateix
procediment que la seva formacié. No obstant aix0, en el cas de modificacié del pla
d'ordenacié urbanistica municipal no s6n obligatdries les actuacions preparatories
assenyalades a l'apartat 1, lletres b) i c) de l'article 101 d'aquest Reglament, i el tramit
d'audiencia que preveu l'article 83.7 de la Llei d'urbanisme només s'ha de concedir, si
s'escau, als ajuntaments el terme municipal dels quals confini amb I'ambit de la modificacié.

Article 118
Determinacions i documentacio de les modificacions dels instruments de planejament
urbanistic

118.1 Les modificacions dels plans urbanistics han de contenir les determinacions
adequades a llur finalitat especifica, d'entre les propies de la figura de planejament
modificada i, en qualsevol cas, han de:

a) Justificar la conveniéncia de la modificaci6 i de les noves determinacions que
s'introdueixen.

b) Identificar i descriure, en la documentacié escrita i grafica, les determinacions i les
normes urbanistiques objecte de modificacié.

c) Establir, mitjancant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacié corresponents, les
determinacions que s'introdueixen amb la modificacioé i que substitueixen les precedents.
d) Justificar el compliment, si s'escau, de l'increment de les reserves de sol per a espais
lliures publics i equipaments publics que exigeixen els apartats 2, 3 i 4 de l'article 94 de la
Llei d'urbanisme. A aquests efectes, en cas de concurréncia de diversos usos, és d'aplicacio
el qué estableix l'article 81.4 d'aquest Reglament i, en els casos de reordenacié general d'un
ambit de sol urba previstos en l'article 94.4 de la Llei d'urbanisme, tant si comporten com si
no increment d'edificabilitat, sén d'aplicacio les reserves que estableix I'esmentat article
94.4.

118.2 El sostre destinat a sistemes urbanistics d'equipaments comunitaris de titularitat
publica no computa als efectes de I'aplicacié dels requeriments d'increment de les reserves
per a espais lliures i equipaments que estableixen els apartats 2 i 4 de l'article 94 de la Llei
d'urbanisme.

118.3 Quan la modificacié6 del planejament comporta lI'augment de la densitat de I'Us
residencial, sense increment de [I'edificabilitat, s'han de preveure les reserves
complementaries que estableix l'article 94.3 de la Llei d'urbanisme llevat que I'augment de
densitat es destini a habitatges de proteccié publica o al sistema d'habitatges dotacionals
publics, i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m2 al
sostre amb aquesta destinacio.

118.4 Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacié
adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacié. En tot cas, han d'incorporar
I'informe ambiental corresponent les modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a
avaluacié ambiental o aquelles altres que tinguin alguna repercussié ambiental. També s'ha
d'incorporar un estudi d'avaluacié6 de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho
estableixi la legislacié vigent.

Pel que fa al POUM de Castelld6 d’Empuries, les modificacions del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal venen regulades per I'article 4 de les normes urbanistiques.



“Article 4. Modificaci6 del Pla d’ordenacié urbanistica municipal

1-. L’alteracié6 de qualsevol dels elements del Pla d’ordenacié urbanistica municipal no
inclosos en el concepte de revisié es considerara modificacié del Pla, i s’ajustara a alldo que
estableixi la legislacié urbanistica vigent en el moment de la modificacid, aixi com les
disposicions sectorials i concordants, i en el que no estigui previst sera d’aplicacié el que
disposa en aquestes Normes urbanistiques, a la I'article 96 del TRLUC.

2-. La modificaci6 de qualsevol dels elements del Pla resta subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacio.

3-. Sui la modificacié comporta un increment de sostre edificable, s’hauran d’'incrementar
proporcionalment els espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per l'article
65.3 14 del TRLUC.

4-. Les propostes de modificacié hauran de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i
I'oportunitat i la conveniéncia en relacié amb els interessos publics i privats concurrents.

5-. La modificacié que tingui per objecte alterar la zonificacié o I's urbanistic dels espais
lliures, les zones verdes o els equipaments esportius considerats pel present planejament
urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals ha d’ésser aprovada, segons el que
determina l'article 98.1 del TRLUC, excepte que les modificacions esmentades siguin
incloses en un procediment de revisid o es tracti d’ajusts dels espais esmentats que no
alterin la funcionalitat, la superficie ni la localitzacié en el territori, i en el percentatge que
s’estableix en aquesta normativa.

6-. Les propostes de modificacié a que es refereix I'apartat anterior, han de justificar en la
memoria pertinent, i mitjancant la documentacié grafica que sigui necessaria, que no es
perjudiquen els aspectes qualitatius ni quantitatius dels espais afectats.

7-. La modificacié del Pla haura de tenir, en tot cas, el grau de precisié propia del Pla
d’ordenaci6 urbanistica municipal, i comprendra un estudi que justifiqui la incidéncia de la
nova ordenacio, en les previsions del present Pla.”

La Llei 2/2013 de 29 de maig de proteccid i Us sostenible del litoral i modificacio de la Llei
22/1988 e 28 de juliol, de costes, en referéncia als terrenys de propietat privada confrontants
a I'habitatge i reculats respecte del canal navegable que es destinen a estacionament nautic
individual i privat, estableix que no formen part del domini public maritim-terrestre.

“Disposicio addicional décima.

1. Sén urbanitzacions maritim-terrestres els nuclis residencials en terra ferma dotats d'un
sistema viari navegable, construit a partir de la inundaci6 artificial de terrenys privats.

2. Les urbanitzacions maritim-terrestres hauran de comptar amb un instrument d'ordenacié
territorial o urbanistica que s'ajusti a les prescripcions que en matéria de domini public
maritim-terrestre s'estableixen en aquesta disposici6 i en les seves normes de
desenvolupament.

3. La realitzaci6 de les obres per a construir els canals navegables de la urbanitzacié maritim-
terrestre que donen lloc a la invasié per la mar o per les aiglies dels rius fins on es facin
sensible I'efecte de les marees de terrenys que abans d'aquestes obres no siguin de domini
public maritim-terrestre, ni estiguin afectades per la servitud de proteccio, produiran els
seglents efectes:



a) El terreny inundat s'incorporara al domini public maritim-terrestre. No obstant aix0, no
s'inclouran _en el domini_public _maritim-terrestre _els terrenys de propietat privada
confrontants a ['habitatge i reculats respecte del canal navegable que es destinin a
estacionament nautic individual i privat. Tampoc s'incorporaran al domini public maritim-
terrestre els terrenys de titularitat privada confrontants amb el canal navegable i inundats a
consegliéncia d'excavacions, que es destinin a estacionament nautic col-lectiu i privat.

b) La servitud de proteccid preexistent amb anterioritat a les obres mantindra la seva
vigencia. No es generara una nova servitud de proteccio ni de transit, entorn dels espais
inundats.

c¢) L'instrument d'ordenacio territorial o urbanistica haura de garantir a través de vials el
transit i accés als canals, en la forma que s'estableixi reglamentariament.

4. Els propietaris dels habitatges contigus als canals navegables tindran un dret d'Us dels
amarraments situats enfront dels habitatges. Aquest dret esta vinculat a la propietat de
I'habitatge i només seran transmissible al costat d'ella.

5. Les obres per a la construccié dels canals navegables i els estacionaments nautics als
quals es refereix la lletra a) de l'apartat 3, precisaran del corresponent titol administratiu per a

la seva realitzacié i en cap cas afectaran trams de costa que constitueixin platja o espais
protegits, d'acord amb el que es disposi reglamentariament.”

7. PLANEJAMENT TERRITORIAL
Planejament territorial

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines
Aprovat definitivament pel Govern de la Generalitat de Catalunya el dia
14 de setembre de 2010. Publicacié al DOGC de 15 d’octubre de 2010.

En el PTCG, el sol urba d’Empuriabrava s’inclou en una area especialitzada, “e” especifica.

A

8. PLANEJAMENT URBANISTIC SUPRAMUNICIPAL

El nucli urba d’Empuriabrava no esta inclos en cap dels ambits de nova regulacié del Pla
director urbanistic del Sistema Costaner ni del Pla director urbanistic de revisié dels sols no
sostenibles del litoral gironi.
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9. PLANEJAMENT URBANISTIC MUNICIPAL

Les actuacions contemplades en aquest document es desenvolupen a I'ambit de I'ED del
sector Port Salins. La regulacié urbanistica d’aquestes finques es recull en aquest apartat.

Planejament general

El POUM de Castell6 d’Empdries és l'instrument de caracter municipal que regula els usos i
edificacions en el sol urba.

Pla d’ordenacié urbanistica municipal de Castell6 d’Empuries
Aprovacio definitiva: 17 de desembre de 2013
Publicacié al DOGC de 15 de juliol de 2014
Classificacié del sol: Sol urba
Qualificacio: Clau 8a/10a Transformacié. (8, Serveis. 10, Transformacio)
Per a les figues que ens ocupen, en el planol d’ordenacié del
s0l urba s’identifiquen algades de 3 i 4 plants (3P i 4P).

ED PORT SALINS

Les finques estan incloses en 'ambit de I'antic estudi de
detall de Port Salins i, per tant, d’acord amb la fitxa
corresponent, son d’aplicacié el parametres d’aquest
estudi de detall.

FD
4c11 PORT SALINS ™
/\ qp

F11 /" i

/o /f
/T3 /

4c11

F'ORT JORDI

s 2P r‘.r

PAU- 24 CAPITAN

AN

Planol d’ordenacio del POUM de Castello d’Empuries al sector de Port Salins d’Empuriabrava
(dibuix sense escala)

La fitxa de parametres urbanistics de la clau 10a/8a per a les illes Salins 4a linia, del POUM
de Castellé d’Empuries, es transcriu seguidament:
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it

Il:lau 10a/Ba (anliga 15/3a Zona ciutal jardi

tensiva) ' Amb canvi d'is |

llles Salins 4° linfa | Badia

Tipus d'ordenacis

Valumeira especifics

Reculades edifisacit prinzipa)

Intensiat mazima 1,50 m* slim® s (1)
Parcella minima 4500 m’
16 miima Tolal 40%

"o camer 7,00 m; &l limil posterior 8,00 m; als |ateats 10,00 m; al canal 10,00 m (3,00 m en el cas de [&mbil de Fankc £ Port Sains)

Algada maxima edificacia

10,60 m (FE +3PP)

Usos Despatzos balicines ! {meuq)ua QB)J‘ Comercial | Indusinal 1° calegona siluzcic B / Holeler (deura ccupar un
minim del 50% de resultant \!l T i { Hoztaler en general) | Consuiiors pariculars
Aparcament Es obligatori prevoure una io cobaria o d'una plaga | mig per habilalge, Superiisie minima per maga
incloent la per prog | nu 5e|§ maf hl’edm 8 25 m', La suporficie min ma serd de 2 50 m d'nrmﬂnﬂa per 5,50 m de
llargada. Es obligalon pravewsre una iz coberla a en la proporcid d'una plaga per cada 100 m* o fraceis de kocal
comarcial 6 dalicinns.

{*) L'sugment d'adificabilltat fine 5 1,50 m” sUim® 5. nomeés @ dmele ean ol cas de Iransfomeacia a op holelsr Per a ks resta ¢ usos saplicaras  intensial maxina de 040 m° 51’ s

170 DOCUMENT C.1 Wormas wrbanlsiquas

A DE CASTELLD ! 3 rkanistiea musicipa { Teod rfos

La fitxa del POUM de Castellé d’Empuries referent a la vigéncia de I'Estudi de detall Port
Salins, es transcriu seguidament:

3623

AMBIT DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS

Si P60 6: Ambit de vol
al secior Porl Safins, a Empuriabrava,

Limita al nord amb I'avinguda Fages de Cimenl, & 'est amb finques veines del
sector Salins, lercera i quaria linies, &l sud amb camer interior d’acces i a l'oesl amb

ifica en 20/ urba consolidal situat

l'avinguda Eurcpa.

Superficia total 12,646 m*
Sistemes generals minims 6.806 m*
Vials i apercament ol
Espais lliures =
Equipaments =
Sistema portuari 6,808 m’
Superficie neta edificable machma 6.040 m’

Qualificacid urbanistica

#Acd, Volumatria consolidada

10aBBa. Transformacid a s
hoteler
Edificabilitat -
index. d'edificabilltal brula e
Sostra méxim adilicabla 9,658 m’ snslm 56l urbd consalidat Port Salins
Nombra maxim d'habitalges Planods 1:2.000. Séria 0.3a Fulla E3 | E4
Densital maxima d habdalges 1 habitaige / 100 m* st. :cmﬂenual
Expediant Estudi de datall
Aprovacio definitiva
Ambit 1,26 Ha
Edificabilat L'existent
Tipus dardenacid Velumetria especilica
Algada maxma Segons parametres clau
Membre maxm de plantes Segons parametres ciau
Us predominant Segona parémetres clau
Uses compatibies Segons parametres clau
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D’acord amb aquesta fitxa es dedueix que la clau urbanistica d’aplicacié en aquest ambit és
la clau 4c4. Volumetria consolidada i claus 10a/8a. Transformacio a us hoteler, que en remet

a I'Estudi de detall.

|le4ci {antiga 15/7a 15/Th 15/7c [ i Drdanacia Especial) |
(antiga 16 . Vol Ari lidada Por Currican [ Port § 1)

Parcel-la minima

Doupscld miximo Segons delerminacions cels comesponents Estudis de datalls aprovals. c3 ED

Intensitat maxima Begons delenmingcinns oels coresponents Estudis de detalls aprovats. c3 ED

Profundital maxima

Algada maxima edificacid Seqons determnacions gels comesponents Esludis de detalls aprovats. D cam ED

EUWBEW minime edificaci a vials

Segons delarminacions dels coresponents Estudls de defalls aprovals. Document C3 Paremetres ED Empuriabrava

parcoelis

Soparacié minima odificecid & laterals |Sepons delerminacions dels comesponents Estudis de detalls aprovals. ci i ED
velins
Saparacie minima adificactd a fons Segons delarminacions dels comespanents Esludis do delalls aprovats. c3 ED

Eoparacié minima adificacld a canal

Densital maxima dhabitslges

Suggons dolominacions dals comesponenis Estudls de detalls aprovals. Document C3 Paremetres ED Empuriabrava

Fagana minima

Tanues de parcal'les

Los lanques do partis da parcekies que limitin a espais lues antenors o posiesors o ledificacin s regiran per les saglents condicions: Els cossos
opacs lindran com @ masim 080 m sobwe la cols natural del lerony i por daemunt diagquasts, ins & une sigada de 1,00 m, es podran alwacar langques
makitliguos, vegelats o de fosla. Bs prohibaien oy belusires, golosies | slements similars, ceramics o de formiga. Els porlats J'accis a los parcedlog
o padran envair l via pablica.

Edificacions auxliiars

En als espais liures per reculada de les odificackons principais de parcel &4 g les
lins ol los do caracior desmuntablo o mobil

aumilians, p | eobers de toln mena,

Usos Habitalge unif ! Habilatge F illar [ Garalges parliculars (Oficnes | Despatvos | Gomendial | Sociocuftural | Espontiy Sanilan assistoncial,
Només en els locals amb Fegana Principal @ ['Avda Joan Carles | i els do Comurcal Aborus, Peblal Tipic “Los Chobolos davand ef post Nawtic, Por
Gree, llla gran, Porl Saling Jerm linio canlonada Avda. Europa, Port Mowd cantonada carer Xaloe, Hobelsr f Hostalor

Aparciament Ue forma genaral sdn les 239 o 'agquestes nomas urbanistigies,

Es obigaton preveure una caberia a en la proposcids d'una plaga per habilsige unifamiiar | tna plaga | milja pes
habilalge phendamiarn, calculada por defecle. La superficie millenn minimn per plagn Sap ncloent In pan @'ACCESS08, N0 $8rd mai
infasior & 25 m’, i amb unes dimensions minimes de 240 m dampiada por 5,00 m de liargada. En garalges de fins a 5 places, la supadicie miljana por
plaga podra ser infemor senypre que es jesifiqol Maeoes individual per 8 eada vehicle.

El &% de les places seron per usvaeis minusvalids sup. minim, 3,50 m. per 500 m. Por als locals on saulonlzin usos reoeativs | Kidiss 16 esenm
exigitiln s duna plags dosiacionpment de vehicle per cads 5 persones afarament ded local,

Peralaparcament de molocisistes, mita phiga pes unital d'habilalge © una plaga por cada 200 m” de soslre o fmeed o'uses dilerents ol habltaige. Far

& Faparcament de bicicleles dues ploces per unital dhabdalge a per cada 100 m® de sosie o fmcci d'uses dlerents a Ihabiaige.

Figueres, mar¢ de 2025

Lluis Gratacés Soler

Francesc J. Risques Corbella

Arquitectes
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10. EL MARC TERRITORIAL

Castell6 d’Empuries és un municipi costaner de la comarca de I'Alt Emporda. Situat en una
posicié central en relacié a la badia de Roses, presenta un territori molt pla fruit dels
sediments del riu La Muga. El municipi presenta un variat mosaic territorial amb grans
espais naturals, el Parc Natural dels Aiguamolls de 'Emporda i les platges de la badia. El
nucli historic de Castellé d’Empuries amb nombroses edificacions i espais d’interés cultural i
arquitectonic, es complementa amb el nucli residencials d’origen turistic, d’Empuriabrava.
Aquest esta situat arran de la costa, al bell mig dels Aiguamolls de I'Emporda, el centre
historic, per contra, situat més a linterior, te una posicié lleugerament elevada respecte de
I'entorn i es troba voltat de terres de gran valor agricola.

Els dos nucli es troben al peu de la carretera que mena de Figueres a Roses, cosa que li
confereix una bona accessibilitat a la capital de comarca i a les principals infraestructures
territorials, AP7, AVE i tren convencional. La seqliéncia dels tres nuclis principals de
poblacié i economics, figueres, Castell6 d’Empuries i Roses, al llarg del mateix exis de
comunicacions configura el principal pol econdmic de la comarca. Actualment, 'economia
local gira entorn del sector turistic i la construccié i, en menor mesura, de la industria i
I'agricultura.

El nucli urba d’Empuriabrava, situat a primera linia de mar i al nord de la
desembocadura del riu La Muga, té l'origen en la primera epoca del turisme a l'alt
Emporda, la década dels setanta del segle passat, ocupa una gran extensié de
terreny amb residéncia unifamiliar i plurifamiliar. Els darrers temps [activitat
economica s’ha diversificat i la residéncia ha deixat de ser de temporada per anar-
se consolidant una ocupacié més permanent dels habitatges.

Ortofotoplanol de/lmuicipi de Castellé d’Empduries i I'entorn

11. L’AMBIT D’ACTUACIO
Port Salins

L’estructura de canals que configuren Empuriabrava, marca bona part de la imatge urbana i
de la ordenaci6 de la urbanitzacié. A partir dels canals principals disposats en paral-lel al riu
La Muga, es desplega la enorme pinta de petits canals que inunden tota I'area residencial.
Entorn d’aguest s’han anat desenvolupant les diferents arees urbanes. L’area de Port
Salins, la més propera a la costa, presenta els canals de més amplada. A I'extrem sud
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d’aquesta area, a la cantonada entre I'Avinguda Fages de Climent i I'Avinguda d’Europa, hi
trobem I'ambit de Port Salins que es va ordenar a partir d'un Estudi de Detall 'any 1976.
Aquest ambit, situat a I'extrem sud del canal, s’ordena a partir de dues fileres edificables,
una a la banda nord amb fagana a I'Avinguda de Fages de Climent i I'altra a la banda sud
amb fagana al carrer interior. Es tracta d’'un conjunt edificat, molt consolidat d’habitatges,
majoritariament unifamiliars, tot i que a I'extrem sud-oest hi trobem una instal-laci6é hotelera.

Imatges de I'estat actual

Vistes des de l'interior del canal

16



17



Vistes des del carrer interior

Figueres, marg de 2025

Lluis Gratacos Soler
Francesc J. Risques Corbella
Arquitectes
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12. ANALISI DE LA SITUACIO URBANISTICA

Una analisi detinguda dels parametres reguladors posa en evidéncia les discrepancies entre
la diferent normativa resultant de les claus urbanistiques que consten en els diferents
documents del POUM (planols normatius i fitxes). Aixi tenim que en els planols de regulacié
dels usos i edificacions, per una banda s’identifica la clau 4c4 volumetria consolidada i la
clau 10a/8a Transformacio a us hoteler. Aixi mateix, la fitxa referent a aquest ambit de
volumetria especifica “Port Salins”, indica una ordenacié de I'edificacié i un sostre maxim
gue no coincideix amb I'aplicaci6 dels parametres de les zones abans referides.

D’acord amb els escrits justificatius i normatius del POUM de Castellé d’Empduries, la
voluntat del POUM era mantenir la ordenacié de I'Estudi de Detall original de I'any 1976 (la
regulacié de parametres per a la zona 4c4. Volumetria consolidada, remet als parametres
continguts en els estudis de detall aprovats).

En el POUM, per0, afloren nombroses contradiccions i discrepancies entre les diferents
claus urbanistiques que s’indiquen en els planols normatius i que es relacionen
seguidament:

-. En els planols normatius del POUM, dins I'ambit de 'ED PORT SALINS, trobem que la
zona edificable de la banda nord presenta la clau 10a/8a i la de la banda sud, la clau
4c4, quan es tracta del mateix estudi de detall original.

-. La fitxa de PORT SALINS del POUM indica una volumetria maxima coincident amb
I'existent i, a I'hora, fixa una edificabilitat maxima de 9.659 m2, que no coincideix amb
I'existent.

-. El coeficient d’edificabilitat maxima de la clau 10a/8a és 1,50 m2/m2. Aplicat el coeficient
a la superficie edificable de la fitxa dona un sostre total de 9.060 m2, inferior al fixat a
I'edificabilitat maxima que consta a la fitxa.

-. El nombre de plantes corresponents a la clau 10a/8a i, també a I'estudi de detall original,
és de PB+3P, el nombre de plantes indicat en els planols normatius: PB+4P.

-. El galib d’edificacié que consta en els planols normatius per a cada illa de cases
(Avinguda Fages de Climent i carrer interior) presenta un nombre de plantes
corresponent a PB+4P pel conjunt de parcel3les excepte la situada I'extrem nord de cada
illa, on el nombre de plantes es limita a PB+3P. Aixi mateix, el galib edificable en el front
de I'Avinguda Fages de Climent, arriba al limit de la parcel-la nord-est i no deixa I'espai
de separacio previst a I'Estudi de Detall.

13. CONVENIENCIA | NECESSITAT DE LA MODIFICACIO

A la vista de les contradiccions dels documents grafics i normatius del POUM resulta
necessari procedir a la clarificacié de la ordenacié i definicio dels parametres urbanistics que
han de regular 'ambit ED PORT SALINS. La voluntat municipal de mantenir la ordenacié
resultant de I'Estudi de Detall de 1976 s’ha de concretar amb un document que resolgui les
errades materials que conté el POUM i permeti mantenir els drets urbanistics dels
propietaris de les finques d’aquest ambit.

Es tracta, per tant, de rectificar el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Castell6
d’Empdries de manera que es recuperin, de forma clara i precisa, els parametres reguladors
de l'edificacié a 'ambit de I'Estudi de Detall Port Salins, segons el document original, de
manera que es disposi de la seguretat juridica necessaria pels propietaris i per
I'administracio en la consolidacié i execucio dels drets atorgats pel planejament urbanistic.
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La Llei 2/2013 de 29 de maig de proteccid i Us sostenible del litoral i modificacié de la Llei
22/1988 e 28 de juliol, de costes, en referéncia als terrenys de propietat privada confrontants
a I'habitatge i reculats respecte del canal navegable que es destinen a estacionament nautic
individual i provat, estableix que no formen part del domini public maritim-terrestre. Aquest
document, per tant, precisa la delimitacio del sistema portuari i de la nova zona navegable
destinada a estacionament d’embarcacions.

La modificacio, per tant, resulta del tot necessaria per a particulars i administracié en vistes
a obtenir una renovacioé urbana d’aquest ambit d’Empuriabrava que permeti assolir una
major qualitat de I'espai urba.

14. PROPOSTA

D'acord amb els objectius de la modificacio i la voluntat de corregir les errades materials del
planejament vigent, es proposa modificar el POUM de Castell6 d’Empuries en els seglents
aspectes:

- Ordenar 'ambit delimitat en el POUM com a ED PORT SALINS, d’acord amb les
determinacions de I'Estudi de Detall original de I'any 1976.

- Modificar els planols d’ordenacié i la fitxa corresponent a aquest ambit, definint les claus i
els parametres urbanistics.

Descripcio de la proposta

1-. La ordenaci6 de la zona edificable es concreta en dues franges rectangulars amb fagana
a I'’Avinguda Fages de Climent i el carrer interior, de 13 m de profunditat i volats de 2 m per
la cara interior de Tilla (sistema portuari). Aquestes illes edificables, pel costat nord-est,
mantenen una separacié de 3 m en relacié a les finques veines no incloses a I'ED.

Ordenacid general de 'ambit ED PORT SALINS (dibuix sense escala)
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La qualificacio urbanistica sera la 4c4. Volumetria consolidada, que en aquest cas s’ajustara
als seglents parametres urbanistics:

Ordenacié:
Alineacions:

Profunditat edificable:

Voladis:
Alcada reguladora:
Nombre de plantes:

Usos:

Volumetria especifica

Alineacié a carrer: obligatoria

Alineacié al canal: linia maxima que no es pot superar

13 m

Vol maxim de 2 m des de l'alineaci6 a canal, amb balcons oberts
12m

Segons planol de zonificacié

Planta baixa i 3 plantes pis

Planta baixa i 2 plantes pis a I'extrem nord-est de l'illa amb fagana a
I'Avinguda Fages de Climent amb una amplada de 6 m

Planta baixa i 1 planta pis a I'extrem nord-est de l'illa amb facana al
carrer interior amb una amplada de 6 m

Habitatge unifamiliar / Habitatge plurifamiliar / Garatges particulars /
Oficines i despatxos / Comercial / Sociocultural / Esportiu / Hoteler /
Hostaler / Sanitari assistencial, només en els locals amb facana
principal a l'avinguda Joan Carles | i els de comercial Alberes,
Poblat tipic “Las Chabolas davant el port nautic, Port Grec, llla Gran,
Ports Salins 3a linia cantonada avinguda Europa, Port Mox6
cantonada carrer Xaloc.

—
2.00 2.00
8 = 1 8

. o™ o™
‘ 3.00, O (3.00

I . n__

_% 1—
! 7.00 13.00 500 | 5.00 13.00 700 |

Seccio tipus del galib edificable de la part central de 'ED PORT SALINS (dibuix sense escala)

T 2.00 2.00
- | - = —
J o i
. Lis) (=)
(]
3.00 3700 ]8
N kit . o
! 7.00 13.00 5.00 v 5.00 13.00 7.00 !

Secci6 tipus del galib edificable de I'extrem nord-est de 'ED PORT SALINS (dibuix sense escala)

2-. De la resolucio de les errades materials del POUM i de la ordenaci6 proposada en
resulta una nova fitxa a TAMBIT DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS.

Les dades actualitzades son:
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Situacio i delimitacio: Ambit de volumetria especifica en sol urba consolidat
situat al sector Port Salins, a Empuriabrava.

Limita al nord amb l'avinguda Fages de Climent, a l'est
amb finques veines del sector Salins, tercera i quarta
linies, al sud amb carrer interior d’accés i a I'oest amb
I'avinguda Europa.

Superficie total: 12.441 m2 100%

Sistemes generals minims 2.310 m2 18,57 %
Vials i aparcament -
Espais lliures -
Equipaments -
Sistema portuari P 2.310 m2

Zones 10.131 m2 81,43 %
Zona volumetria consolidada Clau 4c4 5.743 m2

Zona portuaria amarraments Clau 8e6 4.388 m2

' Qualificacio urbanistica: 4c4. Volumetria consolidada |

Edificabilitat:

Index d’edificabilitat bruta

Sostre maxim edificable 10.374 m2

Nombre maxim d’habitatges -

Densitat maxima d’habitatges 1 habitatge / 100 m2 sostre residencial

15. JUSTIFICACIO URBANISTICA DE LA PROPOSTA

La proposta descrita en aquest document resol les discrepancies contingudes en la
regulacié urbanistica de 'ambit ED PORT SALINS del POUM de Castell6 d’Empuries i
recupera els parametres reguladors resultants de I'Estudi de Detall inicial, tal com pretenia el
POUM quan posa de manifest que es tracta d’'un sol urba consolidat segons 'expedient de
I'Estudi de Detall aprovat definitivament. Un seguit d’errades materials, que ara es pretenen
corregir, han deslluit la voluntat inicial del planificador.

16. AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROPOSTA

L’actuacié que es proposa no comporta cap obra d’urbanitzacié atés que es tracta d’un sol
urba consolidat que disposa de tots els serveis urbans.

Figueres, marg de 2025

Lluis Gratacés Soler
Francesc J. Risques Corbella
Arquitectes
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17. PROPOSTA DE NORMATIVA URBANISTICA

Article 1.

Es modifica la fitxa AI\/!BIT DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS, del document C
NORMATIVA URBANISTICA | FITXES del POUM de Castell6 d’Empduries, per tal resoldre
les errades materials i concretar el parametres urbanistics provinents de I'Estudi de Detall

aprovat definitivament.

AMBIT DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS.

Sol urba consolidat

Port Salins

Planols 1:2000. Série O.3a

Fulls E3 i E4

Expedient Estudi de detall

Aprovacio definitiva

Situacio i delimitacio:

Ambit de volumetria especifica en sol urba consolidat
situat al sector Port Salins, a Empuriabrava.

Limita al nord amb l'avinguda Fages de Climent, a I'est
amb finques veines del sector Salins, tercera i quarta
linies, al sud amb carrer interior d’accés i a I'oest amb
I'avinguda Europa.

Superficie total:

12.441 m2 100%

Sistemes generals minims

2.310 m2 18,57 %

Vials i aparcament

Espais lliures

Equipaments

Sistema portuari

P 2.310 m2

Zones

10.131 m2 81,43 %

Zona volumetria consolidada

Clau 4c4 5.743 m2

Zona portuaria amarraments

Clau 8e6 4.388 m2

' Qualificacio urbanistica:

4c4. Volumetria consolidada |

Edificabilitat:

Index d’edificabilitat bruta

Sostre maxim edificable

10.374 m2

Nombre maxim d’habitatges

Densitat maxima d’habitatges

1 habitatge / 100 m2 sostre residencial

Parametres:

Especifics per a 'ambit ED PORT SALINS

Tipus d’ordenacio

Volumetria especifica

Alineacions:

Alineaci6 a carrer: obligatoria
Alineaci6 al canal: linia maxima que no es pot superar

Profunditat edificable:

13 m
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Voladis: Vol maxim de 2 m des de l'alineacié a canal, amb
balcons oberts

Alcada reguladora: 12m

Nombre de plantes: Segons planol de zonificacio

Planta baixa i 3 plantes pis

Planta baixa i 2 plantes pis a I'extrem nord-est de lilla
amb fagana a I'Avinguda Fages de Climent amb una
amplada de 6 m

Planta baixa i 1 planta pis a I'extrem nord-est de Tlilla
amb facana al carrer interior amb una amplada de 6 m .

Article 2.

Es modifiquen els fulls E3 i E4 del planols 1:2.000, serie 0.3a del POUM de Castelld
d’Empdries en el sentit de delimitar la nova zona portuaria destinada a amarraments, I'ambit
edificable, i concretar la clau urbanistica que correspon.

Figueres, marg de 2025

Lluis Gratacés Soler
Francesc J. Risques Corbella
Arquitectes
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18. RELACIO DE PLANOLS

Els planols que composen aquest document es relacionen en el quadre seglent:

Ne Ne de Nom del planol Escala Mida del
d’ordre planol paper

PLANOLS D’'INFORMACIO

1 01 SITUACIO i EMPLACAMENT Ly | A3

2 02a ESTUDI DE DETALL INICIAL - A3

3 02b ESTUDI DE DETALL INICIAL - A3

4 02c ESTUDI DE DETALL INICIAL. IMPLANTACIO 1:500 A3

s e PO T s o0 | A

s | o PO e L tow A

7 04 ESTAT ACTUAL 1:1000 A3
PLANOLS D’'ORDENACIO

8 05 PROPOSTA 1:500 A3

LLUIS GRATACOS SOLER / num:14595-5
c=ES, st=Girona, o=Col-legi d'Arquitectes de

email=estudi@gratacos.cat

Catalunya / COAC/ 0015, ou=Col.legiat,
title=Arquitecte, sn=GRATACOS SOLER,
givenName=LLUIS, serialNumber=40428064K,
cn=LLUIS GRATACOS SOLER / num:14595-5,
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