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Article 3.7 Creixement moderat i mitjà 
... 
2. L’extensió urbana màxima que el Pla d’ordenació urbanística municipal pot proposar 
és, orientativament, la que resulti de l’aplicació de les següents expressions 
alfanumèriques: 
Moderat E= 30*A*f /100 
Mitjà E= 60*A /100 
E: superfície de l’extensió urbana admissible 
A: superfície de càlcul de l’àrea urbana existent 
f: factor de correcció per a nuclis de petita dimensió 

... 
3. La superfície de l’àrea urbana existent a considerar en el càlcul (A) s’ha de determinar 
de la manera següent: s’ha de comptabilitzar tots els sòls consolidats o urbanitzats en la 
data d’aprovació definitiva del pla territorial, corresponents a trames urbanes d’ús 
dominant residencial o mixt amb una presència significativa d’habitatge, incloent-hi tota la 
superfície viària, de zones verdes i d’equipaments integrats o associats a aquestes 
trames, que formen part dels àmbits dels nuclis històrics i les seves extensions 
assenyalats en els plànols d’ordenació. En la determinació de l’àrea urbana existent es 
poden comptabilitzar els sòls urbanitzats no edificats i els sòls en procés d’urbanització 
que en l’any d’aprovació del Pla territorial es trobaven en procés d’urbanització avançada 
i clarament perceptible sobre el terreny. També, en casos excepcionals, es poden 
comptabilitzar les peces de sòl no urbanitzable contigües a l’àrea urbana i ocupades per 
edificacions plenament integrades a la vida urbana –com per exemple un equipament, 
una masia reconvertida a l’ús hoteler, etc.– que es classifiquin com a sòl urbà i que, per 
tant, no computen com a extensió urbana. (...) 
... 

4. En el càlcul per proporcionalitat de l’extensió admissible en l’estratègia de creixement 
moderat, s’ha d’aplicar a les superfícies de càlcul iguals o inferiors a 50 Ha un factor de 
correcció que s’obtindrà de l’aplicació de l’expressió alfanumèrica següent. 
f = (18 + A – 0,005 * A²)/(A+5) 
A: superfície de càlcul de l’àrea urbana existent en ha. 
El factor f tindrà el valor 1 per a superfícies de càlcul iguals o superiors a 51 ha i el valor 
2,43 per a superfícies de càlcul iguals o inferiors a 4 ha. 

5. Quan el municipi no tingui cap àrea diferenciada destinada a activitat industrial, ja sigui 
formant part de l’àrea urbana principal o separada d’aquesta, o quan l’àrea industrial 
existeixi, però hagi exhaurit o estigui en vies d’exhaurir la disponibilitat de sòl per acollir 
noves edificacions, es pot augmentar la superfície de sòl d’extensió urbana admissible 
resultant de l’aplicació de les condicions establertes pels apartats 2, 3 i 4 d’aquest article, 
en un 25% de la seva superfície amb destí a àrea específica d’activitat industrial. La 
superfície de sòl pendent d’ocupar en un àrea industrial existent disminueix la superfície 
resultant de l’aplicació del percentatge assenyalat. La nova àrea per a activitat industrial 
s’ha de situar en continuïtat amb la resta de teixits d’extensió, tanmateix per raons 
topogràfiques, paisatgístiques o d’ordenació, pot disposar-se separada, però ben 
articulada, amb la resta de teixits mitjançant algun espai urbà o periurbà o algun element 
d’infraestructura o com a extensió d’un àrea especialitzada existent que el Pla no hagi 
assenyalat específicament com no extensible. 
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6. La superfície d’extensió urbana que determinarà el Pla d’ordenació urbanística 
municipal comprèn els sectors de sòl urbanitzable i el sòl urbà no consolidat que estigui 
en disposició d’ésser desenvolupat per no contenir edificacions i usos de difícil 
desplaçament. 

7. El sòl urbà no consolidat que estigui ocupat per teixits urbans o instal·lacions que 
hagin de ser objecte d’un procés de remodelació, la complexitat del qual permet preveure 
que no es desenvoluparà dins dels primers 8 anys de vigència del Pla, no s’ha de tenir 
en compte en el càlcul. En tot cas, el Pla d’ordenació urbanística municipal ha de 
justificar aquesta previsió. 

Article 3.9 Millora urbana i compleció 
Les extensions dels nuclis que es proposin en els POUM només es poden classificar 
com a sòl urbà i han de tenir una ordenació precisa de l’edificació definida en el mateix 
pla. Aquestes ordenacions poden ser constitutives de polígons d’actuació quan calgui 
algun procés de reparcel·lació per a la cessió del carrer o algun element públic. 
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Apartat 6.5.2: 
El tipus d'ordenació coincidirà amb aquella consagrada pel temps, illa tancada i 
construcció entre mitgeres, amb habitatges unifamiliars o bifamiliars, 
L'edificació plurifamiliar únicament s'admet als Masos i Ventalló, Llevat del cas 
antic de Ventalló, en que la manca de precedents de l'habitatge aïllat i la 
inadequació d'aquesta tipologia amb la ordenació ja consolidada es fa palesa, 
la permissibilitat de l'habitatge aïllat com a altra alternativa es considera vàlida 
en el sòl urbà deis altres nuclis tradicionals. 
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- Parcel·lació: Fins a l'entrada en vigor del POUM que s’està redactant, es 
mantindran les parcel·la les existents, prohibint-se la seva segregació i/o 
agregació, excepte quan respongui a una estructura preexistent. 

- Altura màxima:
1. Pels nuclis de Ventalló Els Masos l'altura màxima edificable serà de 10 m, 
corresponents a PB+2PP. 

2. Per a la resta de nuclis l'altura màxima edificable serà de 7 m, corresponents 
a PB+1PP. Es permetrà l'aprofitament de l'espai sotacoberta, directament 
vinculat a l'habitatge inferior, amb una alçada total màxima de 8,75 m sobre la 
rasant del carrer. La distància mínima de l‘alineació de carrer serà de 3 m. 

3. L'amidament d'aquesta alçada reguladora es realitzarà en el pla de façana 
en el seu punt mig i des de la rasant del vial fins al nivell superior de l'element 
estructural de coberta. L’alçada lliure mínima de la planta baixa serà de 3 m. 

4. Com a alternativa i quan les característiques del solar ho permetin, en el cas 
exclusiu del nucli de Ventalló, es podrà construir un àtic, subjecte a les 
següents condicions: 

Ocupació màxima no superior al 50% de la superfície permesa per a la 
planta inferior 
Distància mínima de 3 m respecte a qualsevol alineació a carrer, plaça 
o espai públic. 
Distància mínima de 2 m respecte a qualsevol altre façana de 
l’edifici, davantejant a terreny privat.
Possibilitat d’adossar-se a les parets mitgeres, sempre que 
s’acompleixin les condicions anteriors.  
L’alçada màxima de l’àtic serà de 3 m (...). 

5. En el cas de qualsevol habitatge de nova construcció, a nivell superior al 
d'una primera planta, caldrà definir en el corresponent projecte, les 
especificacions tècniques i de disseny que possibilitin la instal·lació d'un 
ascensor practicable, així com els requisits de practicabilitat per a la resta deis 
elements comuns de l'edifici, per tal d'acomplir el que és disposat en l‘article 8 
de la Llei 20/1991, de 25 de novembre, de promoció de l‘accessibilitat i de 
supressió de barreres arquitectòniques: 

- Densitat màxima: 1 habitatge per cada 90 m2 de construcció. Cada unitat 
d'habitatge tindrà una superfície útil mínima de 75 m2.

- Fondària edificable: la profunditat màxima d'edificació serà de 12 m, quedant 
la resta com a pati, hort o jardí. 

-Alineacions: Es mantindran totes les alineacions deis vials ja existents 

-Separacions: Quan els vials presentin una amplada inferior als 5,50 m, la 
nova edificació s’haurà de separar 3 m de l'alineació del vial, restant un pati 
d'ús privat enfront deis nous edificis. 

-Comerços i magatzems: es podran instal·lar en planta baixa, amb una 
superfície màxima de 200 m2 o de 300 m2 respectivament, sempre respectant 
els usos admesos en l'article 6.5.5. 

-El vol màxim de les cobertes inclinades serà de 30 cm. Els terrats plans no 
podran presentar cornisa. El pendent deis teulats serà del 25% com a màxim. 

- Lloses de balcó: en els edificis de nova construcció es permetran lloses de 
balcó que sobresurtin 50 cm com a màxim. La seva separació a les mitgeres no 
podrà ser inferior a 1 m. 
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-Les indústries artesanals de nova instal·lació es podran instal·lar en planta 
baixa, sense ocupar una superfície superior a 200 m2.

-Garatges: serà obligatòria la creació d'un mínim d'una plaça d'aparcament per 
habitatge, tant si el nou habitatge és de nova construcció com fruit d'una 
rehabilitació. Els garatges s'admetran només en planta baixa o adossats a 
l'habitatge, per a ús particular. 

-Condicions estètiques:
1. La composició estètica de les noves construccions s’adaptarà a les 
característiques exteriors de les edificacions ja existents, no permetent-se 
aquelles que pels seus colors, materials i tipus de coberta desentonin d'una 
manera clara amb l'entorn edificat. 

2. Les façanes aniran arrebossades amb acabat remolinat, pintades amb colors 
terrossos, ó estucades amb estuc a la calç. Les mitgeres presentaran el mateix 
acabat que les façanes. No s'admeten els repicats de les façanes ni totals ni 
parcials, ni a l'entorn de les obertures per deixar el paredat o els maons vistos. 
Tampoc s'admeten els falsos emmarcaments amb pedra aplacada o amb maó. 
Tots els acabats i solucions constructives hauran de defugir del pintoresquisme 
folklòric. S'admet el manteniment del paredat comú únicament per aquells 
volums que presentessin originalment aquest acabat. Les juntes es formaran 
amb el tradicional morter de calç i sorra granada, o morter de calç i griffi i 
picadís de marbre, enrasades amb la pedra mig cobrint-la i sense refondre. 

3. No s'admeten aplacats en tota la superfície de la façana. No s'admeten 
balustrades ni gelosies prefabricades de formigó. 

4. Les obertures tindran proporció vertical, a excepció de l‘última planta que 
també podrà presentar una única obertura correguda o un seguit d'obertures 
igual s entre elles. 

5. Es mantindran íntegrament els elements d’interès deis edificis originals: 
cornises, motllures, obertures amb brancals i llindes originals, arestes de pedra 
carejada, voltes, escales, etc. 

Apartat 6.5.3: 
Regiran totes les ordenances establertes per a Ventalló Central, llevat de 
l’alçada edificable que serà únicament autoritzada per a PB + PP, amb una 
alçada màxima de 7  m, comptats en el pla de façana, en el seu punt mig i des 
de la rasant del vial fins al nivell superior de l'element estructural de coberta. 

Es contempla igualment la permissibilitat d'un altell o l'alternativa d'un àtic amb 
les mateixes limitacions expressades en l'article 6.5.2, llevat que l’alçada 
màxima del carener de la coberta serà de 9  m en el cas d'un altell o de 10 m si 
l'opció és la de construir un àtic. 

El front mínim de parcel.la serà de 12 m. 

L'edificació principal no podrà ocupar més del 50 % de la superfície de la 
parcel·la i la seva façana no podrà adossar-se a l'alineació del carrer o d'espai 
públic més del 60 % de la seva longitud, limitació aquesta que deixarà d'ésser 
obligatòria a partir de 4 m de distancia de la pròpia alineació. Sobre tota 
l'extensió de la parcel.la es podrà construir una planta soterrània, destinada a 
garatge i usos auxiliars, amb la condició de que la seva alçada màxima no 
ultrapassi en cap cas la cota de 0'60 m comptats des de la rasant natural del 
terreny. 

En la possible reforma o ampliació d'edificis ja existents en aquesta zona serà 
permès de conservar aquells elements o cossos d'edificació que mostrin 
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disconformitat amb els paràmetres que regulen l'ocupació màxima, la longitud 
de façana permeses o l'alçada reguladora. 

Això no obstant, aquestes limitacions seran d'obligada observança en aquells 
elements constitutius d'ampliació i caldrà que el sostre edificat definitiu no 
ultrapassi el coeficient de 1'25 m2/m2 de solar que, per aplicació de les 
ordenances, regularia una edificació de nova planta. 
... 

Apartat 6.5.4: 
- Tipologia: edificació aïllada
- Parcel·la mínima 800 m2.
- Front mínim de parcel·la: 20 m. 
- L'altura màxima d'edificació serà de 7 m, corresponent a PB+1, mesurada des 
del nivell mig de la parcel·la a tots els límits. 
- Ocupació del 40%, coeficient d'edificabilitat 0,4 m2 t/m2.
- Separacions: a vial 5 metres i a veïns 3 metres 
- S'autoritza la construcció de garatges subterranis. L'amplada mínima dels 
vials d'aquesta àrea serà de 9 m; 6 m de calçada; les voreres de 1,5 m. 

Apartat 6.5.5: 
- L'ús d'habitatge plurifamiliar únicament s'autoritza als nuclis de Ventalló i el 
Barri dels Masos. Per a la resta de nuclis només s'admet l'ús d'habitatge 
unifamiliar i bifamiliar. La densitat màxima serà d'1 habitatge per cada 90 m2 de 
construcció. Cada unitat d'habitatge tindrà una superfície útil mínima de 75 m2.

- Es toleren totes les activitats existents, excepte les ramaderes. Amb l'excepció 
de les activitats industrials, la resta es podran ampliar fins a un 50% de la seva 
situació actual. 

- S'autoritzen com a activitats noves: l'artesanal, la comercial i de magatzem 
sempre i quan l'activitat que s'hi instal·li no sigui catalogada com a nociva, 
insalubre i perillosa en el Reglament d'activitats classificades vigent.  

- S'autoritza també l'ús religiós, hoteler i de cases de colònies. Pels últims 
esmentats serà necessària l'autorització del Departament de Comerç, Consum i 
Turisme. 

- El creixement de l'oferta comercial en format mitjà i gran establiment, incloses 
les excepcions previstes, s’adequarà a allò que determina la normativa PTSEC 
2001-2004 (Expedient A aprovat el 26 de febrer de 2003). 

Article 8.1: 
Correspon als perímetres de zones avui dedicats al cultiu agrícola o a 
explotació forestal. S'admet l'edificació de vivenda a partir de 1,0 Ha sempre 
que aquesta superfície correspongui a finca registral única. No s'admet cap 
tipus d'edificació a segregacions de finques realitzades a partir de l'aprovació 
d'aquestes Normes, que no compleixin les superfícies mínimes de 4,5 Ha, a 
seca i 1,00 Ha a regadius. Aquests edificis destinats a habitatge familiar no 
formaran nucli de població. 

A- Edificis destinats a habitatge familiar: 
Tipus d'ordenació: vi venda unifamiliar aïllada. 
Coeficient edificació: 0,10 m2/m2.
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Alçada màxima: 7,5 m, PB+PP 
Separacions: 10 m a l'eix de camins rurals i 10 m a termeners. 

... 

B- Construccions agropecuàries: 
No es fixen condicions de volum. Pel que fa a les distancies en límits de finques 
serà el de la màxima alçada de l'edificació amb un mínim de tres (3) m. Serà 
obligatòria una franja perimetral lliure mínima de tres (3) m i es prendran les 
mesures per evitar la contaminació de les aigües superficials o subterrànies. En 
cas de detectar-se, l'Ajuntament ordenarà el tancament immediat de la 
instal·lació. En cas de construccions ramaderes és preceptiu l'informe favorable 
de la Comissió Provincial d'Activitats Seleccionades. 
... 

C- Les construccions d'utilitat pública o interès social, zones esportives o de 
serveis tant públics com privats. 

Alçada màxima: 7,5 m, PB + PP 
Separació a termeners: 10 m. a eix de camins i a la resta de termeners. 

... 

D - Activitats extractives: pedreres, mineres, extracció d’àrids, etc. 
Abans de procedir a la concessió de llicències per a l'extracció a celobert dels 
recursos naturals del subsol, haurà de tenir-se en compte els perjudicis 
paisatgístics i agrícoles. En qualsevol cas, en funció de la localització de la 
concessió, el projecte de la mateixa haurà de preveure les mesures pertinents 
per al tractament final del terreny, una vegada finalitzada l'explotació, tendint a 
corregir l'alteració física del relleu, preveient plans de terraplenat, planejament i 
forestal. 
... 

E - S'admeten aquelles instal·lacions que, per la seva activitat requereixin ser 
allunades del casc de la població, tals com abocador d’escombraries, cementiri 
de cotxes, recuperació d'abocades,, etc. Aquestes activitats, per raons 
d’estètica i paisatgístiques, hauran de restar tancades mitjançant pantalla 
vegetal, de manera que quedin dissimulades al màxim. 

F - Establir les condicions de construcció de magatzems d'eines en sòl no 
urbanitzable. 
Es limitarà a 9,00 m2 la superfície màxima per les edificacions destinades a 
dipòsit d'eines en sòl no urbanitzable, i es condicionarà I ‘atorgament de la 
corresponent llicència municipal a l’existència d'una explotació agrícola lligada 
a la finca que ho requereixi. (Expedient A de 26 de febrer de 2003) 
... 

Article 8.2: 
Compren aquells sòls en que qualsevol activitat haurà de comptar 
necessàriament amb l‘autorització del D' ARP (talla d'Arbres, repoblacions, 
construccions, etc.) que serà el que assenyalarà les condicions en les quals 
s’haurà de realitzar l'activitat. Aquests sòls podran estar integrats en finques 
forestals que puguin desenvolupar altres usos. 

Article 9.4 de NNSS: Equipaments Riu Fluvià 
Es seguirà en el desenvolupament d'aquest terrenys l'assenyalat en els Decrets 
161/1985 i' 93/1986 de 20 de marc; de la presidencial de la Generalitat. 

Article 2.4.3 de Pla Especial d’Equipaments del Riu Fluvià, Sòl d’ús privat i 
edificació 
F-Càmping: per a la instal·lació d’un càmping en un total de 33.790 m2 de 
terreny en el qual es permet l’edificació en planta baixa i en planta pis per una 
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superfície màxima igual al 50% de la que ocupi la planta baixa i amb un sostre 
edificable total d e 1.000 m2.

L’alçada màxima absoluta serà de 8,50 m. 
Ocupació màxima del 2,5%. 
Separació a veïns, 10 m. 
Separació a llera del riu, 100 m. 
Els terrenys hauran d’elevar-se fins a assolir la cota 16,63 m (4,25 m de 
terraplenat promitg). 

Seran permeses les edificacions pròpies d’aquest ús, sanitaris, recepció, 
oficines, magatzem, dependències del personal, bar-restaurant, supermercat... i 
estaran únicament destinades a satisfer les necessitats dels usuaris del 
càmping. 

Article 9.4: Equipaments Riu Fluvià 
S'assenyala per la totalitat d'aquest Sector G de 10.000 m2 de sostre edificable. 
El Corresponent Pla Especial que el desenvolupi inclourà tot el Sector. Alçada 
màxima de PB + 2P. Separacions a tots els límits mínim 10 m.

Article 2.4.3 de Pla Especial d’Equipaments del Riu Fluvià, Sòl d’ús privat i 
edificació 
G-Hoteler: per a la instal·lació d’un hotel en un total de 30.953,20 m2 amb un 
total de sostre de 10.000 m2, una alçada màxima de PB+2P i separacions a tots 
els límits mínim de 10 m.  

La solera de la planta baixa serà a la cota 16,63 m (4,25 m addicionals promitg 
en el pilotatge).  

Amb l’execució del Pla Especial quedarà esgotada tota la edificabilitat del 
sector i el seu desenvolupament posterior es farà en base a un Estudi de 
Detall.
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Veure plànol I-1
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Evolució històrica de la població 

Evolució recent de la població 
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Distribució de la població per nuclis 

Evolució de la població segons procedència 
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Evolució de la població de nacionalitat estrangera 

Evolució de la població segons la procedència 
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Piràmide de la població (2001 i 2022) 

Evolució dels habitatges per tipus 

%  dels habitatges per tipus 
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Habitatges d’ús turístic 

Projecció d’habitants 
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Projecció de l’ocupació dels habitatges 



3a part: Proposta i 
anàlisi d’alternatives 
Avanç de planejament, gener 2024 
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situació bàsica de sòl rural

situació bàsica de sòl urbanitzat

sòl situat en una malla urbana amb parcel·la pròpia del nucli 
que: 

a) Ha estat urbanitzat 
b) Té les infraestructures i els serveis necessaris, amb connexió. El fet de ser confrontant 

amb carreteres no comportarà, la seva consideració com a sòl urbanitzat. 
Està ocupat por la edificació, segons l’ordenació del planejament.

situació bàsica de sòl 
urbanitzat” 
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sol urbanitzat
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sol urbanitzat
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L'Arbre Sec: incloem en aquesta Modificació de Normes con a sol Urbà, el nucli 
sorgint en la cruïlla de tres carreteres Figueres La Bisbal, ramal des d'aquesta fins a 
l'Armentera i ramal des de la mateixa fins a Ventalló
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Dinàmica demogràfica i necessitat d’habitatge
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“PA-carrer Sant Genís”

“PA-carrer Sant Mori” 
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“PA-carrer Major de Vallveralla”

“PA-Camí de les Graves”
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