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I MEMORIA
1 INTRODUCCIO
1.1  ANTECEDENTS.

1.1.1 Planejament general

El planejament urbanistic vigent al municipi de Torroella de Montgri és el
Pla General Municipal d'ordenacié (PGMO'01) aprovat definitivament
per la Comissié d'Urbanisme de Girona de 4 d'abril de 2001 i aprovacidé
definitiva del text refés de 5 d'abril de 2002 (DOGC 3654 d'11 de juny de
2002 i BOP 108 de 5 de juny de 2002), i les modificacions puntuals de data
posterior, que a l'drea urbana de Montgd sén les seglents:

- Modificacié puntual del PGOU de Torroella de Montgri “Cala
Montgd"”, aprovada definitivament per la Comissidé Territorial
d'Urbanisme de Girona, en la sessido de 19 de juliol de 2023.
Expedient:2018 / 067968 / G

- Modificacié puntual del PGOU de Torroella de Montgri “Delimitacid
d'un PAU per ajustar la traca del carrer Punta Mild a Montgdé”,
aprovada definitivament per la Comissid Territorial d'Urbanisme de
Girona, en la sessid de 8 de maig de 2024. Expedient:2020 / 072277
/ G.

- Modificacié puntual del PGOU de Torroella de Montgri “Delimitacié
d'un poligon d'actuacid, el PA-m, i completar la vialitat a la Cala
Montgd"”, aprovada definitivament per la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Girona, en la sessi6 de 8 de maig de 2024.
Expedient: 2016 / 059396 / G.

1.1.2 Iniciativa de la Modificacié

La iniciativa de la Modificacié del PGMO'01 és de I'Ajuntament de
Torroella de Montgri.

1.2 CONTINGUT | DETERMINACIONS
1.2.1 Contingut

El contingut de la modificacid puntual de PGMO s'ajusta a les
caracteristiques de la proposta:

- Memodria i annexos
- Normes urbanistiques

— Planols d'informacidé i d'ordenacid

En base a I'andlisi, el document realitza una diagnosi, exposa les
problematiques detectades, fixa els criteris i objectius i defineix la
proposta de Modificacié de PGMO.

1.2.2 Abast de la modificacié.

L'abast de la modificacidé de PGMO és el segUent:

- La modificacié del planol d'ordenacid O.2.K Qualificacidé dels sols
urbans i urbanitzables.

— La modificacid dels articles 88, 95, 142 i 186 de les Normes
urbanistiques.



— Laincorporacidé de la fitxa del PAU “Carrer Tamariu”
1.2.3 Participacié civtadana

La participacié civtadana es canalitza a través de la les segUents
accions:

— La Informacié puUblica posterior a I'aprovacid inicial.

1.2.4 Procediment d'avaluacié ambiental estratégica. Informe de
sostenibilitat ambiental

La Disposicié final onzena de la Llei 21/2013 de 9 de desembre
d'avaluacié ambiental, determina que les comunitats autdonomes que
disposin de legislacié propia en materia d'avaluacié ambiental han
d'adaptar-la al que disposa aquesta Llei en el termini d'un any des de la
seva entrada en vigor, moment en el qual, en qualsevol cas, hi sén
aplicables els articles d'aquesta Llei, llevat dels no bdsics, a totes les
comunitats autonomes. A Catalunya, regeix la Llei 6/2009, de 28 d'abril,
sobre avaluacié ambiental de plans i programes, perd aquesta llei encara
no ha estat adaptada a la legislacié estatal d'avaluacié ambiental.

La Llei 16/2015 del 21 de juliol, de simplificacié de [|'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals
de Catalunya i d'impuls de l'activitat econdmica, estableix en la seva
Disposicié Addicional vuitena, les regles aplicables en avaluacid
ambiental fins que la Llei 6/2009 s'adapti a al Llei de I'Estat 21/2013.

En I'apartat 6 de la Disposicié Addicional vuitena de la Llei 16/2015,
s'estableix el planejament urbanistic sotmés a avaluacié ambiental
estratégica.

En no comportar una modificacié substancial de les estratégies, les
directrius i les propostes o de la cronologia del planejament que
produeixin diferencies apreciables incrementant els efectes previstos
sobre el medi ambient, ni establir el marc per a la futura autoritzacidé de
projectes i activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental o que
puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 o en
altres espais del Pla d'espais d'interés natural, aquesta modificacid
puntual no queda inclosa dins dels suposits d'avaluacié ambiental
estratégica fixats per la Llei. Addicionalment cal tenir en compte les
seglents circumstancies:

- La present Modificacié no representa cap alteracié de la

classificacié ni gualificacidé urbanistica del sol no urbanitzable
definit al PGMO vigent, ni efectes en espais naturals d'interés
natural del municipi ni elements ambientals singulars o protegits.

— Els terrenys afectats per la Modificacié estan classificats de sol
urba.

- La Modificacié no altera I'ordenacidé vigent, els usos ni els
aprofitaments, sind que es limita a establir els mecanismes de gestid
per a facilitar I'execucid del planejament i evitar els efectes de les
inundacions.

- Guairebé la totalitat de les parcel-les incloses a I'ambit de la
Modificacid¢ ja estan edificades.



- La Modificacié proposada de Pla general no requereix cap nova
infraestructura d'urbanitzacié en relacié a les previstes al PGMO
vigent.

En base a les anteriors consideracions es preveu que la Modificacié no
generara majors efectes que els del PGMO vigent. Conseglentment es
preveu que no s'hagi de sotmetre a avaluacié ambiental estrategica.
Tanmateix, si s'escau, en la tramitacié de |'expedient es pot recaptar
informe de |'Oficina Territorial d'Accidé i Avaluacié Ambiental que ho
confirmi.

1.2.5 Justificacié que no es tracta d'una revisié6 del planejament
urbanistic general.

El concepte de revisidé d'un planejament general queda regulat pel que
s'estableix en I'article 95 del TRLU apartat 5 que assenyala que:

[...]

5. En tots els casos, és una revisié del planejament general I'adopcid de
nous criteris respecte a I'estructura general i orgdanica o el model
d’'ordenacid o de classificacid de sol preestablerts, i també I'alteracio
del planejament general vigent que consisteix en la modificacié de la
classificacié de sol no urbanitzable i que comporta, per si mateixa o
conjuntament amb les modificacions aprovades en els ftres anys
anteriors, un increment superior al 20% de la suma de la superficie del
sol classificat pel planejament general com a sol urba i del classificat
com a sol urbanitzable que ja disposi de les obres d'urbanitzacid
executades. L'adaptacié del planejament general municipal a les
determinacions dels plans directoris urbanistics no requereix en cap cas
la revisiéo del planejament general municipal.

L'actuacié no té les caracteristiques de cap dels suposits explicitats a
["apartat 5:

- Es mantenen els criteris de I'estructura general i orgdnica, ja que
els elements d'aquesta estructura es conserven en les mateixes
condicions sense alterar la seva funcié al servei del territori
municipal.

— No hi ha canvis en la classificacid de sol no urbanitzable que
comportin una transformacid dels terrenys rurals.

L'actuacid tampoc resulta afectada per les circumstancies dels apartats
2 i 4 de I'article 95, incidéncia del conseller o consellera competent en
matéria d'urbanisme, o disfuncions del PGMO. Cal recordar que es tracta
d'una proposta sense increment de cap tipus d'aprofitament urbanistic
ni de major sostre ni globalment d'incorporacié de nous Usos
d'aprofitament privat. Es tracta, en conseqUéncia, d'un supodsit de
modificacid, en tot cas, regulat per I'article 117 i concordants del RLU.

Igualment no concorren cap de les circumstancies que poden invalidar
una modificacié de pla general previstes a I'article 97 del TRLUC:

a) No comporta un increment de sostre ni de densitats, ni redueix
terrenys puUblics, ni de patrimoni de sol.

b) L'ordenacié proposada és coherent amb el planejament vigent
perqueé s'insereix en I'estructura general i orgdnica prevista al pla
general vigent i al seu regim de sol, i per altra part aquesta



modificacié de pla general es regeix pels principis de
desenvolupament urbanistic sostenible.

c) No altera ni suposa cap excepcid a les previsions de la planificacid
territorial o estratéegica i estd d'acord amb les Normes d'ordenacid
territorial del PTPCG'10.

d) En la proposta hi ha una clara projeccid dels interessos puUblics:
S'adopten noves mesures contra el risc d'inundacié i es facilitard
I'obtencidé dels sistemes urbanistics i I'eliminacié dels déficits de la
urbanitzacié .

1.3 LEGISLACIO APLICABLE

El marc juridic urbanistic de la modificacidé puntual és el que estableixen
els segUents textos legals:

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

B. El Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el
text refds de la Llei del sol i rehabilitacidé urbana.

C. El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de
la Llei d'urbanisme, amb les seves modificacions.

D. El Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre
proteccid de la legalitat urbanistica, i les modificacions posteriors.

E. EIl Reial Decret 1492/2011, de 24-10-2011, pel qual s'aprova el
Reglament de valoracions de la Llei del sol.

F. La Llei 3/2009, del 10 de marg, de regularitzacié i millora
d'urbanitzacions amb deficits urbanistics.

G. El Reial Decret 849/1986, d'11 d'abril, pel qual s'aprova el Reglament
del Domini PUblic Hidrdulic, que desenvolupa els titols preliminar I, IV, V,
VIi VIl de la Llei 29/1985, de 2 d'agost, d'AigUes.

2 ANALISI
2.1 PLANEJAMENT TERRITORIAL.

Es d'aplicacié en el municipi de Torroella de Montgri el Pla territorial
parcial de les comarques gironines!. El PTPCG’'10 inclou els terrenys en
una drea especialitzada d'Us residencial que forma un continu juntament
amb la del municipi vei de I'Escala.

' En data 14 de setembre de 2010, el Govern de Catalunya va aprovar
definitivament el Pla territorial parcial de les Comarques Gironines (DOGC nUm.
5735 de 15 d'octubre de 2010
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El PGMO'01 vigent de Torroella de Montgri no estd adaptat al PTPCG'10.

L'aprovacié dels Plans territorials no afecta immediatament i de forma
general al planejament urbanistic vigent, solament ho fa en relacié a les
determinacions en I'ambit del sol no urbanitzable (espais oberts) i en
determinats plans parcials d'drees especialitzades. En aquest sentit, les
disposicions transitories dels plans territorials solament vinculen els POUM,
les seves revisions i els plans parcials de delimitacié que s'aprovin
definitivament a partir de I'entrada en vigor del Pla territorial.

2.2 ANTECEDENTS DE PLANEJAMENT | GESTIO
2.2.1 Pla general de 1983
Segons el Pla General anterior (1983), a Cala Montgd hi havia delimitada

la unitat d'actuacidé UATM, que provenia de I'antic Pla Parcial de Cala
Montgd (aprovat definitivament el 30.11.1963).



PLA GENERAL DE 1983

Val a dir que el Pla general de 1983, erroniament ordenava els terrenys
sobrepassant el limit del ferme municipal de Torroella de Montgri i
incorporant part del territori del municipi vei de I'Escala. Aquesta
circumstancia s'ha indicat a la imatge anterior mitjancant una linia
discontinua de color vermell que reflecteix el limit entre els dos municipis.

2.2.2 Pla especial de 1990.

El Ple municipal del 26.06.1990 va aprovar un Pla especial de divisio
poligonal de la UATM (expedient 334/1989, G-13), situant el Ilimit entre els
dos subsectors (A i B) al'eix del C/ dels Joncs:



DIVISIO POLIGONAL } /e:.,‘ i .

PLA ESPECIAL DE 1990

El sistema de gestid urbanistica definit per cadascun d'aquests dmbits era
el segUent:

- UATMa Reparcel-lacié per compensacié basica (Poligon “a”)

- UATMb Reparcel-lacidé per cooperacié (Poligon “b")

Cal fer notar que al Poligon "b" es continuaven incorporant a |I'extrem
nord un triangle de terrenys que no formaven part del terme municipal de
Torroella de Montgri.

El dia 27.01.1993, el Ple de I'Ajuntament va acceptar la cessié de 8.230
m2 d'espais pUblics oferts pel propietari majoritari. Les cessions consistien
en:

1. L'Aparcament situat entre els carrers del Terme, Tamariu i Punta
Mild, i I'Equipament del carrer Mild i els vials (4.560 m2)

El futur carrer Punta Mild (2.770 m?2)

3. La meitat inclosa dins el Poligon “a” del carrer Jonc inclosa dins el
Poligon “a” (900 m?2)
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3919301/ vials aparcan{e/nis equipaments, = 4.560 m?
rustega vial Oest. = 2770m? \
3919122 _-Glal E -Oest 900 m? \
TOTAL . 8.230 m? \

CESSIONS ACCEPTADES EL 27.01.1993

Varen quedar pendents 170 m2 del giratori del final del carrer (sector A).
Aquests 170 m2 sén o eren propietat d'un altre propietari.

El 18 de desembre de 2001, encara abans de |'entrada en vigor del
PGOU'90, I'ajuntament va acceptar la cessid unilateral de 100 m2 + 780
m?2 de vialitat per part del Sr. Miquel Ros. Agquests 880 m? de vialitat, es
corresponen a l'altra meitat nord del C/ del Jonc que pertanyia al Poligon
“b” de la UATM. La imatge seglent identifica la cessié de vial.
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CESSIO DE LA MEITAT NORD DEL CARRER DEL JONC

2.3 PLANEJAMENT URBANISTIC VIGENT
2.3.1 Determinacions generals del PGMO’'01

Amb I'aprovacié del PGMO'01 es va suprimir la delimitacié dels dos
poligons de la UATM. Concretament, a la memoria d'ordenacié del pla
general, en relacié a aquesta unitat d'actuacié es diu:

4. L'ordenacio de Cala Montgd

4.1 En aquest sector, el Pla recull el sol urba, delimitat pel PG 83,
eliminant la UA que ja estd en execucié, i d'una altra banda,
desclassifica com a urbanitzables els sols classificats de SUNP pero que
no es van realitzar. Amb aquestes dues accions es persegueix completar
la urbanitzacié del sector sense crear noves espectatives, que no
serveixen per a millorar la zona.

Les previsions que es realitzaven a la Memoria no es varen complir per al
Poligon "“b", ja que malgrat dir que estava en execucid i estar previst el
seu desenvolupament per cooperacidé de forma imminent, en realitat la
gestiéd no es va completar.

2.3.2 Determinacions grafiques del PGMO’'01

El PGMO'01 va establir graficament I'ordenacidé detallada de zones i
sistemes. La imatge seglent correspon a I'drea classificada de sol urbda a
Cala Montgod.
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FRAGMENT DEL PLANOL O.2.K DEL PGMO’01
QUALIFICACIO DELS SOLS URBANS | URBANITZABLES.

De la planimetria del PGMO'01 es dedueix que el carrer del Tamariu ha
de tenir una directriu rectilinia amb una amplada nominal de 8 metres,
dimensid que suposa afectacions a les finques dels dos extrems.
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2.3.3 Determinacions normatives del PGMO'01

El sol d'aprofitament privat dins de I'dmbit de modificacié correspon a
fres peces incloses a la Zona de parcel-lacions per a xalets, Claus X6 i
X10, una altra inclosa a la Zona d'eixamples suburbans a Completar, Clau
S2m, i una més incloses a la Zona d'equipaments turistics per a usos
hotelers, Clau EPT-H8

Els principals pardmetres de regulacid de la Clau EPT-H8 sén els segUents

Article 142. Ordenacidé dels equipaments turistics per a usos hotelers.
(clau EPT-H)

1. L'ordenacidé dels equipaments turistics per a usos hotelers es
concretarda a través d'un pla especial urbanistic, el qual fixara, en cada
cas, la resta de condicions i parametres no fixats en aquest article, en
funcio de I'ordenacid de I'entorn i el paisatge.

[...]

4. En la modalitat EPT-H8, les condicions d’ordenacid i els parametres
per a l'edificacio seran els seglUents:

a. El tipus arquitectonic de I'edificacid és el d'edificacid aillada.

b. Parcella minima: 8.000 m2

c. Intensitat edificacid neta: 0,35 m2 sostre/m2sol

d. Intensitat edificacié neta complementaria: 0,15 m2 sostre/m2sol

e. Superficie minima dels espais destinats a jardins, piscines i pistes
esportives: 60% de la superficie total del solar.

15



f. La densitat maxima de llits hotelers en relacid a la superficie del solar
sera d'un llit per cada 60 m2 de solar.

g. Solament, es permet I'Us hoteler en la categoria d'hotel, i es
restringeix I'Us d’hotel apartament o similar a un maxim d'un 20% del
nombre total de places de cada unitat d'explotacidé hotelera.

h. L'Estudi de detall o el Pla especial concretara I'ordenacid i fixara la
resta de parametres en funcidé de I'ordenacié de I'entorn i el paisatge.

[...]

Els principals pardmetres de regulacié de la Clau $2m sén els segUents:
Art. 162. Planimetria de I'edificacidé

1. Posicié de la linia de facana a carrer: sobre alineacié del carrer, o
sobre la linia de proteccié de carreteres que venen marcades en el Pla.

2. Valors maxims i minims dels parametres referits a : la profunditat
edificable de cada planta, segons usos, i el percentatge minim del pati

d'illa.
Subzona | Prof. edif. PB | Prof. edif. Prof. Edif Prof. max. soterrani % Pati
no resid. PB resid. PP d’illa
S2 18,00 m 15,00 m 15,00 m Els Iimits de 30%
parcel-la
S2m 17,50 m 17,50 m 17,50 m Els limits de la -
parcel-la excepte
la part inclosa en
la zona de
servitud de
proteccid
maritima terrestre
(ZMT)
S3 18,00 m 15,00 m 15,00 m Els limits de 30%
parcel-la
S4 18,00 m 15,00 m 15,00 m Els limits de 30%
parcel-la
S2p - 15,00 m 12,00 m 15,00 m -
S3p 15,00 m 15,00 m 12,00 m 15,00 m -
S4p 18,00 m 18,00 m 18,00 m La de PB 30%

construida

3. Aquelles parcelles que donin facana a dos carrers confrontats
podran modificar les profunditats edificables que venen definides des
de la facana de cada carrer en més/menys un 10%, sempre que no hi
hagi increment en el sostre edificable total de la parcel-la.

4. Enles parcel-lesinundables es permet ocupar tota la planta baixa fins
al fons de parcel-la per a poder cobrir les necessitats d'aparcament, si
s'enjardina la coberta.

5. Enles zones on es permet ocupar la totalitat de la parcella amb una
planta soterrani, la part posterior del forjat de coberta del soterrani no
podrd situar-se a més d'l metre per sobre de la rasant del terreny en
cap punt del perimetre.

6. En la subzona S2m es permet la instal-lacid d'estructures de tendals i
pérgoles en planta baixa, exclusivament en I'espai lliure de separacidé
entre I'edificacid i la via pUblica, sempre que estiguin vinculades a una
activitat comercial i de restauracié, que s'ajustin a les condicions que
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s'estableixen en els arficles 921 i 98 d'aquestes normes i a les
determinacions regulades en la Disposicié fransitoria 14a del Reglament
General de Costes, a efectes de no computar com increment de volum,
alcada o superficie.

7. En aplicacié de I'article 25 de la Llei de Costes i concordants del seu
Reglament, no es permet I'ocupacié de la planta soterrani dintre de la
zona de servitud de proteccio.

Els principals pardmetres de regulacié de les Claus Xé i X10 sén els
seguents

Article 180. Definicié.
1. Aquesta zona ordena l'edificacid unifamiliar en ciutat jardi.

2. El Pla General unifica criteris, ordenant I'edificacié de manera que
aquesta harmonitzi amb I'enforn.

3. La zona es divideix en cinc subzones: X.3, X.6, X.10, X3p i Xp.
4. El tipus d'ordenacié de I'edificacid és el d'edificacié aillada.

5. Es permet aparellar dues parcel-les col-lindants, sempre i quan la
superficie de cada parcel-la sigui inferior a 1.000 m2.

Article 181. Aprofitament urbanistic.

Valors dels parametres referits a la parcel-la minima, front minim de
parcel-la, densitat maxima i la intensitat d'edificacié maxima:

Subzona Parcel-la Front min. Densitat Intensitat Sostre
minima parcel-la max. edificacio maxim
Hab./parc maxima (m2 edificable
el-la sostre/m2
sol)

X.3 300 m2 12,00 m I 0,50 270 m2
X.6 600 m2 12,00 m 1 0,45 400 m2
X.10 1000 m2 12,00 m 1 0,40 500 m2
X.20 2000 m2 12,00 m I 0,30 600 m2

Xp S.P. S.P. I S.P. S.P.

X3p S.P. 13,00 m, I 0,9716 S.P.

unifamiliars
20,00 m,

aparellades

Article 182. Planimetria de l'edificacio.

1. Valors dels parametres referits a: I'ocupacid maxima de I'edificacio,
la separacié minima d'aquesta a carrer i a la resta de llindars de la

parcel-la:
Subzona Ocup. Max. Separacié min. a Separacidé * min.

carrer llindar

X.3 30% 3,00 m 3,00 m

X.6 25% 3,00 m 3,00 m

X10 20% 3,00 m 3,00 m

X.20 15% 8.00 5,00 m

Xp S.P. S.P. S.P.

X3p No es fixa 4,00 m 3,00 m



* Quan s'aparellin dues parcelles, solament s'hauran de respectar les
separacions minimes a carrer i als llindars de les altres parcel ‘les.

Article 183. Galib-seccid de l'edificacio.

1. Valors dels parametres referits a: als Iimits maxims i minim de la cota
de referéencia del paviment de la planta baixa referits a la rasant del
carrer, I'alcada maxima, i el nombre maxim de plantes:

Subzona Limit max. Cota Limit min. ARM Nombre max. Nombre max.
PB. a carrer Cofa Plantes plantes sot.
PB. a carrer
X3 3,00 m 3,00 m 6,50 m PB+1PP 1PS
X6 3.00 m 3,00 m 6,50 m PB+1PP 1PS
X10 3.00 m 3,00 m 6,50 m PB+1PP 1PS
X20 3,00 m 3,00 m 6,50 m PB+1PP 1PS
Xp 3,00 m 3,00 m S.P. S.P. 1PS
X3p 3,00 m 3,00 m 6,50 m PB+1 1PS
[...]

Article 186. Usos permesos.

1. Es considera Us principal el d'habitatge. S'admeten com a usos

complementaris el d'aparcament, i en planta baixa, el d'oficines
privades, tallers artesanals i sanitari (consultes i dispensaris) segons el
regim establert al capitol cinqué del titol lll. S'admet també I'Us hoteler.

2. Es obligatori preveure una placa d'aparcament per habitatge o per
cada 100 m2 edificats. Aquestes places estaran al mateix solar o a un
altre indret proxim a I'habitatge. En aquest darrer cas, per a concedir
la llicéncia d'edificacié, caldra acreditar I'escriptura de propietat
d'aquestes places d'aparcament.

2.4 PDU DE REVISIO DELS SOLS NO SOSTENIBLES DEL LITORAL GIRONI

Donat que el PGMO els inclou en la tipologia aillada, els terrenys afectats
perla Modificacié de PGMO estan dins de I'dmbit d'aplicacié del PDU de
revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi i tenen el seglent regim:

— Tenen condicié de sol ordenat

- Estan subjectes a les condicions d'integracidé paisatgistica.

L'article 94.2 relatiu al moviment de ferres determina que en els casos en
que per implantar I'edificacié sigui necessari o imprescindible
I'anivelloment del terreny en terrasses, les plataformes d’'anivellaoment,
llevat dels soterranis, es disposaran de manera que la cota de cadascuna
no podran situar-se a més d'1,50 m per sobre de la cota natural del
terreny.

2.5 SITUACIO BASICA DELS TERRENYS.

La situacid bdsica dels terrenys queda definida a I'article 21 del Reial
decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refds
de la Llei del sol i rehabilitacié urbana de la segUent manera:

Article 21. Situacions basiques del sol.

1. Tot el sol esta, als efectes d'aquesta Llei, en una de les situacions
basiques de sol rural o de sol urbanitzat.

[...]



3. Estd en la situacié de sol urbanitzat el que, estant legalment integrat
en una malla urbana conformada per una xarxa de vials, dotacions i
parcel-les propia del nucli o assentament de poblacié del qual formi
part, compleixi alguna de les condicions segUents:

a) Haver estat urbanitzat en execucid del corresponent instrument
d’'ordenacid.

b) Tenir instal-lades i operatives, d'acord amb el que estableix la
legislacié urbanistica aplicable, les infraestructures i els serveis
necessaris, mitjancant la seva connexidé en xarxa, per satisfer la
demanda dels usos i edificacions existents o que preveu ['ordenacio
urbanistica, o poder arribar a disposar-ne sense cap altra obra que les
de connexid amb les instal-lacions preexistents. El fet que el sol sigui
adjacent amb carreteres de circumval-lacié o amb vies de comunicacid
interurbanes no comporta, per si mateix, la seva consideracié com a sol
urbanitzat.

c) Estar ocupat per I'edificacié, en el percentatge dels espais aptes per
a aquesta, que determini la legislacié d’'ordenacié territorial o
urbanistica, segons I'ordenacié que proposi l'instrument de planificacié
corresponent.

4. També esta en la situacidé de sol urbanitzat el que inclouen els nuclis
rurals tradicionals assentats legalment en el medi rural, sempre que la
legislacié d'ordenacid territorial i urbanistica els atribueixi la condicid
de sol urbda o assimilada i quan, de conformitat amb aquesta, disposin
de les dotacions, les infraestructures i els serveis requerits a aquest
efecte.

Els terrenys no estan completament urbanitzats perd disposen de tots els
serveis i estan edificats prdacticament en la seva totalitat.
ConseqUentment tenen la situacié basica de sol urbanitzat.

2.6 DEFICITS D'URBANITZACIO

El Ple celebrat el 25 de novembre de 1998 va aprovar definitivament el
projecte d'urbanitzacidé de, Poligon “a” de la UATM.

Les obres d'urbanitzacié del Poligon “a” de la UATM es varen recepcionar
per silenci administratiu segons dacidé de compte de la recepcid de les
obres acordada per el Ple de 12 de desembre de 2007. | el 28 de febrer
de 2008 l'ajuntament va retornar I'aval dipositat per aquestes obres
d'urbanitzacié.
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Pel que fa al Poligon “b”, sense que es disposi d'informacié documental
sobre el procés d'urbanitzacid, es constata que tant el carrer dels Termes
(que confronta amb el municipi de I'Escala) com el carrer del Tamariu
actualment disposen dels seglents serveis d'urbanitzacioé:

- Abastament d'aigua (en extensié de la xarxa de disfribucié del
municipi vei de I'Escalad). Inclou un hidrant a I'extrem est.

- Sanejament d'aigues residuals.
— Subministrament electric (linies aeries).
— Xarxa de telecomunicacions (linies aeries).

- Enllumenat public.

El carrer dels Termes té la part central pavimentada en I'admbit de la
canalitzacidé de Les Reimeres que transcorre pel seu subsol. Aquesta part
pavimentada funciona com a plataforma Unica per al transit de vianants
i vehicles

La cota de desguds de la riera al mar i la que tenen els terrenys aigles
amunt, juntament amb el dimensionament de canalitzacié han generat
un desnivell entre el carrer, més elevat, i I'interior de les parcel-les, que
han quedat majoritadriament deprimides.

Les franges laterals a la canalitzacié estan en part enjardinades, en part
hi ha paviments antics en mal estat i, en general, estan en pendent
pronunciat cap a l'interior de les parcel-les. Solament en el tram final més
proper a la platja el carrer té una urbanitzacié completa a tota la seva
amplada.

CARRER DELS TERMES
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“ULTIM TRAM DEL CARRER DELS TERMES

El carrer del Tamariu te un paviment de sauld inadequat per al transit
rodat i solament disposa de paviment de calcada i voreres a l'inici on
conflueix amb el carrer Punta Mild.

CARRER DEL TAMARIU

Amb les caracteristiques descrites anteriorment, la urbanitzacié compleix
les condicions i per tant estd en I'ambit d'aplicacidé de la Llei 3/2009, del
10 de marg, de regularitzacié i millora d'urbanitzacions amb déficits
urbanistics:

- Estdaintegrada majoritariament per edificacions aillades destinades
a habitatges unifamiliars.

- Estd mancada parcialment, d'obres d'urbanitzacidé o de dotacid
dels serveis urbanistics que estableix I'article 27 del text refds de la
Llei d'urbanisme.

— Disposa d'obres d'urbanitzacidé que no han estat objecte de
recepcid per I'ajuntament.
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- Es va implantar en entre l'entrada en vigor de la Llei del sol i
ordenacié urbana del 12 de maig de 1956 i I'entrada en vigor de la
Llei 9/1981, del 18 de novembre, de proteccié de la legalitat
urbanistica. A aquests efectes, s'entén per implantacid el procés
principal de transformacié fisica i parcel-lacié del sol amb
l'objectiu de crear un ambit residencial.

2.7 REGIM D'US DELS TERRENYS INUNDABLES.
2.7.1 Estudi inundabilitat

Diferents estudis d'inundabilitat han estudiat la riera de les Reimeres que
divideix els termes municipals de Torroella de Montgrii de I'Escala.

CALATS D'INUNDACIO DE LES REIMERES A 500 ANYS
ESTUDI D'INUNDABILITAT DEL POUM DE L'ESCALA

La inundacié al periode de retorn de 500 anys, és la cota minima a la que
s'han de situar els habitatges d'acord amb el Reglament del Domini
PUblic Hidraulic, comporta uns calats notables sobre I'orografia natural
més deprimida que encara es conserva a l'interior de les parcel-les, amb
magnituds de fins a 1,90 metres d'al¢cada d’'aigua.
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CALATS D'INUNDACIO DE LES REIMERES A 500 ANYS A L'AMBIT DE MODIFICACIO
ESTUDI D'INUNDABILITAT DEL POUM DE L'ESCALA

La zona de flux preferent és aquella zona constituida per la unié de la
zona o zones on es concentra preferentment el flux durant les avingudes,
o via d'intens desguds, i de la zona on, per a l'avinguda de 100 anys de
periode de retorn, es puguin produir greus danys sobre les persones i els
béns, quedant delimitat el seu limit exterior mitjancant I'envolupant de
totes dues zones. Tots els estudis coincideixen en determinar que |la part
baixa d'aquesta area urbana és inundable i donada la situacidé deprimida
de l'interior d'alguna de les finques esdevenen zona de flux preferent
diverses drees discontinues a causa de la profunditat del calat (en aquest
cas es tractaria d'una inundacié amb velocitat baixa).
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Dels estudis realitzats es dedueix que fotes les parcel-les estan en Zona
inundable i la part més propera al carrers dels Termes en Zona de flux
preferent.

2.7.2 Regim d’'Us dels terrenys inundables

Per a la Zona inundable, el regim dels terrenys afectats per inundabilitat
és el que s'estableix a I'article 14 del Reial decret 849/1986, d'11 d'abril,
pel qual s'aprova el Reglament del Domini PUblic Hidraulic, que
desenvolupa els titols preliminar |, IV, V, VIi VIl de la Llei 29/1985, de 2
d'agost, d'AigUes, modificat pel Reial Decret 638/2016, de 9 de desembre
(BOE-A-2016-12466).

Article 14 bis. Limitacions als usos del sél en la zona inundable.

Amb |I' objecte de garantir la seguretat de les persones i béns, de
conformitat amb el que preveu I' article 11.3 del TRLA, i sens perjudici
de les normes complementaries que puguin establir les comunitats
autonomes, s' estableixen les limitacions segUents en els usos del sol en
la zona inundable:

1. Les noves activitats, edificacions i usos associats en aquells sols que
es trobin en situacid basica de sol rural a 30 de desembre de 2016 es
realitzaran, en la mesura del possible, fora de les zones inundables.

En aquells casos en que no sigui possible, cal atenir-se al que sobre aixo
estableixin, si s escau, les normatives de les comunitats autonomes,
fenint en compte el seglent:

a) Les instal-lacions i edificacions es dissenyaran tenint en compte el
risc d' inundacié existent i els nous usos residencials es disposaran a
una cota tal que no es vegin afectats per I' avinguda amb periode de
retorn de 500 anys, havent de dissenyar-se tenint en compte el risc i el
tipus d' inundacid existent. Podran disposar de garatges subterranis i
soterranis, sempre que es garanteixi I' estanquitat del recinte per a [
avinguda de 500 anys de periode de retorn, esrealitzin estudis especifics
per evitar el col-lapse de les edificacions, tot aixo tenint en compte la
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carrega solida transportada, i a més es disposi de respiradors i vies d'
evacuacié per sobre de la cota de |I' esmentada avinguda. $' haura de
tenir en compte la seva accessibilitat en situacié d' emergéncia per
inundacions.

b) S'evitara I'establiment de serveis o equipaments sensibles o
infraestructures publiques essencials tals com, hospitals, centres escolars
o sanitaris, residencies de gent gran o de persones amb discapacitat,
centres esportius o grans superficies comercials on puguin donar-se
grans aglomeracions de poblacid, acampades, zones destinades a
I'allotjament en els campings i edificis d' usos vinculats, parcs de
bombers, centres penitenciaris, depuradores, instal-lacions dels serveis
de Proteccid Civil, o similars. Excepcionalment, quan després del
corresponent estudi, se certifiqui per les administracions competents en
ordenacidé del territori i urbanisme que no existeix altra alternativa
d'ubicacié, es podra permetre el seu establiment, sempre que es
compleixi l'establert a I'apartat anterior i s'asseguri la seva accessibilitat
en situacidé d' emergéencia per inundacions.

2. En aquells sols que es trobin a 30 de desembre de 2016, en la situacié
basica de sol urbanitzat, es podra permetre la construccié de noves
edificacions, tenint en compte, en la mesura del possible, I'establert en
les lletres a) i b) de I'apartat 1.

3. Per als suposits anteriors, i per a les edificacions ja existents, les
administracions competents fomentaran I'adopcié de mesures de
disminucié de la vulnerabilitat i autoproteccid, tot aixo d'acord amb el
que estableix la Llei 17/2015, de 9 de juliol, i la normativa de les
comunitats autonomes. Aixi mateix, el promotor haurd de subscriure una
declaracié responsable sobre el risc d'inundacid existent en la qual
expressi clarament que coneix i assumeix el risc existent i les mesures de
proteccid civil aplicables al cas, comprometent-se a traslladar aquesta
informacid als possibles afectats, amb independéncia de les mesures
complementdries que estimi oportd adoptar per a la seva proteccid.
Aquesta declaracidé responsable haurda d' estar integrada, si s'escau, en
la documentacié de I' expedient d' autoritzacid. En els casos en qué no
hagi estat inclosa en un expedient d'autoritzacié de ['administracid
hidraulica, s'haurda de presentar davant d' aquesta amb una antelacid
minima d'un mes abans de I'inici de I'activitat.

4. A més del que estableix I'apartat anterior, amb cardcter previ a I'inici
de les obres, el promotor haura de disposar del certificat del Registre de
la Propietat en el qual s'acrediti que existeix anotacié registral indicant
que la construccié es troba en zona inundable.

5. En relaciéd amb les zones inundables, es distingirad entre aquelles que
estan incloses dins de la zona de policia que defineix I'article 6.1.b) del
TRLA, en la qual l'execucié de qualsevol obra o treball precisarad
autoritzacié administrativa o declaracié responsable dels organismes de
conca d'acord amb I'article 9.4 d'aquest reglament, d'aquelles altres
zones inundables situades fora de I' esmentada zona de policia, en les
quals les activitats seran autoritzades per I'administracié competent
amb subjeccié, almenys, a les limitacions d'Us que s' estableixen en
aquest article, i a l'informe que emetrd amb cardcter previ
I'administracié hidraulica de conformitat amb ['article 25.4 del TRLA,
llevat que el corresponent Pla d' Ordenacidé Urbana, altres figures d'
ordenacié urbanistic o plans d' obres de I'administracid, haguessin estat
informats i haguessin recollit les oportunes previsions formulades a
I'efecte.

Per a la Zona de flux preferent, el régim dels terrenys afectats per
inundabilitat és el que s'estableix a I'article 9ter del Reglament:

Article 9 ter. Obres i construccions en la zona de flux preferent en sols
en situacié basica de sol urbanitzat.

26



1. En el sol que es trobi en la data d'entrada en vigor del Reial decret
638/2016, de 9 de desembre, en la situacié basica de sol urbanitzat
d'acord amb I'article 21.3 i 4 del text refds de la Llei de Sol i Rehabilitacio
Urbana, es podran realitzar noves edificacions, obres de reparacido o
rehabilitacié que suposin un increment de |['ocupacié en planta o del
volum d'edificacions existents, canvis d'Us, garatges subterranis,
soterranis i qualsevol edificacié sota rasant i instal-lacions permanents
d'aparcaments de vehicles en superficie, sempre que es reuneixin els
segiients requisits i sense perjudici de les normes addicionals que
estableixin les comunitats autonomes:

a) No representin un augment de la vulnerabilitat de la seguretat de les
persones o béns enfront de les avingudes, en haver-se dissenyat tenint
en compte el risc al qual estan sotmesos.

b) Que no s'incrementi de manera significativa la inundabilitat de
I'entorn immediat ni aigies avall, ni es condicionin les possibles
actuacions de defensa contra inundacions de la zona vurbana. Es
considera que es produeix un increment significatiu de la inundabilitat
quan a partir de la informacid obtinguda dels estudis hidrologics i
hidraulics, que en cas necessari siguin requerits per a la seva
autoritzacid i que defineixin la situacié abans de I'actuacid prevista i
després d'aquesta, no es dedueixi un augment de la zona inundable en
terrenys altament vulnerables.

c) Que no es tractin de noves instal-lacions que emmagatzemin,
transformin, manipulin, generin o aboquin productes que poguessin
resultar perjudicials per a la salut humana i I'entorn (sol, aigua,
vegetacio o fauna) a consequUencia del seu arrossegament, dilucid o
infiltracio, en particular estacions de subministrament de carburant,
depuradores industrials, magatzems de residus, instal-lacions electriques
de mitjana i alta tensio.

d) Que no es tracti de nous centres escolars o sanitaris, residéncies de
persones majors, o de persones amb discapacitat, centres esportius o
grans superficies comercials on puguin donar-se grans aglomeracions
de poblacié.

e) Que no es tracti de nous parcs de bombers, centres penitenciaris o
instal-lacions dels serveis de Proteccid Civil.

f) Les edificacions de caracter residencial es dissenyaran tenint en
compte elrisc i el tipus d'inundacid existent i els nous usos residencials
es disposaran a una cota tal que no es vegin afectats per I'avinguda
amb periode de retorn de 500 anys. Podran disposar de garatges
subterranis i soterranis, sempre que es garanteixi l'estanquitat delrecinte
per a l'avinguda de 500 anys de periode de retorn, i que es realitzin
estudis especifics per a evitar el col-lapse de les edificacions, tot aixo
tenint en compte la carrega solida transportada i que a més disposin de
respiradors i vies d'evacuacio per sobre de la cota d'aquesta avinguda.
S'haura de tenir en compte, en la mesura que sigui possible, la seva
accessibilitat en situacié d'emergéncia per inundacions.

2. A més de l'exigit en I'article 9 bis.3, amb cardacter previ a l'inici de les
obres, el promotor haura de disposar del certificat del Registre de la
Propietat en el qual s'acrediti que existeix anotacid registral indicant
que la construccid es troba en zona de flux preferent.

3. Per als suposits excepcionals anteriors, i per a les edificacions ja
existents, les administracions competents fomentaran ['adopcié de
mesures de disminucid de la vulnerabilitat i autoproteccid, tot aixo
d'acord amb el que s'estableix en la Llei 17/2015, de 9 de juliol, del
Sistema Nacional de Proteccio Civil i la normativa de les comunitats
autonomes.

En haver entrat en vigor amb posterioritat a I'aprovacié del PGMO'01,
aquest regim no s'ha tfraslladat encara al planejament vigent de I'area
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urbana de Cala Montgdé. ConseglUentment aquest réegim es te en compte
en la present Modificacié de planejament, i posteriorment també s'haurad
de considerar en la urbanitzacid, en la reparcel-lacid i en I'edificacid.

2.7.3 Recomanacions per a la construccié i rehabilitacid
d’'edificacions en zones inundables

L'any 2019 el Ministeri per a la Transicié Ecoldgica va editar la guia
“Recomanacions per a la construccid i rehabilitacié d'edificacions en
zones inundables”. Aquesta guia proposa criteris de disseny per a evitar
el risc d'inundacié. Algunes de les recomanacions sén de cardacter
constructiu i es tindran en compte en el procés de disseny dels edificis,
perd altres es refereixen a la implantacié de les edificacions i, per tant,
poden ser objecte de regulacié urbanistica. Entre aquestes darreres
mesures hi ha les segUents:

- Elevacié de 'edificacié. Aquesta elevacid pot ser sobre un reblert,
sobre murs perimetrals de fonamentacidé (generalment de formigé
armat), sobre murs perimetrals no estancs o sobre pilars o pilots.

— En habitatges unifamiliars, els dormitoris se situaran a les plantes
superiors.

2.7.4 Publicitat de la condicié d’'inundable dels terrenys

La modificacid operada en el RDPH pel RD 638/2016, de 9 de desembre,
determina per als propietaris una série d' obligacions, derivades del fet
que la finca se situl en una de les zones classificades com a inundables
per |I' administracié. Aixi, la modificacid inclou com a requisit addicional
en els articles 9 ter, 9quater i 14 bis que: "Amb caracter previ a l'inici de
les obres, el promotor haurd de disposar del certificat del Registre de la
Propietat en el qual s' acrediti que existeix anotacid registral indicant que
la construccid es troba en zona de flux preferent o zona inundable".

Aquesta condicié es fard constar per nota marginal, al marge de la
darrera inscripcié de domini de la finca. La nota es practicard amb motiu
de la inscripcidé de la reparcel-lacié.

2.8 NORMATIVA SECTORIAL A CONSIDERAR. PROTECCIO CONTRA
INCENDIS

El Document TINSCI DT- 12 prescriu les segUents condicions per als vials a
I'efecte de que compleixin unes correctes condicions d'aproximacio:

[...]

1. Condicions d'aproximacié | entorn dels edificis amb altura
d'evacuacié descendent <7 metres

1.1. Pel que fa al vial d’aproximacid, aquest ha de complir les segUents
condicions:

a) Amplada lliure minima de pas de vehicles: 3,5 m en edificis (5,0 m en
vials sense sortida)

b) Alcada lliure minima o de gadlib: 4,5 m.
c) Capacitat portant: 20 kN /m2.

d) Amplada lliure minima en trams corbats: 7,20 m, delimitada pel tracat
d'una corona circular que tingui radis minims de 5,30 i 12,50 m.

e) Pendent < 15 %.
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f) Els vials d'aproximacid sense sortida s'hauran de senyalitzar com a tal.
En els vials d’aproximacidé sense sortida de més de 20 m de llarg s’ha de
disposar d’un espai suficient per la maniobra dels vehicles del servei
d’extincié d’incendis (podeu consultar la Instruccié Tecnica
Complementaria SP-113).

g) En zones edificades limitrofs o interiors a arees forestals, s’han de
complir les condicions segUents:

- Hi ha d’haver una franja de 25 m d'amplada separant la zona
edificada de Ila forestal, lliure d'arbustos o vegetacié que pugui
propagar un incendi de I'area forestal aixi com un cami perimetral de 5
m, que pot estarinclos en aquesta franja;

- La zona edificada o urbanitzada ha de disposar de dos vials
d'aproximacié alternatius. Si no és possible, I'accés Unic haura de
complimentar el punt “ f " d'aquest apartat.

La Instruccié Técnica Complementdria SP-113 concreta els espais de
maniobra en els vials sense sortida:.
[...]

1. Edificis i/o activitats no industrials
I.1. Zones urbanes

El punt 5 de I'article 1.2 de la seccid SI 5 “Intervencié de Bombers” del
CTE especifica que les vies d'accés sense sortida de més de 20 metres
han de disposar d'un espai suficient de maniobra per als vehicles del
servei d'extincié d'incendis.

Condicions minimes que ha de complir aquest espai suficient de
maniobra (vegeu l'esquema

1):,
e S'ha de poder inscriure una circumferéncia de 15 metres de
diametre (D).

e Ha d’estar permanentment lliure de vehicles, obstacles o
elements urbans (fanals, papereres, bancs...) que impedeixin la
circulacid i maniobra dels vehicles d'intervencio.

Les dimensions poden ser ampliades per afectacié d'altres requeriments
reglamentaris. Aquestes condicions afecten nous projectes d’ordenacio
i urbanitzacidé dels terrenys.

El final del carrer dels Termes i del carrer del Tamariu es comuniquen a
fravés del passeig evitant que acabin en cul de sac.
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ESPAI TRANSITABLE ENTRE EL FINAL DEL CARRER DELS TERMES | EL CARRER DEL TAMARIU

2.9
2.9.1

Estructura de la propietat segons cadastre

ANALISI DE LA MATRIU

Estructura de la propietat

L'estructura de la propietat del sol d'aprofitament privat de I'ambit de la
modificacid correspon als vials pUblics i a 29 parcel-les cadastrals amb

les segUents referéncies:

1- 3918702EG1631N
2- 3918718EG1631N
3- 3918703EG1631N
4- 3918704EG1631N
5- 3918705EG1631N
6- 3918717EG1631N
7- 3918706EG1631N
8- 3918716EG1631N
9- 3918734EG1631N
10- 3918707EG1631N
11- 3918715EG1631N
12- 3918708EG1631N
13- 3918714EG1631N
14- 3918709EG1631N
15- 3918713EG1631N
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16- 3918710EG1631N
17- 3918711EG1631N
18- 3918712EG1631N
19- 4020101EG 16423
20- 4020206EG1642S
21- 4020205EG1642S
22- 4020204EG1642S
23- 3918720EG1631N
24- 3918721EG1631N
25- 3918723EG1631N
26- 3918722EG1631N
27- 3918731EG1631N
28- 3918719EG1631N
29- 3918733EG1631N



La localitzacié de les parcel-les cadastrals és la de la imatge seglent:

PARCEL~LS CADATRALS AFTAES PER‘I:A MODIFICACIO DE PGMO

Tanmateix, es constata que el cadasfre no reflecteix amb exactitud la
delimitacié de les finques. Les diferéncies majors es produeixen en les
linies de facana de les parcel-les del costat nord del carrer Tamariu, que
en la realitat fisica segueix la directriu irregular de les parcel-les rdstiques
abans d'urbanitzar i en canvi en el cadastre es defineix una alineacidé
rectilinia paral-lela a la de la facana sud del carrer. Aquesta delimitacid
del cadastre segueix aproximadament I'alineacié del PGMO'01 com si les
afectacions dels dos extrems del carrer ja s’haguessin realitzat.

DESALINEACIONS DE LA FACANA NORD DEL CARRER TAMARIU
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DIFERENCIES ENTRE REALITAT | CADASTRE A LA FACANA NORD DEL CARRER TAMARIU

Vistes aquestes diferencies, per a determinar I'estructura de la propietat
amb més exactitud s'ha fet una recerca historica amb el segUent resultat:

Cadastre historic.

Del cadastre historic es dedueix que la major part dels terrenys eren
camps de conreu i que ja hi havia una edificacié al marge dret de les
Reimeres, avui carrer dels Termes, al punt de creuament amb el cami de
vora de la platja. Aquest cami era el que tenia funcié d'accés als camps
de conreu de la plana dins del terme municipal de Torroella de Montgri i
no se n'aprecia cap altre en la localitzacié actual del carrer del Tamariu.
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"CADASTRE HISTORIC.
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4 INSTITUTO GEOGRARICO Y™CATASTRAL

MAPA NACIONAL TOPOGRAFICO PAPT‘,ELARIO

Escala 1: 5.000.

Morlso

CADASTRE HISTORIC.

Parcel-lacié de 1960.

L'Ajuntament de Torroella de Montgri conserva un pldanol de I'any 1960
de la parcel-lacié de la finca del costat sud de les Reimeres, entre els
actuals carrers dels Termes i del Tamariu. En aquest pldanol s'observa com
I'alineacié del carrer dels Termes es fa coincidir amb ['edificacio
preexistent de la cantonada nord est (segons el planol propietat del Sr
Pelegri) i que la directriu del carrer era completament rectilinia si bé a la
fotografia més antiga la linia de la riera era més irregular i a I'actualitat
el carrer dels Termes també presenta alguna inflexié. Tanmateix, el planol
conté anotacions sobre distdncies i superficies que permeten contrastar-
lo amb la realitat actual.

També sén interessants dues anotacions a la partidé sud que indiquen
“linea de tamalindos” i “pared medianera de piedra”, confirmant la
inexisténcia de cap cami en aquesta posicidé que correspon a |'actual
carrer del Tamariu.
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PLANOL PARCEL-LARI DE 1960. AJUNTAMENT DE TORROELLA DE MONTGRI

Imatges de la Cartoteca digital de I'ICGC 1962, 1965, 1968 1 1970

A la Cartoteca digital de I'Institut Cartografic i Geoldogic de Catalunya hi
ha dues imatges de 25 de juliol de 1962 en les que es veuen les primeres
edificacions posteriors a la parcel-lacidé de la finca situada entre els
actuals carrers dels Termes i del Tamariu, mantenint-se la resta de ferrenys
situats més al sud en estat original (camps de conreu).
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IMATGE DE 1968. INSTITUT CARTOGRAFIC IGEOLOGIC DE CATALUNYA' (-ICGC).

e

B N
SACE

36



[E DY

IMATGE DE 1970. INSTITUT CARTOGRAFIC | GEOLOGIC DE C

4

TALUNYA (ICGC). POLUX SA

Cadastre de finques urbanes de 1973.

El cadastre de finques urbanes de 1973 reflecteix el moment en el que ja
s'havien parcel-lat els terrenys situats entre el carrer dels Termes i el carrer
del Tamariu sense que s'hagués encara transformat la finca de més al
sud.

A la imatge segUent s'observa com ja apareix al costat sud un vial precari
amb el nom de “Caminos de Tamarindos”.
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PLANOL DE CADASTRE DE FINQUES URBANES DE 1973

Ortofotos del Instituto Geogrdfico Nacional IGN de 1977 i 1984.

De les fotografies historiques de I'lGN es dedueix que I'any 1977 gairebé
dues decades després de la parcel-lacié de la finca de I'any 1960, ja hi
havia la major part de les edificacions entre el carrer dels Termes i el
carrer del Tamariu. En canvi, la finca del costat sud del carrer del Tamariu
encara estava en situacid e sol rural.

També es pot apreciar el vial d'aguell moment, que va adoptar la
directriu irregular del limit sud de la finca que es va parcel-lar.
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"ORTOFOTO IGN 1977

| I'any 1984, un any després de I'aprovacié del Pla general de 1983, ja es
veu que a la finca de més al sud s'ha construit I'hotel, perd sense cap
actuacidé encara d'urbanitzacio.

B T

g

P 3 . " i
ORTOFOTO IGN 1984

Conclusions de la recerca sobre |'estructura de |a propietat.

De la seqléencia de fotografies historiques i dels planols cadastrals antics
es dedueix I'espai que avui configura el carrer del Tamariu es va generar
en dues etapes: en la primera fase dins de la finca parcel-lada l'any 19260,
i en la segona en fransformar-se els terrenys de més al sud una vegada
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aprovat el pla del 83. Es reforca aquesta interpretacié constatant que
avui les distdncies entre el carrer dels Termes i el Carrer del Tamariu sén
més petites que les que s'indiquen al pldnol de parcel-lacié i també
demostra aquesta circumstancia que les superficies de les parcel-les reals
son inferiors a les que haurien d'haver resultat d'acord amb la
parcel-lacié de 1960:

NUm. Parceldacié 1960 Redalitat Diferencies
2 1.323.94 m2 668,21 m2 -111,61
544,12 m2
4 1.270,67 m2  1.123,69 m2 -146,98
5 1.164,65m2 1.006,54 m2 -158,11
6 399,00m2 326,98 m2 -72,02
7 680,22 m2 604,06 m2 -76,16
8 39325m2 348,14 m2 -45,11
9 369,50 m2 165,26 m2 -52,47
10 151,77 m2
11 992,12 m2 478,40 m2 -105,03
12 408,69 m2
13 348,70m2 345,96 m2 -2,74
14 323,59 m2 275,47 m2 -48,12
15 34556 M2 = 349,82 m2 4,26
16 299,88 m2 280,88 m2 -19,00
7.911,08m2 7.077,99 m2 -833,09

D'acord amb el planol de parcel-lacié de 1960 la suma de les longituds
de facana al carrer dels Termes era de 143,50 m i mesurada la dimensid
entre els dos vértex més allunyats sobre la cartografia 1:1000 de I'ICGC
resulta de 143,25 m. Per tant, fenint en compte el marge d’'error de la
cartografia vectorial es constata que hi ha una coincidéncia gairebé
absoluta entre les dues dimensions. En consegléncia les diferéncies
d'ampladesisuperficies es produeixen en sentit transversal entre el carrer
dels Termes i el carrer del Tamariu amb una reduccié mitjana de 5,80
metres que s'haurien reculat, principalment per a conformar un pas en el
costat sud.

En base a les consideracions anteriors s'ha delimitat I'estructura de la
propietat sobre la cartografia 1:1000 de major precisié i més actualitzada:
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ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

2.9.2 Estat actual dels terrenys

Actualment els terrenys estan parcialment urbanitzats i majoritariament
edificafts.
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2.10 MEMORIA SOCIAL

La Modificacié és d'un abast molt limitat i incideix exclusivament en
determinar els instruments de gestié mantenint I'ordenacié detallada del
planejament vigent amb ['ajust d'algun pardmetre d'implantacié de
I'edificacié per evitar el risc d'inundacidé. En conseqgléncia no s'escau
incorporar una memoria social.
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3 DIAGNOSI
3.1 INUNDABILITAT

El Pla general municipal d'ordenacié no considera el risc d'inundabilitat
de part de I'area urbana de Cala Montgd en situacié bdsica de sol
urbanitzat. La mesura més eficac per a evitar aquest risc és I'establiment
de les plantes baixes a unes cotes que no siguin inundables. Tanmateix,
aquestes cotes poden superar els parametres generals sobre adaptacid
topografica o posicid de les plantes baixes segons el PGMO'01.

Tenint en compte la situacié deprimida de l'interior de les parcel-les en
relacié a l'entorn i tractant-se d'una drea molt planera no hi ha d'haver
cap afectacid paisatgistica apreciable i conseqlUentment és viable
establir una regulacié especifica que permeti salvaguardar les
edificacions de les inundacions amb una cofa de la planta baixa
lleugerament més elevada, que oscillaria entre la cota absoluta +3,10 i
+3,20 sobre el nivell del mar més el resguard suficient per evitar I'entrada
de I'aigua a l'interior dels edificis.

3.2 PROBLEMATIQUES DE GESTIO DEL PGMO'01

En el moment d'aprovar el Pla general municipal d'ordenacié, es va
obviar que el Poligon “b" de la UATM no s'havia desenvolupat del tot: No
es va aprovar el projecte de reparcel:lacid ni el projecte d'urbanitzacidé
iles obres erenincompletes. En conseqUéncia, actualment ens trobem en
la seglent situacio:

1. No consta formalitzada la cessié del carrer Tamariu previst com a
sistema viari (primer pel PGMQO'83 i després pel PGMO'01). Val a dir que
I'ajuntament ha consultat la descripcié d'algunes finques registrals que
tenen facana al carrer Tamariu, i en el seu Iimit sud no hi figura el carrer
sind una propietdria particular, tal com constava en el planol cadastral
I'any 1960. Aquesta situacidé contradiu la realitat fisica i que aquest carrer
s'hauria format en primera fase reculant les alineacions de facana
d'aquella parcel-lacid original.

2. Ni el carrer Tamariu ni el carrer dels Termes s'"han urbanitzat mai del tof,
i ambdds eren objecte d'urbanitzacié dins d'un ambit d'equidistribucid
de beneficis i carregues quan havien format part de la UAMDb.

3. No consta que els propietaris de la UATMb hagin completat les seves
obligacions urbanistiques.

4. Es constata que la delimitacié de les tanques de les parcel-les del
costat nord del carrer del Tamariu segueix la directriu irregular paral-lela
a I'antiga divisid parcel-laria rural. AqQuesta circumstdancia suposa que hi
hauria una franja de la cessié excessiva de fet (cessid que no s'hauria
inscrit registralment).
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ALINEACIO DE VIAL DEL COSTAT NORD SEGONS EL PGMO'01

5. En sentit conftrari, al costat nord del carrer hi ha unes afectacions per
vialitat que, en haver suprimit el Poligon "b", no s'han executat
completament i d'acord amb el planejament vigent podrien suposar una
actuacidé aillada d'expropiacid quan haurien d'haver estat compensades
mitjancant una actuacié de gestié urbanistica integrada de
reparcel-lacid.

3.3 OPORTUNITAT DE LA MODIFICACIO DEL PLA GENERAL

L'oportunitat de la modificacié del Pla general es justifica per les
segUents circumstdancies:

— Passats més de 64 anys des de la construccidé de les primeres
edificacions a Cala Montgd, els carrers dels Termes i del Tamariu
sén els Unics que no estan completament urbanitzats. L'Ajuntament
de Torroella de Montgri té intencidé de resoldre aquest déficit, perod
actualment no es disposa de la totalitat dels terrenys inclosos al
sistema viari. Per tant, amb cardcter previ a la urbanitzacié s'ha de
completar la gestié urbanistica.

- Amb les determinacions actuals del PGMO'01 no es disposa d'un
instrument de planejament que permeti una justa distribucié de
beneficis i carregues que consideri els antecedents urbanistics.

- La majoria de les finques no tenen condicié de solar i,
conseglentment, les que estan lliures d'edificacié no poden ser
edificades, suposant una desigualtat amb les que ja conftenen
edificacid.

- Les limitacions a la posicié de la planta baixa del PGMO'01 vigent
impedeixen que 1'Us d'habitatge quedi resguardat del risc
d'inundacio.

4 DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO DE PGMO

La modificacid del PGMO es concreta en els segUents aspectes:

- La modificacié dels pardametres de regulacié de les zones
urbanistiqgues afectades per fer front adequadament al risc
d'inundacid

- L'establiment dels instruments de gestid que garanteixin
I'equidistribucié de beneficisi cdrregues en el procés de completar
la urbanitzacié dels carrers dels Termes i del Tamariu.
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A continuacid es descriuen els criteris adoptats
4.1 CRITERIS | OBJECTIUS DE L'ORDENACIO

Pel que fa als pardmetres d'edificacid, els criteris generals amb els que
es desenvolupa la proposta sén els seglents:

- Enles zones inundables i de flux preferent, amb la finalitat d’evitar
el risc d'inundacié de les noves edificacions s'establiran uns
pardmetres d'adaptacié topografica i de situacié de la planta
baixa coherents amb els calats i les cotes maximes de I'aigua.

— Addicionalment, per a reduir el risc de les edificacions existents
s'estableixen condicions de distribucié dels usos (per exemple
prohibint les habitacions en planta baixa) tenint en compte que
actualment hi ha situacions en les que les cotes de les plantes
baixes son inundables i no és viable técnica o econdmicament
I'elevacid de I'edificacid preexistent.

D'acord amb les Normes urbanistiques del PGMO'01 vigent, les zones

inundables s'identificaran amb els subindex “h" o “i" segons el cas.

4.2 DELIMITACIO DEL POLIGON D'ACTUACIO URBANISTICA PAU-CARRER
TAMARIU

D'acord amb I'article 42.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, els propietaris o
propietdries de sol urbd consolidat han d'acabar o completar allur cdrrec
la urbanitzacidé necessdria perque els terrenys assoleixin la condicié de
solar, sota el principi del repartiment equitatiu de les cdarregues i els
beneficis urbanistics. Amb aquesta finalitat es delimita un poligon
d'actuacid urbanistica que inclou tots els terrenys que havien format part
del poligon “b"” i que no han estat inclosos en el PA Carrer Punta Mild. La
finalitat del poligon no és la transformacié global sind completar la
urbanitzacié i compensar les petites afectacions producte de la
regularitzacié d'alineacions. Amb aquestes caracteristiques no es
considera subjecte a la cessid d'aprofitament urbanistic.

La delimitacié del poligon d'actuacié urbanistica no altera I'ordenacid
detallada establerta pel PGMO'01 (solament afegeix la lletra el subindex
“h"” a la clau urbanistica a qué es refereix I'article 101 de les Normes
urbanistiques.

4.3 INCORPORACIO DE LA FITXA NORMATIVA DEL PAU CARRER TAMARIU

D'acord amb I'article 119.3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, els poligons d'actuacié
urbanistica es delimiten tenint en compte els requisits seglents:

a) Que per llurs dimensions i per les caracteristiques de l'ordenacid
urbanistica siguin susceptibles d'assumir les cessions de sol regulades pel
planejament.

b) Que, dins el mateix sector, estiguin equilibrats uns respecte als altres,
pel que fa als beneficis i les carregues, i permetin fer-ne un repartiment
equitatiu; a aquest efecte, s'ha d'aplicar, si escau, el que estableix
I'article 93.b.
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c) Que tinguin entitat suficient per justificar tecnicament i
economicament I'autonomia de l'actuacié.

Pel que fa a les cessions previstes, cal tenir en compte que suposen una
petita proporcié en relacié al sol d'aprofitament privat i que amb motiu
d'aquestes cessions les restes de finca no perden les condicions per a ser
edificades. Per «altra part aquesta drea urbana compleix les
caracteristiques de la Llei 3/2009, del 10 de marg, de regularitzacid i
millora d'urbanitzacions amb deficits urbanistics. L'article 7 d'aquesta Llei
determina que:

I. Els propietaris de sol integrat en urbanitzacions objecte de
regularitzacié i classificat com a sol urba no consolidat o com a sol
urbanitzable delimitat tenen el deure de cedir a I'ajuntament, de
manera obligatoria i gratuita, el sol reservat pel planejament urbanistic
per als sistemes urbanistics, de conformitat amb el que estableix I'article
44 del text refés de la Llei d'urbanisme.

2. Enles urbanitzacions amb cessions per a sistemes urbanistics pendents
d'ésser efectuades, i establertes en l'instrument de planejament a
I'empara del qual es dugué a terme l'operacidé de transformacié del sol
o en el planejament aprovat per a regularitzar ambits urbanitzats, la
cessié no déna dret a rebre cap tipus de contraprestacié urbanistica o
d'indemnitzacidé, llevat que no s'hagin obtingut beneficis urbanistics.
S'entén que la transmissio de les parcel-les i dels immobles de les
urbanitzacions que son objecte de regularitzacidé s'ha efectuat lliure de
les carregues urbanistiques de cessid de sistemes i que s'han obtingut
els beneficis urbanistics derivats de I'execucié del planejament, si no
s'ha estipulat el contrari en el contracte o en I'acte de transmissio.

3. El deure de cessié a quée fa referéncia I'apartat 2 es materialitza en
el projecte de reparcel-lacié corresponent, el qual és un titol suficient
per ainscriure el sol a favor de I'administracié actuant en el Registre de
la Propietat, sense que calgui el consentiment del titular registral, per
mitja de la documentacid que exigeix la legislacid hipotecaria.

4. Els propietaris de sol integrat en wurbanitzacions objecte de
regularitzacio, classificat com a sol urba no consolidat o com a sol
urbanitzable delimitat, tenen el deure de cedir a I'administracio
actuant, d'una manera gratuita, el sol urbanitzat corresponent al
percentatge de ['aprofitament urbanistic del sector o del poligon
d'actuacioé que estableix la legislacidé urbanistica.

[...]

El PAU “Carrer del Tamariu” no resulta de la divisié de cap sector de
planejament derivat, amb la qual cosa no s’ha d'acreditar I'equilibri amb
cap altre ambit.

El PAU “Carrer del Tamariu” té entitat suficient per justificar técnicament
l'autonomia de l'actuacid, ja que abasta la totalitat dels terrenys que
encara presenten deficits d'urbanitzacid, sense que es pugui delimitar un
ambit d'entitat superior, ja que la resta de terrenys que I'envolten estan
completament urbanitzats.

Finalment, la viabilitat econdmica del PAU “Carrer del Tamariu” estd
assegurada per la diferéencia substancial entre el valor del sol i els costos
d'urbanitzacié a suportar. Aguesta viabilitat es justifica a I'apartat 4.9
d'aquesta Memoaria.

A continuacidé es mostra la fitxa que sintetitza les caracteristiques del PAU
“Carrer del Tamariu”
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Delimitacio

Qualif. zonals

Superficie total

Nombre max. habitatges

Sostre edificable

Superficie espais publics

Sistema d'actuacid

e e B

Xé.h

PAU 0
"Carrer Tamariu" S AT

Compreén els terrenys amb facana als carrers
dels Termes del Tamariu i de la Punxa
identificats graficament als planols
d'ordenacid.

Zona “Parcel-lacions per a xalets", Clau X6.h

Zona d’'eixamples suburbans a Completar,
Clau S2m.i

Zona “Equipaments fturistics per a usos
hotelers”. Clau EPT-H8.h

15.962,90 m2

Els que resultin de I'aplicacié dels
parametres de les Zones urbanistiques

El que resulti de I'aplicacidé dels parametres
de les Zones urbanistiques

Viari 2.952,83 m2.

Reparcel-lacid en la modalitat de
cooperacioé
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Condicions de gestid El desenvolupament del Poligon d'actuacidé
urbanistica es realitzard mitjancant
I'aprovacié dels corresponents projectes
d'urbanitzaci¢ i reparcel-lacié.

A través del projecte de reparcel-lacié es
practicard anotacid registral indicant que
els terrenys estan en zona de flux preferent o
zona inundable.

El projecte d'urbanitzacié haurda de
preveure un sistema de bombeig de les
aigUes plujanes (inclos grup electrogen) per
impulsar les aigles cap al mar.

4.4 CRITERIS RELACIONATS AMB ELS OBJECTIUS DE DESENVOLUPAMENT
SOSTENIBLE ODS

4.4.1 Definicio dels objectius de desenvolupament sostenible

L'Agenda 2030 per al Desenvolupament Sostenible es composa de 17
objectius globalsi 169 fites. De forma sintetica els objectius es resumeixen
al quadre segUent:

FIDE LA SALUT EDUCACIO IGUALTAT
POBRESA ZERO | BENESTAR DE QUALITAT DE GENERE

M| &

INDUSTRIA REDUCCIO DE CIUTATS
9 INNOVACIO 10 LES DESIGUALTATS 11 1 COMUNITATS
INFRAESTRUCTURES SOSTENIBLES

AIGUA NETA
| SANEJAMENT

L

CONSUM
12 1 PRODUCCIO
RESPONSABLES

QO

CREIXEMENT

£ -
1ii L=t ﬁﬁéﬁ

AcCIO PAU, JUSTICIA ALIANCA
CLIMATICA 16 1INSTITUCIONS 17 PELS OBJECTIUS “"
SOLIDES L.
B =)
=

3 [
i s
. = OBJECTIUS GLOBALS

de Desenvolupament Sostenible

Malgrat hi ha una interrelacid entre tots ells i un efecte multiplicador
d'uns sobre els altres, no tots els objectius sén de naturalesa urbanistica.
En aquest sentit, I'arficle 3 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme defineix el concepte de
desenvolupament urbanistic sostenible de la seglent manera:

1. El desenvolupament urbanistic sostenible es defineix com la utilitzacid
racional del territori i el medi ambient i comporta conjuminar les
necessitats de creixement amb la preservacid dels recursos naturals i dels
valors paisatgistics, arqueoldgics, historics i culturals, a fi de garantir la
qualitat de vida de les generacions presents i futures.

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sol és un recurs
limitat, comporta també la configuracié de models d'ocupacié del sol
que evitin la dispersid¢ en el territori, afavoreixin la cohesié social,
considerin la rehabilitacié i la renovacid en sol urbd, atenguin la
preservacio i la millora dels sistemes de vida tradicionals a les drees rurals
i consolidin un model de territori globalment eficient.
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3. L'exercici de les competéncies urbanistiques ha de garantir, d'acord
amb l'ordenacid territorial, I'objectiu del desenvolupament urbanistic
sostenible.

Els objectius ODS sobre els que es pot tenir una major incidencia des de
I"'urbanisme a nivell local sén:

— Objectiu 3. Garantir una vida sana i promoure el benestar per a
totes les persones a totes les edats.

- Objectiu 6. Garantir la disponibilitat i una gestié sostenible de
["aigua i el sanejament per a totes les persones.

- Objectiu 8. Promoure el creixement econdmic sostingut, inclusiu i
sostenible, I'ocupacidé plena i productiva i el treball digne per a
tothom.

— Objectiu 9. Construir infraestructures resilients, promoure la
industrialitzacio inclusiva i sostenible i fomentar la innovaciod.

— Objectiu 11. Aconseguir que les ciutats i els assenfaments humans
siguin inclusius, segurs, resilients i sostenibles.

— Objectiu 13. Adoptar mesures urgents per a combatre el canvi
climatic i els efectes d'aquest.

— Objectiu 15. Protegir, restaurar i promoure ['Us sostenible dels
ecosistemes terrestres, gestionar els boscos de manera sostenible,
combatre la desertificacid, aturar i revertir la degradacid del sol, i
aturar la pérdua de la biodiversitat.

4.4.2 Mesures en l'ordenacidé de zones i sistemes

La Modificacié de PGMO que es proposa no incideix en una nova
classificacié del sol ni en una nova ordenacid i es limita a precisar uns
parametres per a I'adaptacidé topogrdafica i situacié de les edificacions
que siguin coherents amb la condicié inundable dels terrenys. A
continuacié s'identifiquen les determinacions de la proposta que
incideixen en els ODS.

OBJECTIUS ODS CRITERIS ADOPTATS
OBJECTIU 11. Aconseguir que les La flexibilitzacié dels parametres
ciutats i els assentaments humans d'adaptacié topografica i de posicid
siguin inclusius, segurs, resilients i de les plantes baixes millorard la
sostenibles.. seguretat de I'assentament de Cala
Montgd enfront del risc d’'inundacio.
OBJECTIU 13. Adoptar mesures A conseqUéncia del canvi climatic es
urgents per a combatre el canvi preveu un increment d'episodis
climatic i els efectes d'aquest. d'inundacidé. La Modificacié facilita

I'adopcid de mesures per a protegir-a
la poblacid dels seus efectes.

4.5 CRITERIS ADOPTATS | MESURES INCORPORADES AMB PERSPECTIVA DE
GENERE EN LA REDACCIO DE LA MODIFICACIO DE PLA GENERAL

Implementar mesures de génere no només és una qUestié de justicia
social, siné que també contribueix a I'eficacia global de les estrategies

de mitigacié de riscos. En reconéixer i abordar les necessitats
especifiqgues dels grups més vulnerables, es pot aconseguir una resposta
més equitativa i inclusiva. Tanmateix, la naturalesa limitada de la
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modificacié condiciona les possibilitats d’adoptar mesures de génere de
manera amplia. No obstant aixd, aquestes mesures sén una part essencial
de la modificacié, ja que el risc d'inundacidé té un impacte
significativament més gran sobre els segments de poblacidé més
vulnerables, especialment segons el genere. La seva eliminacidé o
atenuacid afecta de manera particular aguestes persones.

Per tant, és crucial integrar una perspectiva de génere en totes les fases
del procés de modificacié de planejament per garantir que les politiques
i accions no perpetuin ni agreugin les desigualtats existents. Les dones i
altres grups vulnerables sovint enfronten majors dificultats durant les
inundacions, tant en termes de seguretat fisica com de recuperacid
economica i emocional. Aquestes desigualtats poden derivar-se de
factors com la distribucié desigual de recursos, les responsabilitats de
cura no remunerades i les barreres d'accés a informacid i assisténcia.

En resum, l'adopci®é de mesures de génere en la modificacié és
fonamental per assegurar que les accions adoptades siguin inclusives i
eficaces, minimitzant els impactes desproporcionats sobre els segments
de poblacié més vulnerables i promovent una societat més equitativa.

4.6 DESCRI’PCI(') | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO DE LES NORMES
URBANISTIQUES DEL PGMO

La modificacié de les Normes urbanistiques del PGMO es concreta amb
la incorporacidé d'excepcions a les limitacions d'adaptacid topografica i
a la posicid de la planta baixa, aixi com també limitant el programa
d'utilitzacié d'aquestes plantes baixes.

Article 86. Adaptacid topografica i moviment de terres

1. Solament es permet augmentar o disminuir en un maxim d'un metre el
perfil natural del terreny per adaptar-lo a les necessitats de |I'edificacid i
I'ajardinament. Excepcionalment es podra superar aquesta dimensié per
a la proteccié de la inundabilitat.

Article 88. Projecte d'adaptacid topografica i moviment de terres

[...]

f. el perfil definitiu del terreny no podrd superar en cap punt dos plans
teodrics paral-lels al terreny natural situats 1m. per sobre i 1,5 m. per sota
d'aquell terreny. Excepcionalment es podra superar aquesta dimensié per
a la proteccié de la inundabilitat.

[...]
Article 95. Planta baixa i planta soterrani referida a la parcel-la

1.Té la consideracié de planta baixa aquella amb nivell de paviment com
a maxim un metre per sobre del nivell exterior del terreny definitiu un cop
tfransformat dins dels limits de moviments de terres admesos per la present
normativa. Excepcionalment es podra superar aquesta dimensié per a la
proteccié de la inundabilitat.
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[...]

Article 142. Ordenacidé dels equipaments turistics per a usos hotelers. (clau
EPT-H)

[...]

4. En la modalitat EPT-H8, les condicions d’'ordenacid i els pardmetres per
a l'edificacid seran els seglents:
a. El tipus arquitectonic de l'edificacidé és el d'edificacié aillada.

b. Parcel-la minima: 8.000 m2

. Intensitat edificacid neta: 0,35 m2 sostre/m2s0l

0O

d. Intensitat edificacié neta complementaria: 0,15 m2 sostre/m2s0l

e. Superficie minima dels espais destinats a jardins, piscines i pistes
esportives: 60% de la superficie total del solar.

f. La densitat maxima de llits hotelers en relacidé a la superficie del solar
serd d'un llit per cada 60 m2 de solar.

g. Solament, es permet I'Us hoteler en la categoria d'hotel, i es restringeix
I'Us d'hotel apartament o similar a un maxim d'un 20% del nombre total
de places de cada unitat d'explotacidé hotelera. A les claus amb risc
hidrologic identificades amb el subindex “h” no s’admeten habitacions
en planta baixa.

h. L'Estudi de detall o el Pla especial concretard I'ordenacidé i fixard la
resta de parametres en funcié de I'ordenacidé de I'entorn i el paisatge.

[...]
Article 186. Usos permesos.

1. Es considera Us principal el d'habitatge. A les claus amb risc hidrologic
identificades amb el subindex “h” no s’admeten habitacions en planta
baixa. S'admeten com a usos complementaris el d'aparcament, i en
planta baixa, el d'oficines privades, tallers artesanals i sanitari (consultes
i dispensaris) segons el régim establert al capitol cinqué del titol IlI.
S'admet també I'Us hoteler.

L'aplicacié de I'excepcionalitat en casos de terrenys inundables no hi ha
d'haver resultats inadequats per les segUents raons:

- A Torroella de Montgri la inundabilitat es produeix en territoris forca
planers.

— D'acord amb les Normes urbanistiques del planejament vigent es
pot situar la planta baixa a 1 metre per sobre de la plataforma de
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terres modificades, i la plataforma de terres 1 metre per sobre del
terreny natural. Per tant en conjunt ja es disposa de 2 metres.

— En pocs llocs es produeix un calat superior a 2 meftres

En conseqlencia, si s'ha d'aplicar I'excepcid serd per assolir magnituds
moderades per sobre de les que es limitaven abans de la modificacid de
planejament.

4.7 MODIFICACIO DELS PLANOLS D'ORDENACIO DETALLADA

Es modifiquen els pldnols d'ordenacidé en els segUents punts:

Delimitant el PAU “Carrer del Tamariu”

— Incorporant els subindex “h" i “i" a les claus urbanistiques
— Precisant les alineacions i rasants

— Incorporant els esquemes de xarxes de serveis (a desenvolupar en
els corresponents projectes d'urbanitzaciod)

4.8 AGENDA

El sistema d'actuacié establert pel desenvolupament del Poligon
d'Actuacié Urbanistica és el de reparcel-lacid, en la modalitat de
cooperacio.

La gestidé urbanistica es limitara a la cessié gratuita del sol destinat a
sistemes i la distribucié de beneficis i cdrregues entre els propietaris en
una reparcel-lacié essencialment econdmica donat el grau de
consolidacié de lI'edificacié. S'executard mitjangcant la redaccid i
framitacid del corresponent Projecte de Reparcel-lacié.

Les obres d'urbanitzacié es definiran en el projecte d’'urbanitzacio.
4.9 AVALUACIO ECONOMICA

En la fase de planejament general, I'avaluacié econdmica es planteja
com una eina orientativa i estratégica que permet garantir la viabilitat
del desenvolupament urbanistic a llarg termini. Aquesta avaluacié no
busca determinar amb precisié els costos especifics de cada actuacié o
projecte individual, sind establir una aproximacié general als recursos
necessaris i els possibles ingressos que resulten de la implementacié de
les previsions urbanistiques.

La justificacié d'aquesta anadlisi econdomica en termes generals rau en
diversos motius. D'una banda, es fracta d'un moment inicial en qué
moltes de les actuacions previstes encara no tenen un grau de concrecid
suficient per permetre una estimacié detallada (no es disposa encara
d'un Projecte d'urbanitzacié). D'altra banda, I'objectiu principal és
assegurar que les determinacions del planejament sén realistes i
sostenibles des del punt de vista econdomic i financer, sense entrar encara
en el detall executiu propi de fases posteriors com els projectes
d'urbanitzacio.

Aquesta aproximacié global permet assegurar que no es produeixin
desequilibris entre els costos de desenvolupament i elsingressos previstos,
establint les bases per ala seva correccid en fases successives, si s'escau.
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En definitiva, I'avaluacié econdmica en aquesta fase té una funcié de
guia estrategica, assegurant que el planejament general sigui coherent
amb les capacitats econdmiques i contribueixi a un desenvolupament
sostenible i equilibrat del territori.

La present avaluacié economica justifica la rendibilitat de I'operacid
comparant el rendiment economic derivat de I'ordenacidé vigent i el que
resulta de la nova ordenacié. Per a realitzar aquesta comparacié es té
en compte que la proposta respecta |'ordenacié detallada del
planejament anterior:

— Es manté el sostre edificable

— Es manté la densitat.

- Es manté el régim d'usos dels terrenys d'aprofitament privat
- Es mantenen les superficies de zones i sistemes.

Amb aquests paradmetres, a continuacié s'avalua el rendiment econdomic
derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova ordenacid.

4.9.1 Rendiment economic resultant de la nova ordenacid.
Ingressos

El valor del sol per a parcel-les d'habitatges unifamiliars esta a I'entorn
de 400 €/m2, iles d'Us hoteler no estarien en cap cas per sota d'aquesta
magnitud. Aplicant aquest valor unitari al sol d'aprofitament privat del
PAU “carrer del Tamariu” resulta un valor total del sol de 5.204.028 €.

Despeses

En base a un preu mitjad i tenint en compte que ja es disposa de
I'esplanacié dels vials, les cdrregues d'urbanitzacid s'estimen en 200
€/m2. Aplicant aquest modul a la superficie de vials del PAU “carrer del
Tamariu” suposa un cost d'obres d'urbanitzacié de 590.566 €.

Altres despeses a considerar sén les afectacions de sol, que amb una
superficie aproximada de 90 m2 i el mateix valor net de parcel-la
equivaldrien a 36.000 €, i també s'estima un 12% de despeses en concepte
de projectes i gestié, amb un import de 75.187,92 €.

Per a majorar les despeses d'urbanitzacié es té en compte la prima de
risc i la taxa lliure de risc mitjancant la férmula de |'article 22 del Reial
decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de
valoracions de la Llei de sol. relatiu a la valoracié en situacié de sol
urbanitzat no edificat.

VSo=VS-G. (1 +TLR + PR)

En qué:

VSo = Valor del sol descomptats els deures i cdrregues pendents, en euros.

VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros.
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G = Costos d'urbanitzacié pendents de materialitzacid i altres deures i
carregues pendents, en euros.

TLR = Taxa lliure de risc en tant per u.
PR = Prima de risc en tant per u.

La taxa lliure de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid,
és I'Ultima referéencia publicada pel Banc d'Espanya del rendiment intern
al mercat secundari del deute puUblic de termini entre dos i sis anys. Quant
a la prima de risc, als efectes de determinar el benefici de la promocid,
es fixa en funcid dels usos i tipologies corresponents atribuits per
I'ordenacidé urbanistica, prenent com a referencia els percentatges que
estableix el quadre de I'annex IV del Reglament en funcidé del tipus
d'immoble.

Taxa lliure de Risc.

- S,
SOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO e
Nam. 292 Miércoles 4 de diciembre de 2024 Sec. lll. Pag. 165234

lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

25318 Resolucion de 3 de diciembre de 2024, del Banco de Espaiia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis afios por su consideracién como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Noviembre de 2024

Tipo de referencia® Porcentaje

1. Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda puablica de

plazo entre dos y seis afos?. 2,686

Madrid, 3 de diciembre de 2024.—El Director General de Operaciones, Mercados y
Sistemas de Pago, Juan Ayuso Huertas.

! La definicién y el proceso de determinacion de este tipo de interés oficial de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.

2 Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Publica de dos a seis
afos (S)», que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021.

Prima de risc
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S'adopta
residencia.

Rendiment

El quadre

ANNEX IV

Primes de risc

Per a la determinacio de les primes de risc a qué es refereix I'apartat 4 de l'article 22
d’aquest Reglament, s'utilitzen com a referéncia els percentatges segients en funcié del

tipus d'immoble:

Tipus d'immoble Percentatge
Edifici d'us residencial (primeraresidencia). . ............. ... ... ... ... ... ... 8
Edifici d'Us residencial (segona residéncia) . ... ... 12
Edifici d'oficines . ... ... 10
Edificis comercials . .. ... 12
Edificis industrials. . ... .. ... L 14
Places d'aparcament . . .. ... ... ... ... 9
Hotels . . .o 1
Residéncies d'estudiants ide laterceraedat. .. ........ ... . ... ... ... .. 12
AT . . 12

En el cas d'edificis destinats a diversos usos la prima de risc de referéncia s'obté
ponderant les primes de risc assenyalades anteriorment en funcié de la superficie

destinada a cada un dels usos.

la prima de risc corresponent a habitatges

seguent integra els resultats obtinguts

VIABILITAT ECONOMICA PAU CARRER DEL TAMARIU

de segona

mosfra com les
cdrregues urbanistiques tenen un valor molt inferior al valor del sodl
acreditant la viabilitat econdomica del PAU “Carrer del Tamariu”.

Superficie Valor unitari
INGRESSOS
Valor net del sol VS 13.010,07 m2 400,00 €/m?2
DESPESES
Obres d'urbanitzacié de vials 2.952,83 m2 200,00 €/m2

Afectacions
Gestid 12%

90,00 m2 400,00 €/m2

Total despeses IVA exclos G
Taxa lliure de risc TLR

Prima de risc

habitatge segona residéncia PR

Valor brut del sol VSo = VS - G. (1 + LR + PR)

Total

5.204.028,00 €

590.566,00 €
36.000,00 €
75.187,92 €

701.753,92 €

2,686%
12%

4.399.214,50 €

4.9.2 Rendiment economic resultant del planejament vigent.

Ingressos

En tractar-se del mateix producte, es considera el mateix valor del sol per
a parcel-les d'habitatges unifamiliars de 400 €/m2. Aplicant aquest valor
sol d'aprofitament privat del conjunt de terrenys que es
proposen incloure al PAU “carrer del Tamariu” resulta un valor total del
sOl coincident de 5.204.028 £€.

unitari al
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Despeses

El cost d'obres d'urbanitzacié és el mateix de 590.566 €, i també sén
coincidents les despeses d'afectacions de sol, amb un import de
75.187,92 €.

Rendiment

El rendiment del planejament vigent coincideix amb el de la proposta de
modificacié amb un valor brut del sol de 4.399.214,50 €.

4.9.3 Comparacié dels rendiments obtinguts

De la comparacié entre ingressos i despeses de la proposta de
modificacid i els del planejament vigent es constata que

— No hi ha increment ni reduccié de rendibilitat a causa de la
Modificacié de planejament.

— Queda acreditada la viabilitat econdomica del PAU “Carrer del
Tamariu”.

4.9.4 Avaluacié de la sostenibilitat economica de la proposta.

La proposta de modificacid puntual no comportard cap increment de
despesa en el pressupost municipal. Tampoc generard majors ingressos.
ConseqUentment no hi ha efectes econdmics de la Modificacié de Pla
general en les finances publiques.
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Il NORMES URBANISTIQUES
Article Unic.

Es modifiquen les Normes urbanistiques en els segUents apartats:
— Lletra “f" de I'article 88
— Punt 1 de I'article 95
— Lletra "g"” del punt 4 de |'article 142
— Punt 1 de I'article 186

Aquests apartats queden redactats de la segUuent manera:

Article 88. Projecte d'adaptacié topografica i moviment de terres

[...]

f. el perfil definitiu del terreny no podrd superar en cap punt dos plans
teodrics paral-lels al terreny natural situats 1m. per sobre i 1,5 m. per sota
d'aquell terreny. Excepcionalment es podrd superar aquesta dimensid per
a la proteccid de la inundabilitat.

[...]
Article 95. Planta baixa i planta soterrani referida a la parcel:la

1.Té la consideracidé de planta baixa aquella amb nivell de paviment com
a maxim un metre per sobre del nivell exterior del terreny definitiu un cop
tfransformat dins dels limits de moviments de terres admesos per la present
normativa. Excepcionalment es podrd superar aquesta dimensid per a la
proteccidé de la inundabilitat.

[...]

Article 142. Ordenacid dels equipaments turistics per a usos hotelers. (clau
EPT-H)

[...]

g. Solament, es permet I'Us hoteler en la categoria d'hotel, i es restringeix
I'Us d'hotel apartament o similar a un maxim d'un 20% del nombre total
de places de cada unitat d'explotacid hotelera. A les claus amb risc
hidrologic identificades amb el subindex "h" no s'admeten habitacions
en planta baixa.

[...]

Article 186. Usos permesos.

1. Es considera Us principal el d'habitatge. A les claus amb risc hidroldgic
identificades amb el subindex “h” no s'admeten habitacions en planta

baixa. S'admeten com a usos complementaris el d’'aparcament, i en
planta baixa, el d'oficines privades, tallers artesanals i sanitari (consultes
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i dispensaris) segons el régim establert al capitol cinqué del titol lil.
S'admet també I'Us hoteler.
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ANNEX NORMATIU

FITXA PAU CARRER TAMARIU

2L e  a
5 +—:.“'h“'“l*l.-H-I-OHl-HICCItI--II‘-liH‘-‘I-I"HI-H"lﬂli“mﬂ‘—*“m“-“'un‘ ™

Delimitacid

Qualif. zonals

Superficie total

Nombre max. habitatges

Sostre edificable

Superficie espais puUblics

Sistema d'actuacid

e S et B

PAU
"Carrer Tamariu”

EPT-H8.h

Comprén els terrenys amb facana als carrers
dels Termes del Tamariu i de la Punxa
identificats graficament als planols
d'ordenacio.

Zona “Parcel-lacions per a xalets", Clau Xé.h

Zona d’eixamples suburbans a Completar,
Clau S2m.i

Zona "“Equipaments turistics per a usos
hotelers”. Clau EPT-H8.h

15.962,90 m2

Els que resultin de |'aplicacié dels
parametres de les Zones urbanistiques

El que resulti de I'aplicacid dels parametres
de les Zones urbanistiques

Viari 2.952,83 m2.

Reparcel-lacid en la modalitat de
cooperacioé
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Condicions de gestié

El desenvolupament del Poligon d'actuacidé
urbanistica es realitzard mitjancant
I'aprovacié dels corresponents projectes
d'urbanitzaci¢ i reparcel-lacié.

A través del projecte de reparcel-lacié es
practicard anotacid registral indicant que
els terrenys estan en zona de flux preferent o
zona inundable.

El  projecte d'urbanitzacié haura de
preveure un sistema de bombeig de les
aigUes plujanes (inclos grup electrogen) per
impulsar les aigles cap al mar.
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Il PLANOLS

LLISTA DE PLANOLS

o O O O

i.01
i.02
i.03
i.04
i.05a
i.05b
i.05¢c
i.05d
i.05e
i.06
i.07

.09
.10a

.10b

.10c
.10d
.10e
NN

Escala
Al1/A3

2500/5000
500/1000
500/1000
500/1000
500/1000
500/1000
500/1000
500/1000
500/1000
500/1000
750/1500

Escala
Al1/A3

500/1000

500/1000
500/1000

500/1000

500/1000
500/1000
500/1000
500/1000

PLANOLS D'INFORMACIO

SITUACIO

EMPLACAMENT. SOBRE CARTOGRAFIC
EMPLACAMENT. SOBRE ORTOFOTOMAPA
ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

SERVEIS EXISTENTS. XARXA DE CLAVEGUERAM
SERVEIS EXISTENTS. XARXA D'AIGUA POTABLE
SERVEIS EXISTENTS. XARXA DE MITJA | BAIXA TENSIO
SERVEIS EXISTENTS. XARXA DE TELECOMUNICACIONS
SERVEIS EXISTENTS. XARXA DE GAS

ZONES INUNDABLES

PLANEJAMENT VIGENT | JUSTIFICACIO D'ACCESSOS AL MAR

PLANOLS D'ORDENACIO

PLANEJAMENT MODIFICAT | JUSTIFICACIO D'ACCESSOS AL
MAR

DEFINICIO GEOMETRICA. ALINEACIONS | RASANTS

SERVEIS PROPOSATS. XARXA DE CLAVEGUERAM AIGUES
RESIDUALS

SERVEIS PROPOSATS. XARXA DE CLAVEGUERAM AIGUES
PLUVIALS

SERVEIS PROPOSATS. XARXA D'AIGUA POTABLE
SERVEIS PROPOSATS. XARXA DE BAIXA TENSIO

SERVEIS PROPOSATS. XARXA DE TELECOMUNICACIONS
AMBIT DE SUSPENSIO DE LLICENCIES
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LLEGENDA D'AIGUA POTABLE

Xarxa existent d'aigua potable

Valvula oberta

Material
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