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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE CASTELL-PLATJA D’ARO. DESPLACAMENT CARRER DE VIANANTS

Desplacament vialitat

1. Objecte de la modificacid

Proposta

L’'objecte de la Proposta de Modificacio Puntual del POUM de Castell-Platja d’Aro consisteix en el
desplagcament d’'un carrer de vianants d’'un costat a un altre d’'una parcel-la, per millorar 'accés al
cami de ronda.

El vial actual no té nom, només té Us de vianants i comunica I’Avinguda Cavall de Bernat amb el cami
de Ronda existent i les escales d’'accés a la platja.

L'ambit d’actuacié de la Modificacié6 Puntual afecta doncs aquest vial de vianants perpendicular a
I’Avinguda de Cavall Bernat entre les parcel-les nimero 158 i 160 de dita avinguda i la parcel-la veina
privada del nimero 158 de I'’Avinguda Cavall Bernat, amb clau 11a Hotels amb Jardi.

La superficie total d’aquest ambit format per la vialitat actual i la parcel-la veina és de 4.483,93m?2.

Parcel-la actual 4.,170,65m2
Carrer Vianants 313,28m2
4.483,93m2

La parcel-la situada a I'Avinguda Cavall Bernat nimero 158, classificada com Sol Urba i qualificada
com a Zona d’Ambits Singulars Hoteler, clau 11, amb la Subzona 11a hotels amb Jardi, té una
amplada de facana de 24m, una amplada mitja de 30m i una longitud de 130m.

La superficie de la parcel-la, segons aixecament topografic realitzat, és de 4.170,65m?amb les
cessions definides al POUM restaria una parcel-la hotelera de 3.736,76m2, I'index d’edificabilitat
maxim per la clau 11a es de 0.5m?st/m?s0l resultant un sostre maxim de 1.868,38m?2. Aquest sostre
maxim es molt petit per fer que sigui viable la implantacié d’un hotel nou de qualitat amb una
tipologia aillada de hotel amb jardi. En canvi, si la parcel-la es pogués agrupar amb alguna de les
parcel-les veines de la mateixa qualificacié urbanistica, obtindriem un aprofitament urbanistic més
eficient i equilibrat.

Es proposa doncs desplacar el vial actual del costat Est de la parcel-la afectada al seu costat Oest, per
millorar I'accés al cami de ronda.

Aixi mateix, i en compliment de les directrius del POUM, s’aconseguira un aprofitament urbanistic més
eficient de les parcel-les veines, ja que d’aquesta manera la parcel-la restara confrontant a I'actual
parcel-la de I'Hotel Cala del Pi, i aixi es podra fer servir per ampliar i millorar les instal-lacions de I'hotel
i fer-ne una gestid més eficient i sostenible.

Cal assenyalar que aquesta parcel-la avui té un us residencial en primera linia de mar, i amb la
intervencio proposada la podrem incorporar al teixit economic / turistic del municipi, amb una aposta
clara tant de I'Ajuntament com d ela propietat actual de I'hotel de la parcel-la veina.
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2. Antecedents

El vigent POUM de Castell-Platja d’Aro fou aprovat definitivament per acord de la Comissio Territorial Identificacié del terrenys afectats

d’'Urbanisme de Girona en data 2 de mar¢ de 2017.

El PGOU del 1990 ja reconeixia I'existéncia del carrer de vianants entre I'Avinguda Cavall Bernat i la Parcel-la Qualificada com 11a Hotels amb Jardi

costa. CADASTRE: 6304801EG0360C0001QU, superficie 4.358m2

0

Planol Normatiu. PGOU 1990

El POUM defineix una zona de parcel-les amb clau 11a Hotels amb Jardi amb un carrer de vianant,
Clau V, que connecta I'Avinguda Cavall Bernat amb el cami de ronda, i des d’aquest es dona accés a
la Cala del Pi.

Ambit d’actuacié. Planol del POUM vigent (2017). Zonificacié detallada del Sol Urba i
Urbanitzable
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Estat actual del carrer de vianants

En la actualitat existeix un carrer de vianants perpendiular a '’Avingunda de Cavall Bernat, entre les
parcel-les nimero 158 i 160 de dita avinguda.

El carrer té una amplada variable entre els 3,30m i els 2,95m, i una llargada de 96,50m. El vial comenca
a l'avinguda Cavall Bernat i conté 7 graons que dificulten I'accés al cami de ronda.

L’anica funcié d’aquest vial es per al transit de vianants des de I'’Avinguda de Cavall Bernat fins al cami
de ronda i I'accés a la cala del Pi a través d’aquest.

Nomes hi ha una porta d’acces, a la parcel-la de I'Hotel Cala del Pi, a la part mes propera a I'Avinguda
Cavall Bernat.

El vial en I'actualitat esta pavimentat amb rectangles de formigo in situ enmarcat amb peces de formigo
prefabricat.

Fotografia estat actual Carrer vianants des de I’Avinguda de Cavall Bernat.
Ortofotomapa amb superposicié del planol cadastral Es pot apreciar la poca entitat del vial.
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Fotografia estat actual Carrer vianants des de I"Avinguda de Cavall Bernat Fotografies estat actual: Carrer vianants i escala accés al Cami de Ronda

. . . . Escala al final de vial per accedir al cami de ronda
Fotografia estat actual Carrer vianants. Es pot apreciar la poca amplada del vial actual.

pag.6



MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE CASTELL-PLATJA D’ARO. DESPLACAMENT CARRER DE VIANANTS

A. Instal-lacions existents Vial

B. Cami de Ronda. G54

El cami de vianants actual connecta I’Avinguda Cavall Bernat amb el cami de ronda.

Enllumenat, Aigues pluvials, i a la cantonada de dalt comptador electric i arqueta d’aigua potable

Caldra confirmar xarxa existents i possible afectacions i sevituts futures. Situacio cami de ronda tram G-54:
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Cami de Ronda front ambit Modificacié Puntual

Cami de Ronda front ambit Modificacié Puntual
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Situacio vial vianants actual

Fotografies estat actual: escales al final del carrer de vianants, connectant amb el Cami de
Ronda; Cami de ronda; tram del carrer de vianants - limit amb parcela de clau 11a
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Estat actual parcel-laclau 1la

La parcel-la situada en I'’Avinguda de Cavall Bernat n°158, segons dades cadastrals, té un superficie
de 4.358m2. Segons aixecament topografic realitzat la superficie de la parcel-la actual és de
4.170,65m2.

En I'actualitat hi ha un habitatge unifamiliar aillat construit a 'any 1.980, amb una superficie construida
de 701m2, esta format per planta baixa un planta pis i planta soterrani. A la finca també hi ha una
piscina descoberta.

La finca te accés rodat des de I'Avinguda Cavall Bernat i disposa d’'un accés de vianants al cami de
Ronda.

Fotografia estat actual Cami de ronda, amb parcela clau 11a
Av. de Cavall Bernat, accés a parcel-la

Tanca actual Nord, amb Av. de Cavall Bernat. accés a parcel-la

pag.10



MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE CASTELL-PLATJA D’ARO. DESPLACAMENT CARRER DE VIANANTS

Fotografia estat actual accés Av. Cavall Bernat

Fotografia espai parcel-la sense edificacio

Fotografia habitatge existent

Vista accés des de la parcel-la al cami de ronda
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Afectacio per la linia de Protecci6é de Servitud de proteccid de la zona Maritimo-terrestre.

Planol del Visor de Costes

i Ay Domini pablic
maritimoterrestre
Domini public

maniimolerresire

!~ Servitud de transit
Atermenament de la zona de

0
servitud de transit

A Servitud de proteccio
Atermenament de la zona de

servitud de proteccid
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3. Planejament urbanistic general vigent

El planejament urbanistic general vigent a Castell-Platja d’Aro és el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal (POUM), aprovat definitivament per acord de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona
en data 2 de marc¢ de 2017.

Ambit d’actuacié. Planol del POUM. Qualificacio del Sol Mapa Urbanistic Catalunya

Parametres Normatius

El POUM de Castell Platja d’Aro Classifica la parcel-la com Sol Urba, i la qualifica a la Zona d’Ambits
Singulars Hoteler, clau 11, amb la Subzona 11a hotels amb Jardi:

CAPITOL DOTZE — HOTELER (Clau 11)

Art. 206. Hoteler. Definicié

El Pla incorpora dins una zona especificament hotelera les parcel-les i edificis que vol preservar per
aguest Us, en atenci6 a la primordial importancia d'aquestes instal-lacions hoteleres per al sector
turistic del municipi.

La zona inclou basicament instal-lacions hoteleres ja existents, incorporant a més la zona d’ “hotels
amb jardi" de I'antic Pla General i les parcel-les o ambits sense edificar que es consideren més idonis
per aquest Us.

Art. 207. Hoteler. Tipus d'ordenacié

El tipus d'ordenaci6 sera el corresponent a I'edificacio aillada per a les zones d'hotels amb jardi.

El tipus d'ordenacio per als hotels situats dins zones urbanes compactes sera el corresponent a
I'edificaci6 amb alineacié a vial, que s'ajustara en els seus parametres edificatoris i condicions
d'edificabilitat a les condicions establertes per a cada subzona.

D'acord amb la seva posicié i les diferents condicions d'edificacié s'estableixen nou subzones
diferenciades.

Art.209 Hoteler Subzona 1l1la-hotels amb Jardi:
1. Condicions d’edificacio:

L’index d’edificabilitat net de la parcel-la es fixa en 0,5m2st/m2sol.
L'ocupacié maxima de la parcel-la sera del 30%.
L'alcada maxima de l'edificacié sera de 10,60metres, corresponent a planta baixa més dues plantes
pis.
2. Soterrani

S’admet el soterrani amb les condicions fixades a I'art 60 d’aquesta normativa.
Art 60:

- No s'admetran els usos d'habitatge o residencials en el subsol.
-Maxim de dos plantes amb una fondaria maxima de 7,50 metres.
- S'admetria una ocupacié del subsol del 39%
-El soterrani mantindra les mateixes separacions minimes a limits veins, fixades per a cada
zona. S'exclouen les rampes de garatge d'aquesta obligacié de separacid minima a limits
veins. Aixi mateix es podra adossar a la mitgera veina el soterrani o part del mateix, que
tingui la conformitat per escrit del propietari vei. L'ajuntament podra autoritzar adossar el
soterrani al limit del carrer sempre que l'acabat de coberta no sobresurti del nivell d'aquest,
0 s’adequi a les determinacions establertes a l'article 89 d'aquesta normativa.

3. Condicions de parcel-la:
La parcel-la minima sera I'existent en el moment de I'aprovacié inicial del POUM.

4. Separacions a limits de parcel-la:

Les separacions minimes a tots els llindars de la parcel-la sera de 5 metres. La separacié minima de
I'edificacio a la Carretera de Palamds sera de 35 metres, a partir de I'eix de la carretera.

TITOL VI. ORDENACIO DELS SISTEMES

CAPITOL PRIMER — SISTEMA DE COMUNICACIONS — SUBSISTEMA VIARI (Clau V)

Art, 100. Sistema viari. Definici6

1. La xarxa basica compren les instal-lacions i espais reservats pel sistema viari de caracter
fonamental, en ordre a mantenir els adequats nivells de mobilitat i accessibilitat.

2. El régim de la xarxa viaria basica sera el que correspongui amb subjeccié a la legislacié vigent,
segons es tracti de vies autonomiques, provincials, comarcals o municipals.

3. La xarxa viaria secundaria i local té per missio principal donar accés a les edificacions i enllagar amb
les vies basiques.

Esta constituida per les vies no compreses en la xarxa basica, amb alineacions i rasants
assenyalades en el present Pla o en els plans parcials o plans de millora urbana en els que es
desenvolupen aquestes vies.

Art. 101. Tipus de vies i régim juridic
S'estableixen els seglents tipus de vies:

a) Xarxa viaria territorial, que compren les autovies i les carreteres nacionals i comarcals, de
titularitat d'altres administracions, i que corresponen a l'autovia C-31, que forma part de la xarxa basica
de Catalunya, carretera C-253 de Sant Feliu a Palamés, GI-662 de Sta. Cristina a Platja d'Aro, GI-666
variant oest de Platja d'Aro, GI-665 circumval-lacié nord de Platja d'Aro, GIV-6621, de la GI-662 (Castell
d'Aro) a la C-253 (Sant Pol).

b) Xarxa viaria urbana, que comprén les vies de l'area urbana, i en la que es distingeixen:

- Vies urbanes basiques fonamentals per l'estructura urbana en funcié de la seva posicié, de les
activitats que localitza i dels sectors urbans que relaciona.
- Vies de la xarxa local, de servei intern de les diferents arees urbanes.
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- Xarxa de carrils bici.
El carrer de vianants motiu d’aquesta MPPOUM no té, al nostre criteri, rang de vialitat principal

assignada en el POUM. 4. Planejament director i territorial i legislacio sectorial

c) Xarxa de camins rurals, que comprén vies rurals basiques que estructuren el territori en funcié . . o . Lo i
de la seva connectivitat entre diferents ambits en sol no urbanitzable. Aquesta qualificacié sera El sol no esta afectat per les determinacions del Pla director urt_Janlstlc del S|st_ema Costaner (PDUSC),
legitimacio suficient en relacié a la necessitat d'establir la seva utilitat ptblica i lnterés social. aprovat per Resolucio del conseller de PTOP el 25 de maig de 2005, ni regulat en concret per

determinacions del la territorial parcial de les Comarques Gironines (PTPCG), aprovat definitivament
al 14 de setembre de 2010.

No esta afectat pel Pla director urbanistic de revisié dels sols no sostenibles del litoral gironi
(PDURSNS_LG), Aprovacio definitiva el 28 de gener de 2021 publicat al DOGC num. 8341 de 15 de
febrer de 2021.

PDURSNS LG Planol ordenaci6 Actuacions Proposades

pag.14


https://dogc.gencat.cat/ca/pdogc_canals_interns/pdogc_resultats_fitxa/?action=fitxa&documentId=893322&language=ca_ES

MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE CASTELL-PLATJA D’ARO. DESPLACAMENT CARRER DE VIANANTS

5. Justificacio de lI'interes public de la Modificacié Puntual. Raonament
i justificaci6 de la necessitat de la iniciativa

La justificacié de la necessitat de la Modificaci6 Puntual es basa en una visio d'utilitat publica i
coherencia amb els objectius estrategics de desenvolupament i de gestiéo urbana del municipi, i
s'estructura en 3 punts argumentals, que es detallaran a continuacio:

\ 1. Estratégia de millora de I'accessibilitat turistica;

\ 2. Objectius del POUM: criteri de creixement i millora de I'oferta hotelera;

3. Obijectius del POUM: criteri d'increment de I'oferta de serveis i millora del establiments
turistics existents;

3.1. Estratégia de millora de I'accessibilitat turistica

Amb I'objectiu de millorar l'accessibilitat turistica i la dels seus
habitants, el municipi de Castell-Platja d'Aro i S'Agar6 ha dut a
terme diferents accions en els Ultims anys, com la implementacié
de pictogrames, bucles magnetics i una aplicacié perqué les
persones amb mobilitat reduida localitzin de forma rapida una placa
d'aparcament, entre d'altres.

L'estrategia de millora de l'accessibilitat turistica és una prioritat
municipal; des de l'any 2020, s’impulsa la participacié dels
establiments de establiments de Castell d’Aro, Platja d’Aro i
S’Agaro6 en el Pla d’Accessibilitat Turistica del Baix Emporda.

La present proposta de Modificacié6 Puntual del POUM té com a
primer objectiu millorar I’accessibilitat de vianants en una zona
d’alt interés turistic: comunicar millor I’Avinguda del Cavall
Bernat amb el cami de ronda (que ens permet connectar amb
la platja)
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3.2. Objectius del POUM: criteri de creixement i millora de I'oferta hotelera

El projecte s'emmarca amb un dels principals objectius del POUM de Castell-Platja d’Aro:
“Criteris de foment i impuls de I'economia

Obijectius principals

TURISME: facilitar la millora de I'oferta hotelera de la ciutat mitjancant la qualificacié de sol i
I'adequacié de la normativa de manera que faciliti i estimuli I'activitat.

Primar I'activitat hotelera per damunt d’altres activitats turistiques o residencials, evitant-ne la
transformacio abans d’hora, i facilitar-ne la seva gestié i implantacié urbanistica”

En la visié del POUM, tot I'entorn de I'ambit de la proposta de MPPOUM és defineix com una zona
d’hotels amb jardi (clau 11a); I'objectiu principal declarat del POUM, de “Primar I'activitat hotelera per
damunt d'altres activitats turistigues o residencials”, “facilitar-ne la seva gesti6 i implantacié
urbanistica”, es pot fer realitat si aconseguim ordenar el sol urba de manera que les parcel-les
resultants tinguin la mida necessaria per a I's previst, bona accessibilitat i/o altres punts a favor com
la connexié amb la costa.

En el nostre cas, la modificacio puntual permetra aprofitar per a Us hoteler una parcel-la que en la seva
configuracié actual és insuficient per plantejar la creacié d’'un nou establiment, perdo que si es
desenvolupa en conjunt amb la parcel-la hotelera veina, la del nimero 160 de I'Avinguda Cavall Bernat,
actualment separada pel carrer de vianants, es pot aprofitar plenament per ampliar I'oferta hotelera
amb més places i/o0 més serveis i activitats d’interés turistic.

El fet de desplacar el carrer de vianants cap a I'altre limit de la parcel-la de I'ambit fara que desaparegui
aguesta separacio fisica i permeti desenvolupar-la conjuntament amb la parcel-la hotelera veina, on
esta funcionant actualment un equipament hoteler.

Ambit d’actuacio. Planol del POUM. Zonificacié detallada - Qualificacio del Sol. S’observa com I'ambit
situat entre I’Avinguda cavall Bernat i la costa té la clau 11a, d’hotels amb jardi.

L'impuls de I'economia, per la creacié d’'un marc adequat per establir activitats econdomiques, és un
objectiu principal del POUM, i I'article 93, que regula les circumstancies de revisié del POUM, cita com
a tal “les necessitats reals de sol per a crear habitatges o per a establir activitats economiques.”

D’acord amb aquest article, passats ja més de 5 anys de la seva aprovacié definitiva, es pot proposar
la revisié del POUM per respondre a les necessitats reals del sol. La MPPOUM proposada va en la
linia d’aquest objectiu, millorant la possibilitat d’aprofitament d’'un ambit de sol generant I'activitat
econodmica prevista per a aquesta zona, que és I'hotelera.

Article 93. Revisio dels plans d’ordenaci6 urbanistica municipal

1. Els plans d’ordenacié urbanistica municipal s6n objecte de revisié en complir-se el termini
gue s’hi fixa o en produir-se les circumstancies que a aquest fi s’hi especifiquen.

2. El conseller o consellera de Politica Territorial i Obres Publiques, si les circumstancies ho
exigeixen, pot ordenar, amb l'informe previ de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya, i havent
concedit audiéncia als ens locals afectats, la revisié anticipada d'un pla d'ordenacio
urbanistica municipal d’ofici, autoritzar-la a instancia dels ens locals afectats o bé acordar-la
a instancia de les entitats urbanistiques especials o dels departaments interessats.

3. L’autoritzacié demanada per les entitats locals afectades a qué es refereix I'apartat 2 s’entén
atorgada si transcorren tres mesos des que es va presentar a tramit sense que se n’hagi
notificat la resolucio.

4. . SO6n circumstancies que justifiquen I'adopcié de l'acord de revisié d'un pla
d’ordenacid urbanistica municipal, sens perjudici de la tramitacié d’'una modificacié
puntual quan s’escaigui, les disfuncions entre les disposicions del pla d’ordenacio
urbanistica municipal i les necessitats reals de sol per a crear habitatges o per a establir
activitats economiques.
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3.3. Objectius del POUM: criteri d’'increment de l'oferta de serveis i millora del
establiments turistics existents

El projecte s’emmarca amb un dels principals objectius del POUM de Castell-Platja d’Aro:
“Criteris de foment i impuls de I'economia
Objectius principals

ACTIVITAT COMERCIAL | DE SERVEIS: Crear les condicions per a que I'oferta comercial i
d'oci de Platjad'Aro mantingui i incrementi la seva potencialitat, tant en comer¢ de centre
urba com en arees especialitzades. La dinamica generada per aquest sector comportara la
necessitat d'estudiar les solucions més adients de mobilitat i d'aparcament.”

Aquest objectiu complementa I'anterior, que preveu el foment de l'oferta turistica. En una visié de
desenvolupament turistic sostenible, el creixement del nimero de places hoteleres ha d’anar sempre
acompanyat i condicionat per una diversificacio de serveis i activitats que permeti una gestio eficient i
competitiva del desti.

En el nostre cas, la modificacid6 puntual permetra aprofitar la parcel-la afectada, que en la seva
configuracié actual és insuficient per plantejar la creacié d’un nou establiment, en conjunt amb la
parcel-la hotelera veina, la del nUmero 160 de I'’Avinguda Cavall Bernat, actualment separada pel carrer
de vianants. Aixi, es podran implementar nous serveis i activitats d'interes turistic.

El fet de desplacar el carrer de vianants cap a I'altre limit de la parcel-la de I'ambit fara que desaparegui
la separacio fisica i permeti desenvolupar-la conjuntament amb la parcel-la hotelera veina, on esta
funcionant actualment un equipament hoteler. L'oferta de serveis resultants sera més variada,
interessant per a turistes i visitants locals, i contribuira a fer la zona més atractiva.

6. Justificacio de la solucié adoptada

Coheréncia amb els objectius del POUM i resposta a les necessitats del lloc

La solucidé proposada respon ales necessitats del Iloc de millorar I'encaix funcional amb 'entorn i
l'accessibilitat, com a cami d’interes turistic. En I'apartat anterior hem argumentat la coheréncia amb
els objectius del POUM i, a nivell més general, amb els objectius estratégics de desenvolupament i de
gestio urbana del municipi:

= Creixement i millora de I'oferta hotelera: la solucié proposada per la MPPOUM permet
el desenvolupament d’'una parcel-la amb Us hoteler en una zona prioritaria des del
punt de vista de I'interés turistic;

= |ncrement de l'oferta de serveis i millora del establiments turistics existents: la solucié
proposada per la MPPOUM permet ampliar un establiment hoteler existent,
diversificant els serveis i les activitats;

= Estrategia de millora de I'accessibilitat turistica: la solucié proposada per la MPPOUM
permet millorar 'accessibilitat de vianants en una zona d’alt interés turistic:
comunicar millor I’Avinguda del Cavall Bernat amb el cami de ronda (que ens permet
connectar amb la platja);

= Necessitat de millora i consolidacié del Cami de Ronda: la solucié proposada per la
MPPOUM permet millorar la connexio del carrer de vianants amb el cami de ronda,
millorant I'accessibilitat en aquest punt de la costa;

Compliment de les condicions establertes art.99 i 100 de TRLU

La modificaci6 no comporta un increment del sostre edificable, de la densitat, de I'Us residencial o de
la intensitat dels usos, per tant no caldra incloure les especificacions establerts a I'art.99 del TRLU, ni
s’ha de preveure l'increment de sistemes urbanistics previstos a l'art. 100.

Article 99

Modificacio de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos

Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels
usos establerts anteriorment han d’incloure en la documentacié les especificacions segients:
a) La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les finques
afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de
moadificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacio es
duu a terme mitjangant la incorporacio a la memoria d’una relacié d’aquestes persones i de les
certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel Registre
Mercantil. En el cas de manca d’identificacié del propietari en el Registre de la Propietat s’han
de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la memoria si hi ha un
adjudicatari de la concessi6 de la gestié urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsi6, en el document de I'agenda o del programa d’actuacio del pla, de I'execucio
immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha
d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

C) Una avaluacio economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en
termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la
nova ordenacid. Aquesta avaluacio s’ha d'incloure en el document de I'avaluacié econdmica i
financera, com a separata.
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2. Les modificacions d’'instruments de planejament general a que fa referéncia I'apartat 1 resten
també subjectes a les particularitats i tenen els efectes seglents:

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigéncia
inferior a cinc anys, requereixen l'informe favorable de la comissi6 territorial d’urbanisme
competent, abans de la tramitacié. L'informe ha d’ésser demanat per 'administraciéo competent
per a tramitar-lo i s’entén emeés en sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va
sol-licitar sense que s’hagi notificat. Els motius que justifiquen la modificaci6 han d’estar
explicitats convenientment en la sol-licitud d'informe i s’han de fonamentar en raons d'interés
public degudament enumerades i objectivades.

b) L'incompliment dels terminis establerts per la modificacié per a iniciar o acabar les obres
d’urbanitzacio o per a edificar els solars resultants comporta que I'administracié actuant adopti
les mesures necessaries perqué l'actuacié s’executi o per retornar a I'ordenacié anterior a la
modificacio.

3. Siles madificacions d’'instruments de planejament general comporten un increment de sostre
edificable i es refereixen a sectors 0 a poligons d’actuacié urbanistica subjectes a la cessio de
sol amb aprofitament, han d'establir el percentatge de cessié del 15% de l'increment de
I'aprofitament urbanistic.

Article 100

Modificacié de les figures de planejament urbanistica que requereixen un increment de les
reserves per a sistemes urbanistics.

Si la modificacié d’'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre
edificable, en el cas de sol urbanitzable, s’ha d’incrementar proporcionalment, com a minim, els
espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per com a minim, els espais lliures
i les reserves per equipaments determinats per I'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s’ha de
preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20m2 per cada
100mz2 de sostre residencial, i de 5m2 per cada 100m?2 de sostre d’altres usos. Per computar
aguest estandards s’ha d’aplicar el que estableix I'article 65.5. A més, si cal, s’ha de reservar
sol per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que
deriven de la modificacio.

Quan la modificacié del planejament comporta 'augment de la densitat de I'is residencial,
sense increment de la edificabilitat, s’ha de preveure una reserva complementaria de terrenys
sistemes d’espai lliures i equipaments de 10m2, com a minim, per cada nou habitatge, llevat
que I'augment de densitat es destini a habitatges de protecci6 publica i no ultrapassi el nombre
d’habitatges que resulta d’aplicar el modul de 70m2 al sostre amb aquesta destinacio. En el cas
gue aquesta reserva complementaria, per raons d’impossibilitat material, no es pugui emplacar
en el mateix ambit d’actuacié, es pot substituir per I'equipament del seu valor economic, que
I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o
espais lliures publics de nova creacié en el municipi.

En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacié general de I'ambit
que comporta la transformacié global dels usos previstos pel planejament, ha d’'incorporar una
reserva minima de 22,5m2 per cada 100m2 de sostre residencial per a zones verdes, espais
lliures publics i equipaments publics. D’aquesta reserva, s’ha de destinar un minim de 15 m2 de
sol per cada 100m? de sostre residencial a zones verdes i espais lliures publics. Aixi mateix,
s’ha d’incorporar una reserva per zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics de
7,5m2 de sol de ca 100m? de sostre destinats a altres usos. Aquestes reserves s’apliquen sobre
la totalitat del sostre edificable de I'ambit. Als efectes anteriors, computen les reserves que s’han

obtingut o s’han previst per a qualsevol Us per ra6 de la destinacio de I'ambit en questié d’acord
amb el planejament anterior i s’hi ha d’aplicar el que estableix I'article 65.5.

Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuacié aillada de la dotacié s’ha
d’'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d’acord amb les
regles seguents:

a) Si la modificaci6 comporta transformacié dels usos preexistents, s’ha de complir les
reserves minimes que estableix I'apartat 3.

b) Si la modificacié6 comporta Gnicament un increment de sostre edificable o de la densitat,
s’ha d’incrementar les reserves d'acord amb el que estableix els apartats 1 i 2
respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d’acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en
el mateix ambit, per raons d’impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del
seu valor economic, que I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit
per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en el municipi.
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7. Concreci6 de la proposta

Abast de la modificaci6

L'ambit objecte de la proposta de la modificacioé puntual del POUM es limita al desplacament del carrer
de vianants del costat est al costat oest de la parcel-la de I'Avinguda Cavall Bernat numero 158,
classificada com Sol Urba, i la qualifica a la Zona d’Ambits Singulars Hoteler, clau 11, amb la Subzona
11a hotels amb Jardi,

L’anica funcio6 del carrer es la comunicacio de vianants des de I’Avinguda Cavall Bernat fins al cami de
ronda. La nova situacié del vial complira amb la seva funcié actual de connectar per a vianants
I'Avinguda Cavall Bernat fins al cami de ronda, es mantindra la mateix amplada del vial actual, 3m.

D’aquesta manera la parcel-la destinada a I'activitat hotelera es podra unir a I'actual Hotel Cala del Pi,
per consolidar i millora la gestioé hotelera actual.

El POUM qualifica com a vialitat una franja d’'un 8 metres al llarg de tota la facana de la parcel-la amb
'Avinguda Cavall Bernat. A més també qualifica com a vialitat una franja, amb una superficie de
209,13m2, de la parcel-la en contacte amb el Cami de Ronda.

Superficies

La superficie de la vialitat actual es de 313,28m2, mentre que la parcel-la hotelera te una superficie de
4.170,65m2. Per tant, 'ambit total de I'actuaci6 es de 4.483,93m?2.

Parcel-la actual 4.170,65
Carrer Vianants 313,28
4.483,93

El POUM afecta I'actual parcel-la per I'ampliacio de la vialitat en I'Avinguda Cavall Bernat (V1) amb
una superficie de 224,76m2, restant el carrer de vianants (V2) amb una superficie de 313,28m2 i una
superficie de 209,13m2 de la mateixa parcel-la esta afectada per la vialitat a la banda del Cami de
Ronda (V3).

SUPERFICIES SEGONS QUALIFICACIONS INICIALS
‘ Clau | Topografic % Superf. %
Av Cavall Bernat V1 224,76 5,01%
Carrer Vianants V2 313,28 6,99% 747,17 16,66%
Camironda V3 209,13 4,66%
6304801EG0360C0001QU 11a 3.736,76 83,34%
4.483,93 100,00%

Les superficies resultants de la zonificacio per la Modificacié Puntual restaran de la segiient manera:
Vialitat Resultant (V): 791,79m2 (17,66%)
Parcel-la hotelera (11a): 3.692,14m2 (82,34%)

SUPERFICIES FINALS
Clau ‘ superficie | % Superf. %
Av Cavall Bernat V1 199,76 4,46%
Carrer Vianants V2 390,58 8,71%| 791,79 | 17,66%
Cami ronda V3 201,45 4,49%

11a 3.692,14  82,34%
4.483,93 100,00%

*la reduccio de la superficies de la vialitat V1 i V3, es produeix al comptabilitzar una part dintre de la
V2.
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Justificacio

La iniciativa de PPOUM té com a objecte millorar I'accessibilitat desplacant el carrer de vianants i
permetent una millora del cami de ronda.

El vial actual te una petita pendent cap al mar, pero al seu
final hi ha un gran desnivell salvat per unes escales a més
al final d'aguestes es produeix un estrangulament per la
gran pendent del terreny i per I'existéncia dels arbres.

La proposta de la nova situaci6 de la vitalitat, permetria fer
un vial amb pendent cap al mar per arribar al cami de
ronda eliminant totes les barreres arquitectoniques i
permetent I'accés al cami de ronda a tots els usuaris amb
mobilitat reduida i aixi poder gaudir de les fantastiques
vistes cap a la costa a totes les persones.

Fotografia estat actual,
escales final carrer vianants a Cami de Ronda

Aquesta iniciativa també es fonamenta en complir amb un dels principals objectius del POUM amb la
millora de I'oferta hotelera de la ciutat mitjancant qualificacions de sol i 'adequacié de la normativa:
POUM: “Criteris de foment i impuls de I'economia

Obijectius principals

TURISME: facilitar la millora de I'oferta hotelera de la ciutat mitjangant la qualificacié de sol i
'adequacié de la normativa de manera que faciliti i estimuli I'activitat.

Primar I'activitat hotelera per damunt d’altres activitats turistiques o residencials, evitant-ne la
transformacio abans d’hora, i facilitar-ne la seva gestié i implantacié urbanistica”

Durant els anys de vigéncia del POUM, i amb el PG anterior, no ha estat possible I'establiment d'un
nou hotel a la parcel-la. Aixd es degut a la petita mida d’aquesta (4.166m2), respecte els hotels de
I'entorn, que nomes permetria un hotel d’'uns 1.868m2 de sostre (despres de les cessions), amb una
tipologia d’edificacio aillada amb un hotel amb jardi, que ha fet inviable I'operacio.

La seva necessitat i oportunitat queda acreditada pel fer que I'actual propietari de la parcel-la hotelera
es el mateix que la parcel-la veina I'Hotel Cala del Pi i realitzant aquest ajust de qualificacions es podra
ampliar I'activitat hotelera a les dues parcel-les, millorant I'oferta turistica del municipi.

Per un altre banda, el cami de ronda de Castell Platja d’Aro davant de la parcel-la que tracta la present
modificacié puntual, és uns dels espais més bonics de I'entorn i que més defineixen el caracter
paisatgistic de la costa Brava. Per la seva situacié i la seva topografia, aquest indrets, a l'igual que la
major part dels trams de cami de ronda del municipi, sén espais de dificil accés, per tant, limiten 'accés
a les persones amb mobilitat reduida.
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Proposta seccid vial accessible

L'interés public de la modificacié puntual recau en la millora la millora de I'accessibilitat i com enefcte
colateral la millora de I'oferta de serveis i en general de I'activitat economica:

-Millorar I'accessibilitat dels espais publics, com es el cami de ronda, d’acord amb la “Orden
VIV/561/210, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el docimento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios
publicos urbanizados”

-La millora de 'oferta hotelera com a principal activitat econdmica del municipi, primant I'activitat
hotelera per damunt d’altres activitats turistiques o residencials, evitant-ne la transformacio
abans d’hora, i facilitar-ne la seva gestio i implantacié urbanistica.

En compliment d’aquest objectiu, es considera d’interes public disposar d’hotels de qualitat que
necessiten uns minims de sol i sostre que no es poden complir amb una parcel-la de al voltant
de 4.000 m2 i amb una forma tant estreta. Un dels principals hotels de qualitat de Platja d’Aro
és I'Hotel Cala del Pl. El desplagcament del vial peatonal cap al sud permet ajuntar dues
parcel-les del mateix propietari i per tant aconseguir una parcel-la de més de 10.000 m2 per a
millorar un dels millors hotels de Platja d’Aro.

D'acord amb els antecedents i motius exposats es justifiquen les raons per les que, en Us de les
competéncies municipals, s'insta I'inici i tramitacio de la present proposta de modificacié per desplacar
el carrer existent.
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Justificacié de la Innecessitat de I'Informe Ambiental

L'informe ambiental és efectivament innecessari, ja que la proposta no suposara canvis significatius
des del punt de vista ambiental en aquest entorn urba ja consolidat.

Estudi Mobilitat generada

Estudi de mobilitat Generada és efectivament innecessari, ja que la proposta no suposara un canvi
significatiu en la mobilitat actual. Cal recordar que la modificacié es produeix en un carrer de vianants
que mantindra el mateix caracter que te en l'actualitat.

Agenda
Es fixa una unica etapa per a I'assoliment dels objectius de la present modificacid, que consisteix en
I'urbanitzacié del nou vial i els posteriors projectes de reparcel-lacio.

S’estableix un termini de SIS MESOS, a comptar de la data que sigui executiva la present modificacié
puntual, per a la presentacio del projecte d’'Urbanitzacié del nou carrer de vianants.

S’estableix un termini de TRES MESOS per l'inici de les obres d'urbanitzacié des de I'obtencio de la
llicéncia de les obres d’urbanitzacio.

Tramitacio

Durant la informacié publica caldra sol-licitar els segtents informes:
-Informe urbanistic als Serveis Territorials de Girona Departament de Territori i sostenibilitat.

-El canvi de qualificacié no te cap afecte sobre el medi ambient per tant la present modificacio
no esta subjecte a avaluacié ambiental.

Edificacié existent
L'edificacio existent a la parcel-la hotelera, destinada actualment a habitatge unfamiliar, no complira
les separacions a limits de parcel-la (5m) respecte el nou carrer de vianants.

D’acord amb l'art.44 del POUM, al tractarse d'una edificacié anterior a la redaccié del POUM i
construida al 1980 (segons dades cadastrals) hauria prescrit I'accié de restauracio, i per tant,
I’edificaci6 existent no es troba en volum disconforme.

Article 44. Edificis i instal-lacions en situacié de volum o Us disconforme.:

“No es considerarda, a efectes de volum disconforme, el parametre referent a distancies a
limit de parcel-la de les edificacions existents emparades per llicencies municipals o respecte
les quals hagués prescrit I'accié de restauracio.”

Si que estara afectada per la nova vialitat una petita construccié auxiliar d'una planta, de 13,70m2 de
superficie destinada a magatzem. Per tant, el Projecte d’'Urbanitzacié del nou vial contemplara
I'enderroc d’aquest construccio.

Compromisos

El propietari de la finca hotelera es compromet a afrontar les despeses d’urbanitzacié del nou carrer
de vianats i la cessid gratuita del sol destinat a la nova vialitat, permutant-la amb el vialitat
municipal existent.

Sistema d’actuacio urbanistica

Els sols afectats per la modificacié no formen part de cap poligon d’actuacio, queda sotmés a un
sistema urbanistica com a actuacio6 aillada.
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8. Document comprensiu (art 8.5.a TRLU)

D’acord amb l'article 8.5.a del TRLU la ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el contingut
dels instruments de planejament i gestié urbanistics, per aquest motiu conjuntament amb al
planejament proposat cal exposat un document comprensiu dels extrems seguents:

Primer. Planol de delimitacid dels ambits subjectes a suspensio de llicencies i de tramitacio de
procediments, i concrecid del termini de suspensié i de I'abast de les llicéncies i tramitacions gue se
suspenen.

Ates que la modificacié puntual comporta un canvi de regim urbanistic, en modificar-se la qualificacio
de la finca s’ha d’acordar la suspensié de lliceéncies de I'ambit afectat.

S’incorpora el planol n°7 corresponent a concrecio de I'ambit de la suspensio. Es defineix un ambit de
suspensio de llicencies d’edificacié que contempla la totalitat de la parcel-la hotelera.

En tot cas, es podran tramitar en paral-lel a la present modificacié puntual tots els documents i projectes
necessaris pel desenvolupament de I'ambit de la modificacié puntual (projecte de reparcel-lacio,
projecte d'urbanitzaci6), condicionats en tot cas a I'aprovacié definitiva de la present modificacio
puntual.

Segon. Un resum de l'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisié o modificacid
d'un instrument de planejament urbanistic, planol d'identificacié dels ambits en els que I'ordenacid
proposada altera la vigent i resum de 'abast d'aguesta alteracio.

La modificacié proposada, comportara el desplagament del carrer de vianants actual a I'oest del solar
destinat a hotel.

La justificacié d’aquesta iniciativa té com a objecte millorar I'accessibilitat desplacant el carrer
de vianants i permetent una millora del cami de ronda.

Com a objectiu secundari, un dels objectius del compliment del POUM de “facilitar la millora de I'oferta
hotelera de la ciutat mitjancant la qualificacié de sol i I'adequacio de la normativa de manera que faciliti
i estimuli I'activitat. Primar l'activitat hotelera per damunt d’altres activitats turistiques o residencials,
evitant-ne la transformacio abans d’hora, i facilitar-ne la seva gesti6 i implantacié urbanistica”

Aquesta modificaci6 comporta destinar una superficie de 791,79m2 a vialitat (V) i destinar una
superficie de 3.692,14m2 a la clau hotelera (11a).

Castell-Platja d’Aro, 5 de juny Febrer de 2.024

Equip Redactor: SSTT municipals de I'’Area d’Urbanisme de I'Ajuntament de Castell Platja d’Aro.
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9. Planols

1- Situacio

2- Emplacament

3- Fotografies estat actual

4- Aixecament Topografic

5- Normativa actual (POUM)

6- Proposta de Modificacié Puntual
7- Planol suspensio de llicencies
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