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1. OBJECTE DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 

El Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (POUM) de Palau-saverdera fou aprovat per la Comissió Territorial d’Urbanisme de 
Girona en sessió de 2 de febrer del 2012 supeditat a la presentació d’un text refós amb la incorporació de diversos 
requeriments. El text refós va ser aprovat definitivament en sessió de 19 de juliol de 2012 i va ser publicat al DOGC el 16 
d’octubre del 2012. 

El POUM defineix el Polígon d’Actuació Urbanística número 5 (PAU 5 en endavant) que planteja entre altres aspectes, la 
recuperació d’un vial de vianants al límit de llevant del polígon. La demostració de l’existència i la titularitat d’aquest camí ha 
motivat un litigi que finalment ha resolt la Sentència Judicial 116/2018 del 5 de juliol de 2018. Aquesta, declara la no titularitat
pública a la vegada que posa de manifest la dificultat de constatar l’existència física d’aquest camí. 

Vista aquesta sentència judicial l’ajuntament planteja la present modificació del POUM amb l’objectiu d’excloure els terrenys 
de la traça d’aquest camí del PAU5. A la vegada es proposa fer una revisió del model d’ordenació del sector, amb el benentès 
de les següents consideracions: 

Que l’objectiu urbanístic del PAU en relació al camí de llevant del PAU 5 és el seu manteniment i restauració 1 i no 
el de la seva obertura com resultaria al no existir. El PAU vigent recull la posició consistorial en el litigi i considera 
que és una preexistència a preservar. 

Que existeix un camí de titularitat pública que connecta el nucli urbà amb el camí de Mas Ventós a ponent del PAU5 
i que pot substituir la funció connectora del camí de llevant. En conseqüència, no s’identifica cap justificació o 
conveniència urbanística per a la transformació dels terrenys d’aquesta traça. 

D’acord les consideracions exposades i tal com es justificarà més endavant, l’objecte de la present modificació es resumeix 
de la següent manera: 

Excloure de l’àmbit els sòls de la traça del camí de llevant. 

Com a conseqüència de la revisió del PAU derivada de l’exclusió dels terrenys de la traça: 

Ajustar el sòl residencial a la part baixa del sector. 
Ajustar el límit de ponent per incorporar l’espai suficient per a la consolidació del camí de Mas Ventós, 

A més d’aquests punts, cal afegir que la present modificació incorpora una topografia de detall que permet l’anticipació de 
diversos ajustos geomètrics que cal inscriure en el punt 4 de l’article 3 del POUM sobre el contingut i la interpretació del Pla, 
que és transcriu : 

(...) La delimitació de sectors, polígons, zones i sistemes assenyalada pel Pla d'ordenació urbanística municipal, tenint en 
compte les toleràncies necessàries en tot alçament topogràfic, podrà ser precisada o ajustada en els corresponents documents 
de planejament que se'n despleguin d'acord amb els següents criteris: 

Una variació màxima de la superfície de les àrees delimitades i de les rasants del cinc per cent (+-5%).  
Només s'admeten alteracions de la forma per tal d'ajustar els corresponents àmbits a alineacions oficials, a 
característiques naturals del terreny, a límits físics i particions de propietat i, en general a elements naturals o 
artificials d'interès que així ho justifiquin. 
No podrà alterar-se la delimitació d'un element del sistema d'espais lliures o d'equipaments comunitaris si suposa 
que la disminució de la seva superfície altera la seva funcionalitat i la localització en el territori.  

                                                                 

En la fitxa del PAU 5 de les Normes Urbanístiques s’estableix el compromís que es transcriu a continuació: El vial de vianants 
existent en el límit de llevant s’haurà de mantenir i restaurar, així com els seus murs de tancament.  
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2. FORMULACIÓ I TRAMITACIÓ 

La present modificació puntual es formula i tramita per iniciativa de l’Ajuntament i s’emmarca en el DL 1/2010, del 3 d’agost, 
pel qual s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme i la seva modificació d’acord la Llei 3/2012, del 22 de febrer, en el Decret 
305/2006 de 18 de juliol pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme i el text refós del POUM del municipi de Palau-
saverdera. La seva redacció, ha estat un encàrrec de l’Ajuntament al tècnic sotasignat que és competent segons allò que 
estableix la disposició addicional tretzena del DL 1/2010 del TRLU. 

3. MARC LEGAL I URBANÍSTIC 

El marc legal i urbanístics de la present modificació és el següent: 

1. TRLU. Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refós de la Llei d'urbanisme i Llei 3/2012, del 
22 de febrer, de modificació del text refós de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost 

2. Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme 
3. PDUSR. Pla Director Urbanístics del sòl no urbanitzable de la Serra de Rodes i entorns, aprovat definitivament el 

15 de novembre de 2006. Modificació del PDU aprovada l’1 d’abril de 2014. 
4. Pla especial de protecció del medi natural i del paisatge dels Aiguamolls de l’Alt Empordà, aprovat definitivament el 

23 de novembre de 2010 (DOGC núm.5779 del 21 de desembre de 2010) 
5. PTP. Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines, aprovat definitivament el 14 de setembre de 2010 (DOGC 

núm. 5735 de 15 d'octubre de 2010) 
6. POUM. Pla d’ordenació Urbanística Municipal de Palau-saverdera ( DOGC núm. 6233 del 16 d’octubre 2012) 
7. Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluació ambiental de plans i programes. 
8. Llei 21/2013, de 9 de desembre d’avaluació ambiental. 
9. Llei 16/2016, del 21 de juliol. de simplificació de l'activitat administrativa de l'Administració de la Generalitat i dels 

governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat econòmica 

En relació a allò que estableixen els articles 59 i 96 del TRLU i l’article 117 del Reglament, referent a la documentació de les
modificacions de les figures de planejament urbanístic, la present modificació conté les determinacions adequades a la seva 
finalitat. La modificació del PAU 5, no altera les previsions de la Memòria Social del POUM atès que no es troba inclòs en els 
PAU’s destinats a l’obtenció dels 5.342m2 de sostre destinat a habitatge de protecció oficial en el nucli urbà. 

L’article 97.1 del TRLU estableix que les propostes de modificació d’una figura del planejament urbanístic han de raonar i 
justificar la necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la conveniència amb relació als interessos públics i privats concurrents. 
La present memòria incorpora la justificació en els capítols corresponents. 

En relació a l’article 98 del TRLU referent al manteniment de les superfícies i funcionalitat de la modificació dels sistemes 
urbanístics, s’indica que la present modificació no altera la proporció del sistema general d’espais lliures ni altres estàndards
no inclosos en cap sector de planejament en els termes que estableix l’article 58. En relació als sistemes previstos en el PAU 
5 modificat, es manté la seva localització, funcionalitat i s’incrementen les seves superfícies 

La present modificació no comporta un increment del sostre edificable, de la densitat de l’ús residencial o de la seva intensitat, 
o la transformació dels usos, sinó que l’objecte de la mateixa és la reducció dels paràmetres esmentats que es derivats de la 
reducció del sòl residencial. Per tant no es requereix la inclusió de la documentació que estableix l’article 99 del TRLU i en 
conseqüència tampoc es requereix un increment de les reserves per a sistemes urbanístics en els termes que estableix l’article 
100 del TRLU. 

Les determinacions i documentació contingudes en el present document són adequades a llur finalitat, contingut i abast  
d’acord l’article 118 del RLUC i es fa constar el següent: 

1. Les modificacions proposades no constitueixin variacions fonamentals de les estratègies, les directrius i les 
propostes ni de la cronologia del POUM que produeixin diferències en els efectes previstos o en la zona d’influència. 
Per tant no és objecte d’avaluació ambiental estratègica d’acord la disposició addicional Vuitena de la Llei 16/2016, 
del 21 de juliol. 

2. La memòria social del POUM no inclou el PAU 5 per a la definició de les reserves d’habitatge social del municipi. 
Per tant aquestes no resulten modificades negativament. 

3. La modificació no suposa cap despesa econòmica per l’administració que requereixi una avaluació econòmica-
financera.
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4. L’article 71 i 118 de RLU determinen que el POUM i per tant les seves modificacions d’acord a l’article 96 del TRLU, 
han d’incloure un estudi d’avaluació de la mobilitat generada. El Decret 344/2006 de 19 de setembre, determina en 
l’article 3, que els estudis d’avaluació de la mobilitat generada s’han d’incloure, com a document independent, en el 
planejament urbanístic general i llurs re-visions o modificacions, que comportin nova classificació de sòl urbà o 
urbanitzable. Atès que la present modificació presenta un balanç resultant de desclassificació de sòl urbà, cal 
considerar que no queda inscrit en l’àmbit d’aplicació d’aquest precepte.

5. No s’altera negativament cap de les directrius del POUM a que fa referència l’article 9 del TRLUC.  

La coherència de les determinacions de la modificació amb el marc urbanístic definit es justifica en els capítols de la present
memòria. 

4. DOCUMENTS DE LA  MODIFICACIÓ 

La documentació que integra de la present modificació és adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificació, d’acord 
l’article 118 del RLUC i permet desenvolupar els raonaments i justificacions de la necessitat de la seva iniciativa, així com 
l'oportunitat i la conveniència en relació als interessos públics i privats concurrents d’acord l’article 97 del TRLUC. 

Aquesta queda integrada pels següents documents: 

DOCUMENT NÚM. 1- MEMÒRIA 
DOCUMENT NÚM. 2- PLÀNOLS D’INFORMACIÓ. PLANOLS VIGENTS MODIFICATS 
DOCUMENT NÚM. 3- PLÀNOLS D’ORDENACIÓ APLICABLES RESULTANTS DE LA MODIFICACIÓ 
DOCUMENT NÚM. 4- NORMATIVA URBANÍSTICA APLICABLE RESULTANT DE LA MODIFICACIÓ 

5. SITUACIÓ I ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ. PAU 5 

5.1. Situació del polígon d’actuació afectat 

L’àmbit de la modificació correspon al sector de Sòl Urbà no consolidat PAU 5. Se situa al nord del nucli urbà al barri de la 
Ciutat. El sector es situa en la part alta del municipi a les cotes 150 a sota del dipòsit d’aigua. Es connecta al nucli urbà pel
Carrer de la Ciutat i pel Carrer de Mas Ventós amb escales. Mentre que la toponímia del POUM situa el camí de Mas Ventós 
fora de l’àmbit i en un camí privat, la cartografia del ICC i la del cadastre el situa en el camí de ponent del PAU. 

Cartografia de l’ICC i situació del PAU 5 a on s’observa com la connexió del camí del Mas Ventós amb el nucli urbà es 
coincideix amb el camí d’accés al dipòsit d’aigua i per tant es situa dintre de l’àmbit del PAU 5. La topografia del POUM situa
aquest camí a l’accés del mas situat a el Collet. 



Modificació puntual núm. 8 del text refós del POUM del municipi de Palau-saverdera en l’àmbit del PAU-5 
Memòria 

º                 6 

SUNC classificat a desenvolupar pel PAU 5 objecte de la present modificació marcat en un cercle blau 

5.2. Àmbit del POUM modificat 

Atès que l’àmbit de la modificació és el sector PAU 5, tota la documentació del cos normatiu del POUM que fa referència a 
aquest sector quedarà modificada. En concret la documentació que es modifica és la següent: 

Documents modificats 
Plànols
d’ordenació 

O.1 i O.1.a Classificació del sòl. Estructura bàsica i territorial 

O2d i O2g. Ordenació detallada del sòl urbà i urbanitzable 

Normativa Article 81. Definició dels sectors PAU delimitats pel POUM. Modificació del quadre 
de Polígons en sòl urbà i modificació de la fitxa del PAU 5. 

6. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 

El PAU 5 està format per les parcel·les següents: 

Polígon Ref. cadastral Sup.parcel.la Participació 

24443 (urbà) 

2444319EG1824S0001SL 385,00m2 385,00m2 
2444318EG1824S0001EL 645,00m2 645,00m2 
2444317EG1824S0001JL 964,00m2 964,00m2 
2444316EG1824S0001IL 609,00m2 609,00m2 
2444315EG1824S0001XL 616,00m2 616,00m2 
2444314EG1824S0001DL 1650,00m2 1648,00m22

2444313EG1824S0001RL 343,00m2 343,00m2 
00092 (rústec) 17127A001000920000QW 6769,00m2 177,00m2 
Camí públic   655,00m2
Total 6042,00m2

                                                                 

2 Segons la topografia de detall cal comptabilitzar 1.648m2
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Plànol cadastral de l’àmbit 

7. JUSTIFICACIÓ DE LA MODIFICACIÓ  

L’article 97.1 del TRLU estableix que les propostes de modificació d’una figura del planejament urbanístic han de raonar i 
justificar la necessitat de la iniciativa, així com l'oportunitat i la conveniència en relació als interessos públics i privats
concurrents. A tal efecte cal observar el següent: 

Que la present modificació es justifica per la necessitat d’eliminar el camí de llevant com a conseqüència de 
l’aclariment definitiu que suposa la sentència judicial 116/2018 
L’oportunitat que representa la confluència dels interessos públics i privats per incorporar millores significatives en 
relació al sistema viari i el model d’ordenació urbana proposat. Especialment en relació a la reducció del nombre 
d’habitatges i del sostre edificable. 

Aquestes millores i l’adequació de la proposta es justifiquen i fonamenten en els següents capítols d’aquesta memòria: 
Situació urbanística vigent i antecedents 
Descripció de la sentència judicial116/2018 
Descripció i anàlisi de la proposta de modificació 
Coherència de la proposta amb el model d’ordenació general i territorial 
Identificació de l’interès públic i privat de la proposta 

7.1. Situació urbanística vigent i antecedents  

En la tramitació del POUM, ell PAU 5 va ser objecte d’una ressenya significativa per part de la CTU de Girona que es 
transcriu a continuació: L’ordenació del sector ha de resoldre’s amb la mínima vialitat acumulant l’edificabilitat del sector 
segons una tipologia compacta en la seva part més baixa, amb construccions de planta baixa. Aquesta ordenació haurà de 
tenir en compte la prevenció dels riscos front el foc a què està subjecte l’àmbit. L’espai públic que es proposa per la banda 
de llevant hauria de limitar-se a formar un espai lliure que mantingués el seu aspecte rural actual. D’altra banda, cal que 
l’accés de la banda de ponent que porta al dipòsit i que ha de constituir el principal accés del polígon es dimensioni amb les 
amplades i els requeriments normatius exigibles. 

En la memòria del POUM vigent no es descriu el PAU 5 excepte pel que fa a la seva mobilitat, a on planteja el següent: 
(...) Es proposa la creació d’un vial interior que permeti l’entrada a les parcel·les existents. La amplada del vial serà de 8 
metres. Es tracta d’un vial de poc trànsit i d’ús gairebé exclusiu dels propietaris de la zona.

L’article 81 de la Normativa ordena el PAU de la següent manera 
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SOL URBÀ. POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA PAU-5 

Àmbit 6.468 m² (0,64 ha).  
Procedència Antic UA5 
Característiques Sòl Urbà No Consolidat 
Ús 3.210,50 m² de sòl per habitatges unifamiliars aïllats (clau 5c) 
Edificabilitat 0,45 m²/m² de 3.210,50 m² = 1.444 m² de sostre  
Densitat màxima 8 habitatges 

Cessions mínimes 

VIALITAT:
2.429 m² de vialitat (clau X). La vialitat prevista a l’extrem est del sector es mantindrà com a 
espai lliure mantenint el seu aspecte rural actual 
EQUIPAMENTS: 
522,74 m² Serveis Tècnics (T1 i T5) 
ZONES VERDES: 
354,52 m² de zones verdes (v7) 

Reserva. hab. social 
Sistema d’actuació Reparcel·lació, modalitat en compensació bàsica  

Objectius i criteris 
Redactar el PAU que permeti ordenar el polígon i determinar les cessions de vialitat, zones 
verdes i equipaments i la seva urbanització, sempre complint amb la ordenació que es defineix 
en el POUM. 

Compromisos 

Urbanització i cessió dels espais públics delimitats 
En la part inferior, exterior del polígon, es perllonga el verd privat. 
Les parets de paredat comú existents, que coincideixen amb els límits de parcel·la s’hauran 
de restaurar. Les noves s’hauran de construir amb el mateix sistema i materials. 
El vial de vianants existent en el límit de llevant s’haurà de mantenir i restaurar, així com els 
seus murs de tancament. 
En el cas que per el seu desenvolupament sigui necessari l’ampliació, millora o adaptació de 
les xarxes municipals participarà en l’execució de les mateixes 

Termini d’execució El polígon es desenvoluparà dins dels primer o segon quinquenni 

7.2. Descripció de la sentència judicial116/2018 

Un dels compromisos que el POUM vigent estableix és la recuperació d’un vial de vianants al límit de llevant del Polígon. La 
demostració de l’existència i la titularitat d’aquest camí ha motivat un litigi que finalment ha resolt la Sentència Judicial 
116/2018 del 5 de juliol de 2018 que s’annexa a la present memòria. Aquesta declara la inexistència de camí de titularitat 
pública a la vegada que posa de manifest la dificultat de constatar l’existència física d’aquest camí. 

En efecte, en el punt quart de la sentència sobre l’existència de camí i de la seva titularitat pública el jutge conclou de la 
següent manera: (...) En definitiva, no cabe entender probada la existencia de un camino que discurra por las fincas titularidad 
de los actores y que este camino sea público. 

7.3. Descripció i anàlisi de la proposta de modificació 

Vista la inexistència del camí de llevant com a itinerari d’accés al camí de Mas Ventós i la innecessarietat d’obrir camí nou per
aquesta traça atès que existeix un camí púbic que connecta el camí de Mas Ventós que discorre pel PAU 5 (vial de ponent), 
es fa necessària una revisió dels objectius i criteris del model d’ordenació urbanística del polígon. La revisió ve acompanyada
per la disponibilitat d’un aixecament topogràfic de detall que ha permès incorporar diversos ajustos de delimitació. 

Els objectius i criteris es poden resumir de la següent manera: 
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7.3.1. Ajust de la delimitació del polígon 

Ajustar la delimitació del polígon per excloure el camí de llevant en consonància amb la sentència judicial 116/2018. 
L’exclusió dels terrenys previstos pel camí de llevant i els ajustos per a consolidar i millorar el camí de Mas Ventós 
(camí de ponent) suposa una reducció de la superfície resultant que passa de 6468 m² 3 a 6042 m². Aquesta reducció 
de 426 m² (representa un ajust del 6,59% de la superfície), entre altres aspectes, motiva la reducció del sòl 
residencial i la revisió de l’esquema viari de l’àmbit. 

Ajustar la delimitació del polígon en funció de l’aixecament topogràfic de detall. Aquesta disponibilitat permet 
conèixer la realitat física de l’àmbit en detall i per tant facilita l’anticipació de la geometria final. 

7.3.2. Revisió del sistema viari 

Desplaçar els esforços d’ordenació previstos en el camí de llevant cap a la banda de ponent, de manera que es 
millori el camí de Mas Ventós en el seu pas pel PAU 5. També es preveu la formació d’un itinerari de vianants 
alternatiu que ofereixi un major desenvolupament longitudinal i que discorri pel nou àmbit de zona verda. Aquest 
nou itinerari incorpora escales donant continuïtat al Carrer de Mas Ventós 

Plànol amb el nord a la dreta a on s’observen les escales que connecten l’Avinguda de Mas Bohera amb  
el Camí de Mas Ventós i el PAU 5 

Minimitzar el dimensionament de la vialitat rodada de manera que l’accés als usos residencials es situï a la part 
baixa. Les instal·lacions dels dipòsits d'aigua existents no queden inclosos en l'àmbit d'aplicació del Real Decreto 
2267/2004, de 3 de desembre, pel que s’aprova el Reglament de seguretat contra incendis en los establiments 
industrials ni de la Llei 21/1992, de 16 de juliol, d'Indústria, ni de l'àmbit d'aplicació del CTE ni de la LOE considerant 
l'escassa entitat de la construcció i que no es tracta d'una construcció habitable. En conseqüència al vial 
d'aproximació d'aquestes instal·lacions no està sotmès a les exigències establertes per a la intervenció de bombers 
per altres tipus d'edificis. D’aquesta manera es minimitza el dimensionament dels vials segons els requeriments 
normatius exigibles de protecció enfront dels incendis. 
Millorar l’espai de maniobres per a vehicles de manteniment de les instal·lacions del dipòsit d’aigua compatible amb 
la formació d’una esplanada-mirador integrat a l’espai públic del camí de Mas Ventós. 

Ajustar l’àmbit del PAU en la connexió amb la xarxa viaria exterior al PAU de manera que es disposi de l’espai 
suficient per a formar una escala.  

Ajustar l’àmbit del PAU, en base a l’aixecament topogràfic de detall, per evitar una petita afectació a una construcció 
privada en la rampa d’accés al sector. 

                                                                 

3 Aquesta superfície és la que figura a la Normativa vigent tot i que mesurada en el plànol digital és de 6.410 m² 
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Assegurar que l’espai públic del camí de Mas Ventós, en el pas pel sector, presenti una bon encaix entre les parets 
de paredat i el marge de ponent. L’ajust ha de permetre disposar de l’espai suficient per poder aplicar les mesures 
d’integració paisatgístiques i ambientals adequades. A tal efecte s’incorporen el talús i els elements de contenció 
del marge de ponent d’aquest camí a l’àmbit i sobre la possibilitat de conservar el màxim d’estructures de paredat. 

7.3.3. Ajustos en la resta de sistemes 

Ajustar i regularitzar la delimitació del sistema de Serveis tècnics i ambientals de manera que s’integri la totalitat de 
les instal·lacions existents i la seva geometria faciliti la possible instal·lació d’un tancat. Formarà part dels 
compromisos del sector la restauració ambiental dels entorns de les instal·lacions. 

Ampliar i estendre el sistema d’espais lliures de manera que la zona verda substitueixi el sòl residencial que es 
situava en la part alta del sector.  

Connectar la zona verda amb el sistema viari i establir el compromís de formar un itinerari alternatiu del camí de 
Mas Ventós integrat en aquest sistema. 

Corregir gràficament el subíndex de les claus del sistema d'infraestructures i serveis tècnics. En la fitxa urbanística 
es defineix el subíndex T1 (aigua) i T5 (comunicacions), mentre que en el plànol d’ordenació figura T1 (aigua) i T2 
(energia). És corregeix l’últim. 

7.3.4. Revisió de l’edificabilitat 

Revisar la delimitació del sòl residencial en funció de la nova ordenació del sistema viari. El sòl residencial passa 
de 3.210,50 m² a 2.507,00 m² amb una reducció de 703,50 m². Mantenint l’índex d’edificabilitat vigent de 0,45 m²/m², 
suposa una reducció del sostre edificable de 316,57 m². 

Situar l’edificabilitat en una única franja en la part baixa del sector i reduir la densitat residencial de 8 habitatges a 2 
habitatges. Això suposa substituir la clau 5c (parcel.la mínima de 400 m²) per la clau 5d (parcel.la mínima de 800 
m²). Les parcel·les resultants tenen una superfície de 1236 m² i 1271 m². 

7.3.5. Comparació dels paràmetres urbanístics vigents i modificats 

Ordenació PAU vigent Ordenació PAU modificat Diferència 

Superfície 6.468,00m2 6.042,00m2 - 426,00m2 

Sòl residencial 3.210,50 m² de sòl per habitatges 
unifamiliars aïllats (clau 5c) 

2.507,00 m² sòl per habitatges 
unifamiliars aïllats (clau 5d) - 703,50m2 

Parcel.la mínima 400 m² 800 m²  

Edificabilitat neta 0,45 m²st/m²s 0,45 m²st/m²s  

Sostre edificable  1.444 m²  1.128 m² - 316,00m2 

Nombre habitatges 8 habitatges 2 habitatges -6 habitatges 

Sistema viari 2.429 m² 1.712 m² - 717m2 

Sistema serveis tècnics 522,74 m² 624,00 m² + 101,26m2 

Sistema espais lliures 354,52 m² 1.199,00 m² + 844,48m2 
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7.3.6. Ordenació vigent i proposta de modificació. Comparació gràfica. 

Ordenació vigent PAU 5 

Proposta de modificació ordenació PAU 5 
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7.3.7. Fitxa urbanística resultant de la modificació 

El quadre de característiques resultant de la present modificació és el següent 

SOL URBÀ. POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA PAU-5 

Àmbit 6.042,00 m² (0,6 ha) 
Procedència Antic UA5 
Característiques Sòl Urbà No Consolidat 
Ús (superfície màxima 
destinada a cada ús) 2.507,00 m² de sòl per habitatges unifamiliars aïllats (clau 5d) 

Edificabilitat 0,45 m²/m² de 2.507,00 m² = 1.128 m² de sostre  
Densitat màxima 2 habitatges 

Cessions mínimes 

VIALITAT:
1.712 m² de vialitat (clau X). Es suavitzarà el pendent de la rampa d’accés tant com 
sigui possible deixant una franja verda al contorn del mur existent que permeti la 
modificació de la rasant sense el seu descalçament. 

EQUIPAMENTS: 624,00 m² Serveis Tècnics (T1 i T5) 

ZONES VERDES:1.199,00 m² de zones verdes (V7) 
Reserva hab. social 
Sistema d’actuació Reparcel·lació, modalitat en compensació bàsica  

Objectius i criteris 
Redactar el PAU que permeti ordenar el polígon i determinar les cessions de vialitat, 
zones verdes i equipaments i la seva urbanització, sempre complint amb la ordenació 
que es defineix en el POUM. 

Compromisos 

Urbanització i cessió dels espais públics delimitats. 

Les parets de paredat comú existents, que coincideixen amb els límits de parcel·la 
s’hauran de restaurar. Les noves s’hauran de construir amb el mateix sistema i 
materials. 

La restauració ambiental de la Zona Verda i dels espais lliures del Sistema 
d’Equipaments públics. 

La formació d’un itinerari de vianants a través de la zona verda sense que s’afecti cap 
unitat arbòria. 

El camí existent s’haurà de re pavimentar, eixamplar i adequar amb especial cura en 
les actuacions d’integració paisatgística i ambiental del marges i parets de paredat. 

El tram de camí que només porta als Sistemes de la part alta i dona continuïtat al 
camí de Mas Ventós es rehabilitarà i millorarà mantenint el seu caràcter rural. 

Es formarà una escala en l’encontre del vial del PAU amb el Carrer Ciutat en 
continuïtat amb les escales existents. 

En el cas que per el seu desenvolupament sigui necessari l’ampliació, millora o 
adaptació de les xarxes municipals participarà en l’execució de les mateixes 

Termini d’execució El polígon es desenvoluparà dins dels primer o segon quinquenni 
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7.3.8. Ajustos de classificació del sòl 

En vermell es dibuixa la delimitació vigent i en blau la proposta de modificació 

Ajust en la classificació del sòl Superfície 
De SNU a SUNC 460,00 m² ajust en el marge del camí Mas Ventós + 460,00 m² 

De SUNC a SNU 743 m² exclusió dels terrenys situats a llevant 
17 m² ajust geomètric en la punta nord - 760,00 m² 

Balanç total -300,00 m² 

El balanç del sòl que passa a SNU és 300m2 . Aquesta superfície representa un 4,6% de la superfície de l’àmbit de 6.468,00m2 

7.4. Coherència de la proposta amb el model d’ordenació general 

El modificació proposada no modifica l’emplaçament dels àmbits que el POUM destina al creixement urbà i únicament redueix 
l’edificabilitat prevista. Aquesta reducció dels aprofitaments es realitza sense rebaixar les superfícies ni la funcionalitat dels
sistemes urbanístics previstos en el sector. S’incrementa la superfície dels Sistemes i es millora i amplia la seva funcionalitat,
amb l’excepció del sistema viari s’optimitza i redueix. En relació a les reserves d’habitatge social, el POUM no n’inclou en 
aquest PAU. En conseqüència la proposta és coherent amb el model d’ordenació general. 

7.5. Identificació de l’interès públic i privat de la proposta 

En relació al que estableix l’article 97 del TRLUC, la present memòria justifica que la proposta representa una oportunitat atès
la confluència dels interessos públics i privats per incorporar millores significatives en relació al model d’ordenació en l’àmbit 
de la modificació, consistent en la rebaixa de l’edificabilitat i la densitat en un sector de contacte amb el SNU. Aquesta reducció
es concreta en 316,00 m2 de sostre edificable menys i a una reducció de 6 habitatges dels 8 previstos. 

D’altra banda destaca l’interès que es deriva de l’increment de les reserves dels sistema de serveis tècnics i del sistema 
d’espais lliures amb un increment de 101,26 m2 i 844,48 m2 correlativament a la vegada que es millora la seva funcionalitat. 

Cal afegir als elements d’interès la reducció en 717m2 la reserva de sistema viari gràcies al nou emplaçament dels accessos 
al sòl residencial des de les cotes inferiors, evitant la transformació del caràcter rural del camí de Mas Ventós. 

L’interès privat de l’operació deriva del fet de que tot i que es redueixen els aprofitaments previstos, es clarifica la seva execució 
i gestió a l’extraure els terrenys del camí de llevant i poder tancar el procés judicial. 
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8. COMPARATIVA DE DETERMINACIONS VIGENTS I MODIFICADES 

8.1. Modificació dels plànols d’ordenació 

8.1.1. Modificació del plànol d’ordenació O.1. Classificació del sòl. Estructura bàsica i territorial 

Determinacions vigents Determinacions modificades 

8.1.2. Modificació del plànol d’ordenació O.2. Ordenació detallada del sòl urbà i urbanitzable 

Determinacions vigents Determinacions modificades 

8.2. Modificació de la Normativa 

8.2.1. Modificació del Capítol IX. Regulació i desenvolupament del sòl urbà. Secció 3 àmbits de desenvolupament i 
execució en sòl urbà. Article 81 Definició dels sectors PAU delimitats pel POUM 

La Normativa defineix dos quadres dels diferents sectors; el primer recull el conjunt de sectors i el segon recull únicament 
aquells que es troben en sòl urbà no consolidat. Aquest últim serveis per a la comprovació de que la reserva de sostre destinats
a habitatge social és del 30%.  

Aplicant la reducció de sostre edificable de la modificació del PAU 5, s’incrementa la reserva d’habitatge social fins a un 31%
aproximadament.
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Determinacions vigents 

QUADRE POLIGONS SÒL URBÀ 
Sector Ús Àmbit Densitat Eb càlcul Sostre  hab Habitatges Execució
PMU 1 Residencial 7.527 m² 6.287 m² 55 hab 
PMU 2 Residencial 5.426 m² 1.948 m² 10 hab 
PAU 3 Residencial 1.782 m² 0.579 m² 2 hab 
PAU 4 Residencial 10.940 m² 4.203 m² 15 hab 
PAU 5 Residencial 6.468 m² 1.444 m² 8 hab 
PAU 6 Residencial 1.643 m² 1.185 m² 12 hab 
PAU 7 Residencial 1.362 m² 3.043 m² 38 hab 
PAU 8 Residencial 5.238 m² 1.835 m² 5 hab 
PAU 9 Residencial 3.753 m² 2.922 m² 15 hab 
PAU 10 Residencial 4.411 m² 1.811 m² 20 hab 

TOTAL SÓL URBÀ PAU 48.738 m² 25.450 m² 179 hab 
TOTAL SÓL URBÀ 865.305 m²

914.043 m²

QUADRE POLIGONS SÒL URBÀ 

Sector Ús Àmbit Densitat 
Eb

càlcul Sostre hab Habitatges R. HS %HS Execució
PMU 1 Residencial 7.527 m² 6.287 m² 55 hab 4.986m²st 80% 
PAU 2 Residencial 5.426 m² 1.948 m² 10 hab
PAU 3 Residencial 1.782 m² 0.579 m² 2 hab
PAU 4 Residencial 10.940 m² 4.203 m² 15 hab
PAU 5 Residencial 6.468 m² 1.444 m² 8 hab
PAU 6 Residencial 1.637 m² 1.185 m² 12 hab 356 m²st 30% 
PAU 8 Residencial 5.238 m² 1.835 m² 5 hab

17.473 m² 108 hab 5.342 m²st 30% 

SOL URBÀ. POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA PAU-5 

Àmbit 6.468 m² (0,64 ha).  
Procedència Antic UA5 
Característiques Sòl Urbà No Consolidat 
Ús 3.210,50 m² de sòl per habitatges unifamiliars aïllats (clau 5c) 
Edificabilitat 0,45 m²/m² de 3.210,50 m² = 1.444 m² de sostre  
Densitat màxima 8 habitatges 

Cessions mínimes 
VIALITAT:2.429 m² de vialitat (clau X). La vialitat prevista a l’extrem est del sector es mantindrà com 
a espai lliure mantenint el seu aspecte rural actual 
EQUIPAMENTS: 522,74 m² Serveis Tècnics (T1 i T5) 
ZONES VERDES:354,52 m² de zones verdes (v7) 

Reserva. hab. social 
Sistema d’actuació Reparcel·lació, modalitat en compensació bàsica  

Objectius i criteris Redactar el PAU que permeti ordenar el polígon i determinar les cessions de vialitat, zones verdes i 
equipaments i la seva urbanització, sempre complint amb la ordenació que es defineix en el POUM.

Compromisos 

Urbanització i cessió dels espais públics delimitats. En la part inferior, exterior del polígon, es 
perllonga el verd privat. Les parets de paredat comú existents, que coincideixen amb els límits de 
parcel·la s’hauran de restaurar. Les noves s’hauran de construir amb el mateix sistema i materials. 
El vial de vianants existent en el límit de llevant s’haurà de mantenir i restaurar, així com els seus 
murs de tancament .En el cas que per el seu desenvolupament sigui necessari l’ampliació, millora o 
adaptació de les xarxes municipals participarà en l’execució de les mateixes 

Termini d’execució El polígon es desenvoluparà dins dels primer o segon quinquenni 
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Determinacions modificades 

QUADRE POLIGONS SÒL URBÀ 
Sector Ús Àmbit Densitat Eb càlcul Sostre  hab Habitatges Execució
PMU 1 Residencial 7.527 m² 6.287 m² 55 hab 
PMU 2 Residencial 5.426 m² 1.948 m² 10 hab 
PAU 3 Residencial 1.782 m² 0.579 m² 2 hab 
PAU 4 Residencial 10.940 m² 4.203 m² 15 hab 
PAU 5 Residencial 6.042 m² 1.128 m² 2 hab 
PAU 6 Residencial 1.643 m² 1.185 m² 12 hab 
PAU 7 Residencial 1.362 m² 3.043 m² 38 hab 
PAU 8 Residencial 5.238 m² 1.835 m² 5 hab 
PAU 9 Residencial 3.753 m² 2.922 m² 15 hab 
PAU 10 Residencial 4.411 m² 1.811 m² 20 hab 

TOTAL SÓL URBÀ PAU 48.312 m² 25.134 m² 173 hab 
TOTAL SÓL URBÀ 865.431 m²

913.743 m²

QUADRE POLIGONS SÒL URBÀ 

Sector Ús Àmbit Densitat 
Eb

càlcul Sostre hab Habitatges R. HS %HS Execució
PMU 1 Residencial 7.527 m² 6.287 m² 55 hab 4.986m²st 80% 
PAU 2 Residencial 5.426 m² 1.948 m² 10 hab
PAU 3 Residencial 1.782 m² 0.579 m² 2 hab
PAU 4 Residencial 10.940 m² 4.203 m² 15 hab
PAU 5 Residencial 6.042 m² 1.128 m² 6 hab
PAU 6 Residencial 1.637 m² 1.185 m² 12 hab 356 m²st 30% 
PAU 8 Residencial 5.238 m² 1.835 m² 5 hab

17.157 m² 102 hab 5.342 m²st 31% 
    

SOL URBÀ. POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA PAU-5 

Àmbit 6.042,00 m² (0,6 ha) 
Procedència Antic UA5 
Característiques Sòl Urbà No Consolidat 
Ús (superfície màxima 
destinada a cada ús) 2.507,00 m² de sòl per habitatges unifamiliars aïllats (clau 5d) 

Edificabilitat 0,45 m²/m² de 2.507,00 m² = 1.128 m² de sostre  
Densitat màxima 2 habitatges 

Cessions mínimes 

VIALITAT:
1.712 m² de vialitat (clau X). Es suavitzarà el pendent de la rampa d’accés tant com sigui 
possible deixant una franja verda al contorn del mur existent que permeti la modificació de la 
rasant sense el seu descalçament. 
EQUIPAMENTS: 624,00 m² Serveis Tècnics (T1 i T5) 
ZONES VERDES:1.199,00 m² de zones verdes (V7) 

Reserva hab. social 
Sistema d’actuació Reparcel·lació, modalitat en compensació bàsica  

Objectius i criteris 
Redactar el PAU que permeti ordenar el polígon i determinar les cessions de vialitat, zones 
verdes i equipaments i la seva urbanització, sempre complint amb la ordenació que es defineix 
en el POUM. 
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Compromisos 

Urbanització i cessió dels espais públics delimitats. 

Les parets de paredat comú existents, que coincideixen amb els límits de parcel·la s’hauran de 
restaurar. Les noves s’hauran de construir amb el mateix sistema i materials. 

La restauració ambiental de la Zona Verda i dels espais lliures del Sistema d’Equipaments 
públics.

La formació d’un itinerari de vianants a través de la zona verda sense que s’afecti cap unitat 
arbòria. 

El camí existent s’haurà de re pavimentar, eixamplar i adequar amb especial cura en les 
actuacions d’integració paisatgística i ambiental del marges i parets de paredat. 

El tram de camí que només porta als Sistemes de la part alta i dona continuïtat al camí de Mas 
Ventós es rehabilitarà i millorarà mantenint el seu caràcter rural. 

Es formarà una escala en l’encontre del vial del PAU amb el Carrer Ciutat en continuïtat amb les 
escales existents. 

En el cas que per el seu desenvolupament sigui necessari l’ampliació, millora o adaptació de les 
xarxes municipals participarà en l’execució de les mateixes 

Termini d’execució El polígon es desenvoluparà dins dels primer o segon quinquenni 

Palau-saverdera, gener del 2022 

El redactor 

Pere Massó 
Arquitecte
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CAPÍTOL PRIMER. DISPOSICIONS GENERALS 

Art. 1. Naturalesa, abast territorial i vigència 

1. Aquest Pla té la condició de Modificació puntual del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal (POUM) del municipi de 
Palau-saverdera, i respecta en totes les seves determinacions el TRLU de 1/2010 i la seva posterior modificació per la 
Llei 2/2012. 

2. L’àmbit territorial d’aquesta Modificació puntual queda circumscrit als articles i plànols d’ordenació que modifica. 
3. Aquesta Modificació puntual entrarà en vigència i serà executiva a partir de la publicació al Diari Oficial de la Generalitat 

de Catalunya de l’acord d’aprovació definitiva  de les normes urbanístiques corresponents, d’acord amb el que disposa 
l'article 100 del TRLU.  

Art. 2. Obligacions. 

1. Els particulars, igual que l'Administració pública, queden obligats al  compliment de les disposicions sobre ordenació 
urbanística contingudes en el present instrument de planejament urbanístic. 

Art. 3. Interpretació. 

1. La interpretació de la present Modificació puntual número 2 i de la seva normativa es farà d’acord amb el seu contingut 
i se subjectarà als seus objectius i finalitat. En cas de dubte o imprecisió, s’estarà al que resulti de les regles 
d’interpretació del planejament urbanístic definides a l’article 10 del TRLU. 

Art. 4. Determinacions. 

1. Les determinacions de la present Modificació puntual del POUM del municipi de Palau-saverdera es despleguen en els 
següents documents: 

Memòria.
Plànols d’ordenació aplicables resultants de la modificació 
Normativa urbanístiques aplicable resultant de la modificació 
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CAPÍTOL SEGON. ADAPTACIÓ DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA DEL POUM 

Art. 5. Modificació del Capítol IX. Regulació i desenvolupament del sòl urbà. Secció 3. Àmbits de desenvolupament i 
execució en sòl urbà. Article 81. Definició dels sectors PAU delimitats pel POUM  

Modificació de l’article 81 (definició dels sectors PAU delimitats pel POUM). Es modifiquen els quadres generals de resum dels 
polígons en sòl urbà i el quadre del PAU 5.  

Aquests queden redactats de la següent manera:  

QUADRE POLIGONS SÒL URBÀ 
Sector Ús Àmbit Densitat Eb càlcul Sostre  hab Habitatges Execució
PMU 1 Residencial 7.527 m² 6.287 m² 55 hab 
PMU 2 Residencial 5.426 m² 1.948 m² 10 hab 
PAU 3 Residencial 1.782 m² 0.579 m² 2 hab 
PAU 4 Residencial 10.940 m² 4.203 m² 15 hab 
PAU 5 Residencial 6.042 m² 1.128 m² 2 hab 
PAU 6 Residencial 1.643 m² 1.185 m² 12 hab 
PAU 7 Residencial 1.362 m² 3.043 m² 38 hab 
PAU 8 Residencial 5.238 m² 1.835 m² 5 hab 
PAU 9 Residencial 3.753 m² 2.922 m² 15 hab 
PAU 10 Residencial 4.411 m² 1.811 m² 20 hab 

TOTAL SÓL URBÀ PAU 48.312 m² 25.134 m² 173 hab 
TOTAL SÓL URBÀ 865.431 m²

913.743 m²

QUADRE POLIGONS SÒL URBÀ 

Sector Ús Àmbit Densitat 
Eb

càlcul Sostre hab Habitatges R. HS %HS Execució
PMU 1 Residencial 7.527 m² 6.287 m² 55 hab 4.986m²st 80%
PAU 2 Residencial 5.426 m² 1.948 m² 10 hab
PAU 3 Residencial 1.782 m² 0.579 m² 2 hab
PAU 4 Residencial 10.940 m² 4.203 m² 15 hab
PAU 5 Residencial 6.042 m² 1.128 m² 6 hab
PAU 6 Residencial 1.637 m² 1.185 m² 12 hab 356 m²st 30%
PAU 8 Residencial 5.238 m² 1.835 m² 5 hab

17.157 m² 102 hab 5.342 m²st 31%
    

SOL URBÀ. POLÍGON D’ACTUACIÓ URBANÍSTICA PAU-5 

Àmbit 6.042,00 m² (0,6 ha) 
Procedència Antic UA5 
Característiques Sòl Urbà No Consolidat 
Ús (superfície màxima 
destinada a cada ús) 2.507,00 m² de sòl per habitatges unifamiliars aïllats (clau 5d) 

Edificabilitat 0,45 m²/m² de 2.507,00 m² = 1.128 m² de sostre  
Densitat màxima 2 habitatges 

Cessions mínimes 

VIALITAT:
1.712 m² de vialitat (clau X). Es suavitzarà el pendent de la rampa d’accés tant com sigui 
possible deixant una franja verda al contorn del mur existent que permeti la modificació de la 
rasant sense el seu descalçament. 
EQUIPAMENTS: 624,00 m² Serveis Tècnics (T1 i T5) 
ZONES VERDES:1.199,00 m² de zones verdes (V7) 

Reserva hab. social 
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Sistema d’actuació Reparcel·lació, modalitat en compensació bàsica  

Objectius i criteris 
Redactar el PAU que permeti ordenar el polígon i determinar les cessions de vialitat, zones 
verdes i equipaments i la seva urbanització, sempre complint amb la ordenació que es defineix 
en el POUM. 

Compromisos 

Urbanització i cessió dels espais públics delimitats. 

Les parets de paredat comú existents, que coincideixen amb els límits de parcel·la s’hauran de 
restaurar. Les noves s’hauran de construir amb el mateix sistema i materials. 

La restauració ambiental de la Zona Verda i dels espais lliures del Sistema d’Equipaments 
públics.

La formació d’un itinerari de vianants a través de la zona verda sense que s’afecti cap unitat 
arbòria. 

El camí existent s’haurà de re pavimentar, eixamplar i adequar amb especial cura en les 
actuacions d’integració paisatgística i ambiental del marges i parets de paredat. 

El tram de camí que només porta als Sistemes de la part alta i dona continuïtat al camí de Mas 
Ventós es rehabilitarà i millorarà mantenint el seu caràcter rural. 

Es formarà una escala en l’encontre del vial del PAU amb el Carrer Ciutat en continuïtat amb les 
escales existents. 

En el cas que per el seu desenvolupament sigui necessari l’ampliació, millora o adaptació de les 
xarxes municipals participarà en l’execució de les mateixes 

Termini d’execució El polígon es desenvoluparà dins dels primer o segon quinquenni 




