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DATOS GENERALES



1. OBJETIVO

El objetivo del presente proyecto de Modificacién puntual n® 20 del Plan de ordenacion
urbanistica municipal de Castell6 d'Empuries es la correccion de errores en el ambito del
Estudio de Detalle de Port Salins, en la Avenida Fages de Climent de Empuriabrava,
Castello d'Empdiries.

2. PROMOTOR Y REDACTOR

1-. El documento "Modificacién puntual n°® 20 del Plan de ordenacién urbanistica
municipal de Castellé6 d'Empuries por correccion de errores en el ambito del Estudio
de Detalle del sector Port Salins" se redacta por encargo de Autopinsa, S.L, con NIF:
B62839188 y sede en la calle Valencia n° 245 de Barcelona, cddigo postal 08007.

Dado que el alcance del documento supera los limites de la propiedad de la sociedad
Autopinsa, S.L, se solicita al Ayuntamiento de Castell6 d'Empduries que asuma el documento
como propio e impulse su tramitacion hasta su aprobacion definitiva.

2-. El documento lo redactan Luis Gratacés Soler, arquitecto, colegiado n° 14.595-5 del
Colegio de Arquitectos de Catalufia y Francesc J. Risques Corbella, arquitecto, colegiado n°
3.343-1 del Colegio de Arquitectos de Catalufia, con domicilio profesional en la calle Tapis,
26 de Figueres, técnicos competentes para su redaccién en virtud de la disposicién
adicional decimotercera del Decreto 1/2010 de 3 de agosto por el que se aprueba el Texto
refundido de la Ley de urbanismo, modificado por la Ley 3/2012, con la colaboracion de
Xavier Clotas Torrent, ETOP.

“ Disposicié Addicional Tretzena
Professionals que intervenen en la redaccié 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 |'expedient de tramitacio de la figura de qué es tracti.

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

3. La contractacio de persones professionals liberals per acomplir les tasques a qué es
refereix I'apartat 1, si correspon a un ens, entitat o organisme que formi part del sector
public, se sotmet a la legislaci6 sobre contractes del sector public, com també en
aquells altres suposits que preveu aquesta legislacid.”

4. ESTRUCTURA GENERAL DEL DOCUMENTO

Con el fin de dar cumplimiento a la informacidn, descripcion y justificacion de la propuesta
contenida en este documento, éste, consta de una memoria informativa relacionada con el
territorio y las caracteristicas de la actividad residencial de Empuriabrava; una memoria
urbanistica donde se recoge el marco legislativo, territorial, urbanistico y paisajistico que le
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es de aplicacion; una memoria descriptiva de la propuesta, donde, a partir de las
necesidades expuestas por la propiedad se analizan una serie de alternativas y se describe
una propuesta de actuacion; una memoria justificativa donde se compara la propuesta con
el planeamiento vigente, que permite concluir la conveniencia de la propuesta; la normativa
urbanistica donde se recoge la propuesta normativa que debe incorporarse al Plan de
Ordenacién urbanistica Municipal de Castell6 d'Empuries y el conjunto de planos que
recogen la informacion, las propuestas y las calificaciones resultantes.

5. TRAMITE DEL DOCUMENTO

Este documento, redactado en la fase inicial del tramite para la modificacion del Plan de
ordenacion urbanistica municipal de Castell6 d'Empduries, tiene la consideraciéon de
DOCUMENTO POR APROBACION INICIAL y se redacta por inicial el tramite urbanistico
con la aprobacion inicial, la exposicion al publico y la consulta a las administraciones.

Figueres, junio de 2026
Lluis Gratac6s Soler

Francesc J. Risques Corbella
Arquitectes
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6. EL MARCO JURIDICO DE LA MODIFICACION

La presente modificacién puntual del POUM de Castell6 d'Empuries se enmarca en lo que
determina el Decreto 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de urbanismo y la Ley 3/2012, de 22 de febrero, de modificacion del texto refundido de
la Ley de urbanismo.

“Article 38
Modificaci6 de I'article 96 del text refos de la Llei d’'urbanisme

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

"Article 96. Modificaci6 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 formacio, amb les excepcions que
s’estableixin per reglament i les particularitats seguents:

"a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia territorial
de les quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat
per la modificaci6 d’acordar-ne I'aprovacio inicial i 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 resoluci6 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'is residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacié dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que
estableixen els articles 99 i 100.

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

Decreto 1/2010, de 3 de agosto, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de
urbanismo

“Article 85

Tramitacio dels plans d'ordenacié urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats

1. L'aprovacio inicial i I'aprovacio provisional dels plans d'ordenacio urbanistica municipal i
dels plans urbanistics derivats que afecten el territori d'un Unic municipi pertoquen, sens
perjudici del que estableix I'apartat 3, a I'ajuntament corresponent. En el cas dels plans
urbanistics derivats en que la competencia d'aprovacié definitiva correspongui a
I'ajuntament, es pot adoptar directament I'acord d'aprovacié definitiva, un cop complert el
tramit d'informacio puablica, prescindint de I'aprovacié provisional.



Decreto 305/2006, de 18 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Urbanismo.

“Article 117
Modificacio dels instruments de planejament urbanistic

117.1 S'entén per modificacié del pla d'ordenacié urbanistica municipal la introduccié de
gualsevol 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 revisio en els termes que
estableix l'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 maodificacions dels plans urbanistics se subjecta al mateix
procediment que la seva formacid. No obstant aixd, en el cas de modificacié del pla
d'ordenacié urbanistica municipal no sén obligatories les actuacions preparatories
assenyalades a l'apartat 1, lletres b) i c) de l'article 101 d'aquest Reglament, i el tramit
d'audiéncia 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 documentacié 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 modificacié 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 concurrencia 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 soOl urba previstos en l'article 94.4 de la Llei d'urbanisme, tant si comporten com si
no increment d'edificabilitat, son d'aplicacié les reserves que estableix I'esmentat article
94.4.

118.2 EIl sostre destinat a sistemes urbanistics d'equipaments comunitaris de titularitat
publica no computa als efectes de I'aplicacio 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 modificacié del planejament comporta l'augment de la densitat de I'Us
residencial, sense increment de [Iedificabilitat, s'han de preveure les reserves
complementaries que estableix I'article 94.3 de la Llei d'urbanisme llevat que l'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 maodificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacio
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'avaluaci6 de la mobilitat generada, en els casos que aixi ho
estableixi la legislacié vigent.

En cuanto al POUM de Castell6 d'Empdries, las modificaciones del Plan de Ordenacion
Urbanistica Municipal vienen reguladas por el articulo 4 de las normas urbanisticas.

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

1-. L'alteracié 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 allo que
estableixi la legislacié urbanistica vigent en el moment de la modificacio, 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'Gs 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 larticle 98.1 del TRLUC, excepte que les modificacions esmentades siguin
incloses en un procediment de revisi6 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 modificacio a que es refereix I'apartat anterior, han de justificar en la
memoria pertinent, i mitjangant 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’ordenacid urbanistica municipal, i comprendra un estudi que justifiqui la incidencia de la
nova ordenacid, en les previsions del present Pla.”

La Ley 2/2013 de 29 de mayo de proteccion y uso sostenible del litoral y modificacion de la
Ley 22/1988 e 28 de julio, de costas, en referencia a los terrenos de propiedad privada
colindantes a la vivienda y retranqueados respecto del canal navegable que se destinan a
estacionamiento nautico individual y privado, establece que no forman parte del dominio
publico maritimo-terrestre.

“Disposicion adicional décima.

1. Son urbanizaciones maritimo-terrestres los ntcleos residenciales en tierra firme dotados de
un sistema viario navegable, construido a partir de la inundacién artificial de terrenos
privados.

2. Las urbanizaciones maritimo-terrestres deberan contar con un instrumento de ordenacion
territorial o urbanistica que se ajuste a las prescripciones que en materia de dominio publico
maritimo-terrestre se establecen en esta disposicién y en sus normas de desarrollo.



3. La realizacion de las obras para construir los canales navegables de la urbanizacion
maritimo-terrestre que dan lugar a la invasién por el mar o por las aguas de los rios hasta
donde se hagan sensible el efecto de las mareas de terrenos que antes de estas obras no
sean de dominio publico maritimo-terrestre, ni estén afectadas por la servidumbre de
proteccion, produciran los siguientes efectos:

a) El terreno inundado se incorporara al dominio publico maritimo-terrestre. No obstante,
no se incluirdn en el dominio publico maritimo-terrestre los terrenos de propiedad privada
colindantes a la vivienda y retranqueados respecto del canal navegable que se destinen a
estacionamiento nautico individual y privado. Tampoco se incorporaran al dominio publico
maritimo-terrestre los terrenos de titularidad privada colindantes con el canal navegable e
inundados a consecuencia de excavaciones, que se destinen a estacionamiento nautico

colectivo y privado.

b) La servidumbre de proteccién preexistente con anterioridad a las obras mantendra su
vigencia. No se generara una nueva servidumbre de proteccion ni de trafico, en torno a los
espacios inundados.

c) El instrumento de ordenacion territorial o urbanistica debera garantizar a través de
viales el trafico y acceso a los canales, en la forma que se establezca reglamentariamente.

4. Los propietarios de las viviendas contiguas a los canales navegables tendran un derecho
de uso de los amarres situados frente a las viviendas. Este derecho esta vinculado a la
propiedad de la vivienda y s6lo seran transmisible junto a ella.

5. Las obras para la construccién de los canales navegables y los estacionamientos nauticos
a los que se refiere la letra a) del apartado 3, precisaran del correspondiente titulo
administrativo para su realizaciébn y en ninguin caso afectaran tramos de costa que
constituyan playa o espacios protegidos, de acuerdo con lo que se disponga
reglamentariamente."”

7. PLANEAMIENTO TERRITORIAL
Planeamiento territorial

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines
Aprobado definitivamente por el Gobierno de la Generalidad de Cataluia el dia
14 de septiembre de 2010. Publicacion en el DOGC de 15 de octubre de 2010.

En el PTCG, el suelo urbano de Empuriabrava se incluye en una area especializada, “e”
especifica.
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8. PLANEJAMENT URBANISTIC SUPRAMUNICIPAL

El nicleo urbano de Empuriabrava no esta incluido en ninguno de los ambitos de nueva
regulacion del Plan director urbanistico del Sistema Costero ni del Plan director urbanistico
de revision de los suelos no sostenibles del litoral gerundense.

9. PLANEJAMENT URBANISTIC MUNICIPAL

Las actuaciones contempladas en este documento se desarrollan en el ambito del ED del
sector Puerto Salins. La regulacion urbanistica de estas fincas se recoge en este apartado.

Planeamiento general

El POUM de Castell6 d'Empduries es el instrumento de caracter municipal que regula los
usos y edificaciones en el suelo urbano.

Plan de ordenacion urbanistica municipal de Castell6 d'Emplries
Aprobacién definitiva: 17 de diciembre de 2013
Publicacién en el DOGC de 15 de julio de 2014

Clasificacion del suelo: Suelo urbano

Calificacion: Clave 8a/10a Transformacion. (8, Servicios. 10, Transformacion)
Para las fincas que nos ocupan, en el plano de ordenacién del
suelo urbano se identifican alturas de 3y 4 llantas (3P y 4P).

ED PORT SALINS

Las fincas estan incluidas en el ambito del antiguo
estudio de detalle de Port Salins y, por tanto, de acuerdo
con la ficha correspondiente, son de aplicaciéon los
parametros de este estudio de detalle.

et ED_ i
4ci PORT SALINS ™.

AN

Plano de ordenacion del POUM de Castellé d'Empuries en el sector de Port Salins de Empuriabrava
(dibujo sin escala)
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La ficha de parametros urbanisticos de la clave 10a/8a para las manzanas Salins 42 linea,
del POUM de Castellé d'Empdries, se transcribe seguidamente:

333 S & C

[clau 10a/8a (antiga 15/3a Zona ciutat jardi extensiva) R O T canvi d'is |

llles Salins 4" linia i Badia

Tipus d'ordenacio Volumelria especifica

Intensitat maxima 1,50 m® st./m* 5. (*)

Parcel-la minima 4.500 m*

Ocupacié maxima Tolal 40%

Reculades edificacié principal al carrer 7,00 m; al limit poslerior 5,00 m; als laterals 10,00 m; al canal 1h.BG m (3,00 m en el cas de 'ambil de l'anlic ED Porl Salins}

Algada maxima edificacio 10,60 m (FB +3PP)

Usos Ds i i oficines / il il {exceple PB) / Comercial / Indusltrial 1° calegoria siluacio B / Holeler (deurd ocupar un|
minim del 50% de | resultant de F'operacié d 6) / Hostaler en general) | Consultoris particulars

Aparcament Es obligatori preveure una superficie coberia a enlap io d'una plaga i mig per habilalge, Superficie minima per plaga

rent incloent la part p i d'accessos, no sera mai inferior a 25 m’. La superficie minima sera de 2,50 m d'amplada per 5,50 m de

llargada. Es obligalori preveurs una icie coberla i a 1t, en la proporcié d'una plaga per cada 100 m’ o fraccio de local
comercial o d'oficines.

(") L'augment d'edificabilitat fins a 1,50 m” sLim’ 5. només a ean el cas de 6 a Us holeler. Per a la resla d'usos s'aplicarara la intensilal maxima de 0,40 m” stim’ s.

170 DOCUMENT C.1. Nofmes urbanistiques AJUNTAMENT DE CASTELLO DEMPURIES. Pla d'ordenacid urbanistica municipal / Text refos

La ficha del POUM de Castellé d'Empuries referente a la vigencia del Estudio de detalle Port
Salins, se transcribe seguidamente:

623

AMBIT DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS

M

Situacio i delimitacia: Ambit de volumetria especifica en sol urba consolidal siluat
al sector Port Salins, a Empuriabrava.

&~

Limilta al nord amb I'avinguda Fages de Climent, a l'esl amb finques veines del
seclor Salins, lercera i quarta linies, al sud amb carrer inlerior d'accés | a I'oesl amb
I'avinguda Europa.

Superficie total 12.846 m*
Sistemes generals minims 6.806 m*
Vials 1 aparcament -—
Espais lliures -
Equipaments -
Sistema portuari 6.806m”
Superficie neta edificable maxima 6.040 m”
Qualificacié urbanistica 4cd. Volumetria consolidada
10aB/Ba. Transformacié a s
hoteler

Edificabilitat

ndex d'edificabilitat brula o

Sostre maxim edificable 9.653 m* soslre 56l urba consolidat Port Salins

Nombre maxim d'habitatges - Planols 1:2.000. Série 0.3a Fulls E3 i E4
Densital maxima d'habilalges 1 habilatge / 100 m® st. residencial

Expedient Esludi de detall
Aprovacio definitiva

Ambit 1,28 Ha

Edificabilitat L'existent

Tipus d'ordenacio Volumetria especilica
Algada maxima Segons paramelres clau
Nombre maxim de plantes Segons parametres clau
Us predominant Segons parametres clau
Usos compalibles Seqons parametres clau
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De acuerdo con esta ficha se deduce que la clave urbanistica de aplicacion en este &mbito

es la clave 4c4. Atribuciones consolidada y claves 10a/8a. Transformacién a uso hotelero,

que remite al Estudio de detalle.

T — A R —
Clau 4c4 (antiga 15/7a 15/7b 15/7c Empuriabrava.Ordenacio Especial.)
(antiga 16 . Volumetria consolidada Porl Currican / Port Sotavent)
Parcel la minima
Ocupacié maxima Segons determinacions dels corresponents Esludis de delalls aprovals. Document C3 Paramelres ED Empuriabrava
Intensitat maxima [Segons determinacians dels corresponents Esludis de delalls aprovals. Document C3 Paramelres ED Empuriabrava

Prafunditat maxima

Algada maxima edlficacio Segons delerminacions dels coresponents Esludis de detalls aprovals. Document C3 Parametres ED Empuriabrava
Separacié minima edificacié a vials Segons determinacions dels coresponents Esludis de delalls aprovals. Document C3 Parametres ED Empuriabrava
Separaclé minima edificacié a laterals Segons delerminacions dels coresponents Estudis de detalls aprovals. Document G3 Parametres ED Empuriabrava
veins

Separacio minima edlficacié a fons Segons determinacions dels corresponents Estudis de dalalls aprovats. Document C3 Paramelres ED Empuriabrava
parcel-la

Separacié minima edificacié a canal

Densitat maxima d'habitatges |Segons delerminacions dels carresponenis Estudis de detalls aprovals. Document C3 a ED Ei

Fagana minima

epacs lindran com a maxim 0,80 m sobre la cola natural del lerreny i per damunt d'

no podran envair la via pablica.

Tanques de parcel-les Les lanques de parlid de parcetles que limilin a espais liiures anteriors o posleriors a l'edificacid es regiran per les segiients condicions: Els cossos|
uesta, fins a una algada de 1,80 m, es podran aixecar lanques|
metal-liques, vegetals o de fusta. Es prohibeixen els balustres, gelosies i elements similars, ceramics o de {ormigo. Els porials d'accés a les parcel-les|

Edificacions auxiliars En els espais lliures per reculada de les i de parcel‘la es ibeixen les
fins i tol les de caracler desmuniable o mobil.

auxiliars, pavellons i coberls de tota mena,

Usos Habilalge unifamiliar / Habilalge Plurifamiliar / Garalges i [Ofigines i Despalxos | Comerdial |
Només en els locals amb Fagana Principal a l'Avda Joan Carles | i els de Comercial Alberes, Poblal Tipic "Las Chabolas davant el porl Nautic, Por|
Grec, llla gran, Porl Salins 3era linia cantonada Avda. Europa, Porl Moxo canlonada carrer Xaloc, Holeler / Hostaler

1 Esportiu /Sanilari assistencial,

Aparcament De forma general son d'aplicacio les de!urmma:mns de I‘amcre 238 d'aquesles normes urbanisliques.

Es obligatori preveure una coberla en la proporcié d'una plaga per habilalge unifamiliar l una plaga i l|'ll|ji per|
habitatge plurifamiliar, calculada per defecle. La superficie rnlllana minima per plaga incloent la part i

plaga podra ser inferior sempre que es justiliqui I'accés indi
El 2% de les places seran per usuaris minuswyi
exigible sera d'una plaga d'estacionament de vehicle per cada 5 persones d'aforament del local.

jual per a cada vehicle.

inferior a 25 m’, | amb unes dimensions minimes de 2,40 m d'amplada per 5,00 m de \Iargada En garalges de fins a 5 places, la supsﬂlcle miljana per|
im. 3,50 m. per 5,00 m. Per als locals on s'auloritzin usos recreatius | lidics la reserval

Per a |'aparcament de molocicletes, milja plaga per unital d'habilaige o una plaga per cada 200 m® de soslre o fraccio d'usos diferents al'habilalge. Per|
a l'aparcament de bicicleles dues places per unilat d'habilalge o per cada 100 m de sosire o fraccio d'usos diferents a I'habitalge

Figueres, marzo de 2025

Lluis Gratacos Soler
Francesc J. Risques Corbella
Arquitectos
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10. EL MARCO TERRITORIAL

Castelldo d'Empuries es un municipio costero de la comarca de L'Alt Emporda. Situado en
una posicion central en relacién a la bahia de Roses, presenta un territorio muy plano fruto
de los sedimentos del rio La Muga. El municipio presenta un variado mosaico territorial con
grandes espacios naturales, el Parque Natural de los Aiguamolls de 'Emporda y las playas
de la bahia. El casco histérico de Castell6 d'Empduries, con numerosas edificaciones y
espacios de interés cultural y arquitecténico, se complementa con el nicleo residencial de
origen turistico, de Empuriabrava. Este esta situado a ras de la costa, en medio de los
Aiguamolls de I'Emporda. El centro histérico, por el contrario, situado mas en el interior,
tiene una posicion ligeramente elevada respecto al entorno y se encuentra rodeado de
tierras de gran valor agricola.

Los dos nlcleos se encuentran al pie de la carretera que conduce de Figueres a Roses, lo
gue le confiere una buena accesibilidad a la capital de comarca y a las principales
infraestructuras territoriales, AP7, AVE y tren convencional. La secuencia de los tres nudcleos
principales de poblacion y econdémicos, Figueras, Castell6 d'Empuries y Roses, a lo largo
del mismo eje de comunicaciones configura el principal polo econémico de la comarca.
Actualmente, la economia local gira en torno al sector turistico y la construccién y, en menor
medida, de la industria y la agricultura.

El ntcleo urbano de Empuriabrava, situado en primera linea de mar y al norte de la
desembocadura del rio La Muga, tiene su origen en la primera época del turismo en
'Alt Emporda, la década de los setenta del siglo pasado, ocupa una gran extension
de terreno con residencia unifamiliar y plurifamiliar. En los Ultimos tiempos la
actividad econdmica se ha diversificado y la residencia ha dejado de ser de
temporada para irse consolidando una ocupacién mas permanente de las viviendas.

e N
Ortofotoplano del municipio de Castell6 d'Empuries y el entorno

11. EL AMBITO DE ACTUACION
Port Salins

La estructura de canales que configuran Empuriabrava, marca buena parte de la imagen
urbana y de la ordenacion de la urbanizacién. A partir de los canales principales dispuestos
en paralelo al rio La Muga, se despliega el enorme peine de pequefios canales que inundan
toda el area residencial. En torno al mismo se han ido desarrollando las diferentes areas
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urbanas. El area de Port Salins, la mas proxima a la costa, presenta los canales de mayor
anchura. En el extremo sur de esta area, en la esquina entre la Avenida Fages de Climent y
la Avenida de Europa, encontramos el ambito de Port Salins que se ordend a partir de un
Estudio de Detalle en el afio 1976. Este &mbito, situado en el extremo sur del canal, se
ordena a partir de dos hileras edificables, una en el lado norte con fachada a la Avenida de
Fages de Climent y la otra en el lado sur con fachada a la calle interior. Se trata de un
conjunto edificado, muy consolidado de viviendas, mayoritariamente unifamiliares, aunque
en el extremo suroeste encontramos una instalacion hotelera.

Imagenes del estado actual

Vistas desde el interior del canal
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Vista desde la Avenida Fages de Climent
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Vistas desde la calle interior

Figueres, marzo de 2025

Lluis Gratacos Soler
Francesc J. Risques Corbella
Arquitectos
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12. ANALISIS DE LA SITUACION URBANISTICA

Un analisis detenido de los parametros reguladores pone en evidencia las discrepancias
entre la diferente normativa resultante de las claves urbanisticas que constan en los
diferentes documentos del POUM (planos normativos y fichas). Asi tenemos que en los
planos de regulacién de los usos y edificaciones, por un lado se identifica la clave 4c4
volumetria consolidada y la clave 10a/8a Transformacion a uso hotelero. Asimismo, la ficha
referente a este ambito de volumetria especifica "Port Salins", indica una ordenacién de la
edificacién y un techo maximo que no coincide con la aplicacién de los parametros de las
zonas antes referidas.

De acuerdo con los escritos justificativos y normativos del POUM de Castell6 d'Empdries, la
voluntad del POUM era mantener la ordenacion del Estudio de Detalle original del afio 1976
(la regulacion de parametros para la zona 4c4. Atribuciones consolidada, remite a los
parametros contenidos en los estudios de detalle aprobados).

En el POUM, sin embargo, afloran numerosas contradicciones y discrepancias entre las
diferentes claves urbanisticas que se indican en los planos normativos y que se relacionan
seguidamente:

-. En los planos normativos del POUM, dentro del ambito del ED PORT SALINS,
encontramos que la zona edificable del lado norte presenta la clave 10a/8a y la del lado
sur, la clave 4c4, cuando se trata del mismo estudio de detalle original.

-. La ficha de PORT SALINS del POUM indica una volumetria méaxima coincidente con la
existente y, simultdneamente, fija una edificabilidad maxima de 9.659 m2, que no
coincide con la existente.

-. El coeficiente de edificabilidad maxima de la clave 10a/8a es 1,50 m2/m2. Aplicado el
coeficiente a la superficie edificable de la ficha da un techo total de 9.060 m2, inferior al
fijado en la edificabilidad maxima que consta en la ficha.

-. El nimero de plantas correspondientes a la clave 10a/8a y, también al estudio de detalle
original, es de PB+3P, el nimero de plantas indicado en los planos normativos: PB+4P.

-. El galibo de edificacion que consta en los planos normativos para cada manzana de
casas (Avenida Fages de Climent y calle interior) presenta un ndimero de plantas
correspondiente a PB+4P para el conjunto de parcelas excepto la situada el extremo
norte de cada manzana, donde el niumero de plantas se limita a PB+3P. Asimismo, el
galibo edificable en el frente de la Avenida Fages de Climent, llega al limite de la parcela
noreste y no deja el espacio de separacion previsto en el Estudio de Detalle.

13. CONVENIENCIA Y NECESIDAD DE LA MODIFICACION

A la vista de las contradicciones de los documentos gréaficos y normativos del POUM resulta
necesario proceder a la clarificacion de la ordenacién y definicibn de los parametros
urbanisticos que deben regular el ambito ED PORT SALINS. La voluntad municipal de
mantener la ordenacion resultante del Estudio de Detalle de 1976 debe concretarse con un
documento que resuelva los errores materiales que contiene el POUM y permita mantener
los derechos urbanisticos de los propietarios de las fincas de este ambito.

Se trata, por tanto, de rectificar el Plan de Ordenacién Urbanistica Municipal de Castellé
d'Empuries de manera que se recuperen, de forma clara y precisa, los parametros
reguladores de la edificacion en el ambito del Estudio de Detalle Port Salins, segun el
documento original, de manera que se disponga de la seguridad juridica necesaria para los

20



propietarios y por la administracion en la consolidaciéon y ejecucion de los derechos
otorgados por el planeamiento urbanistico.

La Ley 2/2013 de 29 de mayo de proteccién y uso sostenible del litoral y modificacion de la
Ley 22/1988 e 28 de julio, de costas, en referencia a los terrenos de propiedad privada
colindantes a la vivienda y retranqueados respecto del canal navegable que se destinan a
estacionamiento nautico individual y probado, establece que no forman parte del dominio
publico maritimo-terrestre. Este documento, por tanto, precisa la delimitacién del sistema
portuario y de la nueva zona navegable destinada a estacionamiento de embarcaciones.

La modificacidn, por tanto, resulta del todo necesaria para particulares y administracion en
vistas a obtener una renovacion urbana de este ambito de Empuriabrava que permita
alcanzar una mayor calidad del espacio urbano.

14. PROPUESTA

De acuerdo con los objetivos de la modificacion y la voluntad de corregir los errores
materiales del planeamiento vigente, se propone modificar el POUM de Castell6 d'Empuries
en los siguientes aspectos:

Ordenar el ambito delimitado en el POUM como ED PORT SALINS, de acuerdo con las
determinaciones del Estudio de Detalle original del afio 1976.

Modificar los planos de ordenacién y la ficha correspondiente a este ambito, definiendo las
claves y los parametros urbanisticos.

Descripcion de la propuesta

1-. La ordenacion de la zona edificable se concreta en dos franjas rectangulares con
fachada a la Avenida Ctra de Climent y la calle interior, de 13 m de profundidad y volados de
2 m por la cara interior de la manzana (sistema portuario). Estas manzanas edificables, por
el lado noreste, mantienen una separacion de 3 m en relaciéon a las fincas vecinas no
incluidas en la ED.

L/

Ordenacion general del ambito ED PORT SALINS (dibujo sin escala)
21



La calificacion urbanistica sera la 4c4. Volumetria consolidada, que en este caso se ajustara
a los siguientes parametros urbanisticos:

Ordenacioén:
Alineaciones:

Profundidad edificable:

Voladizo:

Altura reguladora:
NUmero de plantas:

Usos:

Volumetria especifica

Alineacion a calle: obligatoria

Alineacion en el canal: linea maxima que no se puede superar

13 m

Vuelo maximo de 2 m desde la alineacion a canal, con balcones
abiertos

12m

Segun plano de zonificacion

Planta baja y 3 plantas piso

Planta baja y 2 plantas piso en el extremo noreste de la manzana
con fachada a la Avenida Fages de Climent con una anchura de 6 m
Planta baja y 1 planta piso en el extremo noreste de la manzana con
fachada a la calle interior con una anchura de 6 m

Vivienda unifamiliar / Vivienda plurifamiliar / Garajes particulares /
Oficinas y despachos / Comercial / Sociocultural / Deportivo /
Hotelero / Hostelero / Sanitario asistencial, sélo en los locales con
fachada principal en la avenida Joan Carles | y los de comercial
Alberes, Poblado tipico "Las Chabolas frente al puerto nautico, Port
Grec, llla Gran, Ports Salins 32 linea esquina avenida Europa, Port
Mox6 esquina calle Carrilet.

2.00 2.00
S 1 3
. o o™
‘ 3.00, o 3.00
N P | I
! 7.00 13.00 s00 | 500 13.00 700 _|

Seccidn tipo del galibo edificable de la parte central del ED PORT SALINS (dibujo sin escala)

.

Y

T 200 2.00
. - I~ e —

o

© o

[+2]

300 370 ]3

: — L= —
! 7.00 13.00 5.00 v 5.00 13.00 7.00 !

Seccion tipo del galibo edificable del extremo noreste del ED PORT SALINS (dibujo sin escala)

2-. De la resolucion de los errores materiales del POUM y de la ordenacion propuesta,
resulta una nueva ficha en el AMBITO DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS.

Los datos actualizados son:
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Situacion y delimitacion: Ambito de volumetria especifica en suelo urbano
consolidado situado en el sector Port Salins, en
Empuriabrava.

Limita al norte con la avenida Fages de Climent, al este
con fincas vecinas del sector Salins, tercera y cuarta
lineas, al sur con calle interior de acceso y al oeste con
la avenida Europa.

Superficie total: 12.441 m2 100%

Sistemas generales minimos 2.310 m2 18,57 %
Viales i aparcamiento -
Espacios libres -
Equipamientos -
Sistema portuario P 2.310 m2

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

Zona portuaria amarres Clau 8e6 4.388 m2

. Cualificacion urbanistica: 4c4. Volumetria consolidada |

Edificabilidad:

indice de edificabilidad bruta -
Techo maximo edificable 10.374 m2
Numero maximo de viviendas -
Densidad maxima de viviendas 1 vivienda / 100 m2 techo residencial

15. JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA PROPUESTA

La propuesta descrita en este documento resuelve las discrepancias contenidas en la
regulacion urbanistica del ambito ED PORT SALINS del POUM de Castell6 d'Empuries y
recupera los parametros reguladores resultantes del Estudio de Detalle inicial, tal y como
pretendia el POUM cuando pone de manifiesto que se trata de un suelo urbano consolidado
segun el expediente del Estudio de Detalle aprobado definitivamente. Una serie de errores
materiales, que ahora se pretenden corregir, han deslucido la voluntad inicial del
planificador.

16. EVALUACION ECONOMICA DE LA PROPUESTA

La actuacion que se propone no comporta de urbanizacion dado que se trata de un suelo
urbano consolidado que dispone de todos los servicios urbanos.

Figueres, marzo de 2025

Lluis Gratacos Soler
Francesc J. Risques Corbella
Arquitectos
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17. PROPUESTA DE NORMATIVA URBANISTICA

Articulo 1.

Se modifica la ficha AMBITO DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS, del
documento C NORMATIVA URBANISTICA Y FICHAS del POUM de Castellé6 d’Empdiries,
para resolver los errores materiales y concretar los parametros urbanisticos provenientes
del Estudio de Detalle aprobado definitivamente.

AMBITO DE VOLUMETRIA ESPECIFICA. PORT SALINS.

Suelo urbano consolidado

Port Salins

Planos 1:2000. Serie O.3a

Hojas E3 i E4

Expediente Estudio de detalle

Aprobacién definitiva

Situacion y delimitacion:

Ambito de volumetria especifica en suelo urbano
consolidado situado en el sector Port Salins, en
Empuriabrava.

Limita al norte con la avenida Fages de Climent, al este
con fincas vecinas del sector Salins, tercera y cuarta
lineas, al sur con calle interior de acceso y al oeste con
la avenida Europa.

Superficie total:

12.441 m2 100%

Sistemas generales minimos

2.310 m2 18,57 %

Viales i aparcamiento

Espacios libres

Equipamientos

Sistema portuario

P 2.310 m2

Zonas

10.131 m2 81,43 %

Zona volumetria consolidada

Clau 4c4 5.743 m2

Zona portuaria amarres

Clau 8e6 4.388 m2

. Cualificacion urbanistica:

4c4. Volumetria consolidada |

Edificabilidad:

indice de edificabilidad bruta

Techo maximo edificable

10.374 m2

NUmero maximo de viviendas

Densidad maxima de viviendas

1 vivienda / 100 m2 techo residencial

Parametros:

Especificos para el ambito ED PORT SALINS

Tipo de ordenacion

Volumetria especifica

Alineaciones:

Alineacion a calle: obligatoria
Alineacion al canal: linea maxima gue no se puede superar
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Profundidad edificable:

13 m

Voladizo:

Vuelo méaximo de 2 m desde la alineacion al canal, con
balcones abiertos

Altura reguladora:

12m

Numero de plantas:

Segun plano de zonificacion

Planta baja y 3 plantas piso

Planta baja y 2 plantas piso en el extremo nordeste de la
isla con fachada a la Avenida Fages de Climent con una
anchura de 6 m

Planta baja y 1 planta piso en el extremo nordeste de la isla
con fachada a la calle interior con una anchura de 6 m .

Articulo 2.

Se maodifican las hojas E3 y E4 de los planos 1:2.000, serie 0.32 del POUM de Castell6
d'Empuries en el sentido de delimitar la nueva zona portuaria destinada a amarres, el
ambito edificable, y concretar la clave urbanistica que corresponde.

Figueres, marzo de 2025

Lluis Gratacés Soler

Francesc J. Risques Corbella

Arquitectos
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18. RELACION DE PLANOS

Los planos que componen este documento se relacionan en el siguiente cuadro:

N° N° de Nombre del plano Escala Medida
ordren plano papel

PLANOS DE INFORMACION

1 01 SITUACION i EMPLAZAMIENTO 1:_25'000 A3

1:5.000

2 02a ESTUDIO DE DETALLE INICIAL - A3

3 02b ESTUDIO DE DETALLE INICIAL - A3

4 02c ESTUDIO DE DETALLE INICIAL. IMPLANTACION 1:500 A3

s o Ao veaE oo |

o pouliNeMEvoveRTE L aw w

7 04 ESTADO ACTUAL 1:1000 A3
PLANOS DE ORDENACION

8 05 PROPUESTA 1:500 A3
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2 226 m? 452 m? 16 m?
3 675 m?| 2.025 m? 42 m?
4 1.513m?| 6.052m?| 1.128 m?
2517m?| 8.632m?| 1.217 m?
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Seccio B-B
ZONIFICACIO - PROP
Clau Sistema / Zona Superficie %
P Sistema portuari 2.310 m? 18,57
TOTAL SISTEMES 2.310 m? 18,57
4c4 | Zona Volumetria consolidada 5.743 m? 46,16
8e6 Zona portuarl'c_l destinada a 4.388 m? 3527
amarraments i accessos
TOTAL ZONES 10.131 m? 81,43
TOTAL AMBIT 12.441 m? 100,00
4c4 | Sostre maxim edificable 10.374 m?

MODIFICACIO n° 14 DEL POUM DE CASTELLO D'EMPURIES
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ARQUITECTE PRO POSTA
N
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