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Els documents que integren aquesta modificacié puntual del Pla d’ordenacio
urbanistica municipal de Vilabella, son els seguents:

1. MEMORIA DE LA INFORMACIO

Antecedents

Informes emesos en la tramitacioé de '’Avang

Memoria empresarial justificativa de la necessitat d’ampliacio
Situacio i ambit

Determinacions del planejament vigent

Objecte de la modificacié puntual

Estructura de la propietat

Situacio respecte de les infraestructures i serveis

RS N\ (L (UL (L (N U
oNoUrwb

2. MEMORIA DE L’ACTUACIO

2.1. Justificacié de la conveniencia i oportunitat de la modificacié puntual.
2.2. Descripci6 i justificacié de la proposta d’ordenacio

2.3. Requeriments establerts pel DL 1/2010 modificat per la Llei 3/2012
2.4. Divisio poligonal i sistema d’actuacio

2.5. Quadre de dades

2.6. Suspensio de Llicencies.

3. NORMES URBANISTIQUES
4. DOCUMENTACIO FOTOGRAFICA
5. DOCUMENTACIO GRAFICA

PLANOLS D’'INFORMACIO

I.1. Situacio i ambit de la modificacié

[.2. Ortofotomapa amb superposicié de I'ambit del planejament proposat
I.3. Planejament vigent. Classificacié del sol

I.4. Planejament territorial del Camp de Tarragona

I.5. Topografic i estructura de la propietat

PLANOLS D’ORDENACIO
0O.1. Planejament proposat. Classificacio del sol
0.2. Planejament proposat. Qualificacié del sol

6. ESTUDI AMBIENTAL ESTRATEGIC (veure document annex)
7. MEMORIA INTERVENCIO ARQUEOLOGICA (veure document annex)
8. ESTUDI D’AVALUACIO DE MOBILITAT GENERADA
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1.1. Antecedents

En data 11 d’octubre de 2006, es va aprovar definitivament el POUM de Vilabella,
quedant pendent la seva publicacio, de la presentacio d’un text refés, que fou aprovat
en data 24 de maig de 2007, publicant-se al DOGC numero 4982 de data 5 d’octubre
de 2007.

La zona industrial situada al voltant de la rotonda de les carreteres TP-2031i TV-2034,
i concretament la situada al llarg de la TV-2034 en direccié a Puigpelat - Valls, esta
ocupada per 'empresa PHARMALINK S.L., destinada principalment a la fabricacio de
matéries plastiques termoplastiques, i al tractament i transformacio per a la fabricacio
de productes alimentaris a partir de matéeria primera vegetal, per a empreses
farmacéutiques i biosanitarias, que porta desenvolupant la seva activitat des de I'any
1978 sota diferents denominacions societaries.

La modificacié puntual numero 2 del POUM que es va aprovar definitivament en data
16.07.2015, publicant-se al DOGC numero 7011 de 3.12.2015, va consolidar 'activitat
industrial en aquesta zona, desenvolupada actualment en una superficie de 20.982,31
M2. (PAU-19 + sol urba existent)

L’empresa per necessitats de consolidacio i expansio de la seva activitat previstes en
un horitzé molt proper (any 2022-2024), va plantejar a ’Ajuntament i a la CTUCT, la
possibilitat de realitzar una ampliacié de la seva zona industrial, amb I'adquisici¢ de
diferents finques en la part nord de les actuals tal i com es pot observar en el Planol
15. Topografic i estructura de la propietat, per tal de preveure aquesta possibilitat.

Aquesta ampliacio, que comporta la present modificacié puntual del POUM, definira
un nou sector de sol urbanitzable delimitat (que afecta a un sol propietari), i per tant
totes les cessions es valoraran monetariament donada la singularitat de la situacio
allunyada de la poblacio, i d’acord amb el que s’indica en:

1.2. Informes emesos en la tramitacié de ’Avanc

En data 30 d’agost de 2018, i a la vista dels documents de I'Avang del planejament i del
Document ambiental estratégic inicial, es va emetre I'informe ambiental estratégic per part del
departament de Territori i Sostenibilitat (resoluciéo TES/2039/2018) publicat al DOGC numero
7700 de 5.09.2018,(expedient OTAATA 20180047), amb una série de consideracions, que
s’han tingut en compte tant en la documentacio urbanistica com en 'ambiental, que conformen
el present contingut per a I'aprovacié inicial.

En primer lloc considerarem I'acord pres per la Comissié d’'Urbanisme de Catalunya, en sessi6
de 17.09.2018, (expedient 2018/066583/T), atés que el canvi de classificacié de sol no
urbanitzable a sol urba de terrenys qualificats pel Pla territorial parcial del Camp de Tarragona
com a sols de proteccio territorial ha de seguir la tramitacio establerta en l'article 1.14 de les
normes d’ordenacio territorial del PTPCT.

e L’acord de la Comissié Territorial i d’Urbanisme de Catalunya diu:
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1. Reconeixer I'elevat interés territorial de I'actuacio, als efectes del previst a I'article
1.14 de les Normes del Pla territorial parcial del Camp de Tarragona, de I'Avancg de
la VI modificacié puntual del POUM, consistent en la delimitacié d’un nou poligon
d’actuacid urbanistica PAU-20 industrial, amb canvi de classificacié del sol no
urbanitzable, sol rural (SR) a sol urba (I1A-1), de Vilabella, condicionat a:

a) La classificacido del nou sector ha de ser de sol urbanitzable delimitat
exclusivament per a 'ampliacié de la industrial existent.

Aixi s’ha fet en la documentacié per a I'aprovacio inicial delimitant un nou
sector que denominarem Pla Parcial PPU-6 industrial.

b) L’index d’edificabilitat bruta aconsellada per al nou sector és de 0,4 m2/m2.

L’IEB indicat en I'avang de la modificaci6 era de 0,60 m2st/m2s.
En lacord i en la part valorativa de [l'expedient “s’aconsella i/o es
recomana” un IEB de 0,40 m2st/m2s.

Entendriem coherent aplicar un valor intermedi entre el 0,60 de I"Avang i el
0,40 aconsellat, fixant-lo en 0,50 m2st/m?2s.

c) L'execucid del 4000 m2 addicionats aprovats per la Comissié Territorial
d’'Urbanisme del Camp de Tarragona de 16 de juliol de 2015.

El PAU-19 al que es fa referéncia, i dins dels seus objectius definits en
I'apartat 2.2 deia:

“1. Minimitzar al maxim l'impacte ambiental i visual de la implantacio
industrial, ja que I'ampliacid6 de sol proposada no admet per si mateixa
massa edificacio, pero ha de servir per permetre les ampliacions per la part
posterior i lateral de les naus existents.”

El sostre maxim admeés en aquest ambit era de 2.484,86 mZ2st,
corresponent al resultant d’aplicar I'1lEN de 0,60 m2st/m2s a la superficie
neta del sol industrial que era de 4.141,43 m2s, sensiblement inferior a la
resultant d’aplicar I'lEB de 0,533 m2st/m2sb a la superficie total del PAU-
19 que era de 4.665, 66 m2sb, el que volia dir un aprofitament maxim de
2.484,86 m2st.

Aquest sostre s’ha materialitzat en 'ampliacio realitzada en el decurs de
I'any 2018, corresponent a una nau de 2.500 m2, situada en continuitat a
les naus de fabricacié de producte existents.

En part de la zona del PAU-19 s’ha creat una zona d’aparcament per al
personal de 'empresa, amb adequacio de la sortida a la carretera, i la resta
es deixa de moment amb la plantacié de vinya existent.
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d) Laimplementacié de les mesures de minimitzacié de I'impacte paisatgistic
descrites a la part valorativa.

Les mesures de minimitzacié de l'impacte paisatgistic, es preveu que es
disposi d’agrupaments de 2-3 arbres en tot el perimetre del nou ambit,
i, que els colors de les edificacions i els paviment siguin terrosos.

En segon lloc considerarem el contingut global de la resolucié TES/2039/2018.

1. Emetre informe ambiental estratégic en el sentit que la Modificacié puntual
del POUM de Vilabella consistent en la delimitacié d’'un nou poligon
d’actuacio urbanistica PAU 20 industrial, amb canvi de classificacio de sol
no urbanitzable, de sdl rurals (SR) a sol urba (IA-1), s’ha de sotmetre a
avaluacio ambiental estratégica ordinaria, atés que té efectes significatius
sobre el medi ambient, amb les seglients consideracions.

a) No s’han estudiat suficientment les alternatives d’ubicacio.

Al tractar-se de I'ampliacié d’una industria existent en plena produccio,
creiem que no es factible el plantejar-ne una nova ubicacio, ates que el
desplacament i desmantellament de les instal-lacions actuals, feria inviable
economicament l'operacié. No obstant en I'EAA, es plantegen altres
alternatives.

Tanmateix cal recordar que la Comissioé d’urbanisme de Catalunya reconeix

‘I'elevat interés territorial de I'actuacié” en l'indret on es proposa.

b) Falten estudis sobre abastament i aigues residuals.

Els processos productius de I'empresa son la produccié d’envasos pel
mercat farmaceutic, la produccié de productes nutricéutics i “Medical
devices”, i la previsioé de produccié de complements alimentaris. Es descriu
a l'apartat 11.5 de 'EAE.

Actualment es consumeixen 4.700 m3/any d’aigua, destinada a reg de
zones verdes, Refrigeracio, aigles grises, produccié i incorporacié a
productes que generen les aiglies residuals grises, que s’emmagatzemen
en una fosa estanca per la gestio exterior, i les de neteges (54 m3/any),
que s’emmagatzemen en contenidors, igualment per la seva gestio
exterior. Per tant, actualment no hi ha abocament d’aiglies residuals.

Amb les ampliacions previstes el consum d’aigua es veura incrementat en
un 21,6%, resultant un consum maxim de 6.000 m3/any, dels quals, ja es
disposa de I’Autoritzacié de Captacio de 'ACA.

Aquestes aiglies residuals s'emmagatzemaran, i es gestionaran, al igual
que ara, exteriorment.

No obstant, I'empresa en compliment del BREF, esta estudiant el
reaprofitament de les aiglies residuals, amb la finalitat de reduir-ne el
consum.
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c) Cal fer una prospeccio arqueoldgica.

En dates 25 i 26 de gener del 2019, d’acord amb la autoritzacié (expedient
501 K130 N 885-2019/1-23224) d’intervencié arqueologica preventiva,
I'arquedleg Moises Diaz Garcia, va realitzar els treballs de camp pertinents
i va redactar la memoria d’intervencié arqueologica que s’acompanya en
l'apartat 7 d’aquest document.

d) S’han d’estudiar els parametres acustics i d'il-luminacio.

A l'apartat 111.12 del EAE, “Qualitat de '’Ambient Atmosferic”, es descriuen
els parametres acustic i contaminacié luminica, igualment s’aporta estudi
de contaminacié acustica de la planta actual, doncs I'ampliaci6 com a
maxim tindra els mateixos valors, ja que una gran part sera destinada a
Magatzem.

1.3. Memodria empresarial justificativa de 'ampliacio proposada

A continuaci6 s’adjunta document que ja es va incorporar a I'avang del planejament:
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MEMORIA DE LAS CAUSAS QUE MOTIVAN LA NECESIDAD DE
AMPLIACION DE LAS INSTALACIONES DE Pharma :

|. DESCRIPCION DE LA COMPANIA.

La empresa PHARMALINK, S.L. se constituyo, inicialmente bajo la denominacién social
“RESILAM, S.L.”, el 24 de mayo de 1978 iniciando su actividad productiva en Vilabella,
Tarragona.

Desde sus inicios la empresa se ha dedicado a la fabricacién de envases de plastico para la
industria cosmética y farmacéutica.

El 27 de diciembre de 1999, y como resultado de la fusién con la empresa EXAPLAST, S.A,,
empresa dedicada a la fabricacion de tarros cosméticos de alta gama, se formd la empresa
STE PACKAGING DEVELOPMENT, S.L., cuya actividad era la fabricacién de envases de plastico
de alta calidad y precisidn técnica para la industria cosmética y farmacéutica.

Su actividad empresarial se desarrollaba en dos fabricas:
» una en Esparraguera, donde se concentraba la fabricacion de tarros
cosméticos, y
» otra en Vilabella (Tarragona), dedicada a la fabricacién de envases técnicos
para farmacia, tales como colirios, envases para liquido-polvo, botelleria de
pequeio volumen, tapones precinto, botellas spray, etc.

En el aflo 2007 la empresa decide concentrar su actividad en la produccién de envases para el
mercado farmacéutico en Vilabella, por ser éste un mercado de demanda mucho mas estable
que el de envases cosméticos, de ciclo de vida de producto mucho mas largo que el de la
industria cosmética y ademas por permitir mayores margenes al fabricante.

En el afio 2008, la empresa cambia su denominacién social para ser para ser la actual
PHARMALINK, S.L.

La empresa tiene el centro de trabajo ubicado en Vilabella (Tarragona), Ctra. de Valls TV-2034,
km 6, en el que se desarrolla la produccion de envases para el mercado farmacéutico asi como
como los productos nutracéuticos y medical devices que forman parte de su nuevo portafolio.

En el afo 2014 cambia completamente su actividad para pasar al desarrollo, fabricacién y
comercializacion de productos propios especializada en complementos alimentarios y
productos sanitarios clase 1y clase 22.

1. SISTEMA PRODUCTIVO.

El sistema de trabajo en la empresa es el de tres turnos rotativos de mafiana, tarde y noche,
de lunes a viernes, por lo que se refiere a la fabricacidn de envases de plastico y de dos turnos
para la fabricacién de productos alimenticios y gama respiratoria. El personal que presta sus
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servicios en oficinas tiene jornada partida, de lunes a viernes, a excepcién de la Oficina de
Calidad que presta sus servicios a dos turnos, mafana y tarde.

Su fabricacidén se realiza con la mejor maquinaria y tecnologia actuales, con instalaciones de
vanguardia, en salas limpias y en células cerradas independientes segln las exigencias de cada
producto.

Su fabricacién se realiza en salas limpias, salas que se caracterizan por su aire controlado en
cuanto a limpieza de particulas, temperatura y humedad.

Los clientes de la empresa exigen un alto grado de calidad en cuanto a cumplimiento de
normas de buena practica de fabricacidon de productos farmacéuticos, (Normas de Correcta
Fabricacion (NCF) / Good Manufacturing Practices (GMP)) lo que exige instalaciones de
vanguardia y de mantenimiento constante.

Todo ello implica un cambio de concepto productivo donde solo es posible la produccién en
“horizontal”, con servicios en zona técnica superior, por dicho motivo se requiere un aumento
notable en metros cuadrados de zonas productivas y almacenes.

Afinal del afo 2015 disponiamos de unas instalaciones de 4.200 m2. En el afio 2016 se solicité
permiso de obras para construir 4.000 m2 adicionales para zona productiva y de almacén cuya
construccion quedara finalizada en el afio 2017.
I11. SE INICIA EL EJERCICIO 2017 CON LA SIGUIENTE GAMA DE PRODUCTOS:

1. Suplementos Alimenticios: Esprdis Orales y monodosis bebibles
Viales Bebibles Monodosis y Sprays orales con innovadoras combinaciones de ingredientes

naturales.
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2. Respiratorio

Sprays Nasales Agua de Mar

El uso apropiado del agua de mar en la higiene nasal diaria actia como una terapia
complementaria en situaciones como nasofaringitis, rinitis obstructiva y sinusitis.
Es un coadyuvante en tratamientos pediatricos de ORL.

El agua de mar de nuestros productos se obtiene de la Bahia de Cancale en la Bretana
francesa conocida por la calidad de sus aguas.

El drea de recogida de muestras esta clasificada como area clase A.

o2
free
n s E free
ﬂOS E
8¢ njv
-\ﬁ“‘” 5‘"“.
[BRITTANY, %
\% I freé k4
s

ONZENA MODII:'ICACI() PUNTUAL DEL P.O.U.M DE VILABELLA
CONSISTENT EN LA DELIMITACIO D’UN NOU SECTOR DE SOL URBANITZABLE DELIMITAT (PPU-6)
PER A USOS INDUSTRIALS

S| GNAT ELECTRONI CAVENT PER: )
ESCARRE ANDRE | - ** el dia 02/05/ 20 3a|es 12: 35:
Registrat d' entrada el dia 02/05/2023 a les 12:57:49 anb eI nanero d' assentanent 4316520002- 1- 2023- 000409- 2



< S
Sprays Nasales
o free
free EE |
free * NOSE
nose NDSE AOSE

o )
HYALURONIC 0.2% ;rgp Ha‘("lln‘ glol‘vli" -free u DEXPANTHENOL free
. 5 nosE nos!
+13 ; +]3 +13
T2 o o0

di at ger AjEunt ament de_Vilabella. Podeu verificar |a seva autenticitat a
106C775F741 8BEA38B85769E64 | data d' em ssid 13/07/2023 a | es 12:05:59

gi nal cust odi
el CVE A92

Ens anb

ica del docupent electronic ori

a Seu Electronica de |’

O.—

PROPOLIS

PROPOLIS

o\, |0

free

L

PROPOLIS

., |TE

free

free IEE | RELIEF
free free
NSE N(SE

ANTI ALLERGY

[
- S
free
NOSE

SESAMEOIL |G|
free
NOSE

SESAME OIL |t ]
free
NOSE

ONZENA MODIFICACIO PUNTUAL DEL P.O.U.M DE VILABELLA

Aquest document és una ¢
través del servei de val

CONSISTENT EN LA DELIMITACIO D’'UN NOU SECTOR DE SOL URBANITZABLE DELIMITAT (PPU-6)
PER A USOS INDUSTRIALS

S| GNAT ELECTRONI CAVENT PER:
ESCARRE ANDRE ONl - ** el dia 02/05/ 20 3a|es 12:35:1
Registrat d' entrada el dia 02/05/2023 a |les 12:57:49 anb eI nanero d' assentanent 4316520002- 1- 2023- 000409- 2



Podeu verificar la seva autenticitat a

unt anent de_ Vil abel | a.
CB8BEA38B85769E64 i data d' emissi6 13/07/2023 a |les 12:05:59

ik

er

través del servei de validaci6 de la Seu Electronica de |'Ens anb el CVE A92106C77EF74

Agquest document és una copia auteéntica del docunent el ectronic original custodiat

Apiradores nasales

El Aspirador Nasal es un dispositivo diseiado especificamente para ayudar a extraer el
exceso de secrecion nasal, especialmente en bebés, cuando el bebé tiene congestion nasal.
La mucosidad se extrae mediante una suave aspiracion que nos permite controlar en todo
momento la fuerza de succién necesaria.
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A partir de este momento iniciamos un crecimiento nacional e internacional significativo a
través de la adquisicion de la marca YSANA Vida Sana.

V. ACTIVIDADES

Las actividades quedan definitivamente concentradas en:
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\

Desarrollo galénico y estabilidad para garantizar la viabilidad.

<\

Transferencia tecnoldgica y escalado del proceso productivo.

v' Departamento regulatorio que se encarga de garantizar que todos nuestros
productos cumplan todos los requisitos regulatorios a nivel internacional.

v" Nuestro departamento de calidad que es el responsable de establecer y monitorizar
los procesos de control para garantizar que nuestros productos cumplan todos
nuestros requisitos de calidad.

v" Validacién funcional y dimensional (metrologia). Desarrollo de las especificaciones
técnicas del producto.

v" Se implantan:

I1SO-9001/quality

ISO 13485/medical devices
1S022000/food supplements
ISO 22716/cosmetics

Desde la reconversion del negocio hasta la actualidad Pharmalink esta presente en mas de 50
paises y en fase de registro en 46 paises mas, con una facturacién prevista para este afio de
7.2MM¢€, sacando al mercado de media 10 productos nuevos al afio. Es por ello y la realidad
del crecimiento que se necesita ampliar la planta tanto a nivel de instalaciones como equiparla
con la mas reciente y moderna tecnologia, asi como adaptar el area de produccion de
acondicionamiento primario y secundario y la ampliacién del almacén.

V. EXPANSION

Para afrontar el reto de un crecimiento sostenido hemos elaborado un Plan Estratégico donde
se prevén las necesidades en términos de metros cuadrados de las zonas de produccién
necesarios, siguiendo el cambio en la legislacion vigente en relacion a la fabricacién de Medical
Device, y el correspondiente aumento de plantilla. Dicho incremento se refleja con una
plantilla de 50 empleados en el 2017 con una facturacién aproximada de 7,2MME€, hasta una
plantilla prevista de 83 empleados y 17,5MM<£€ de facturacion para el 2020.

Asimismo, el parking y la zona de servicios se ubicaran en terreno adyacente de 3.000m2 para
liberar la zona actual que debera utilizarse para el transito de camiones.

Dicho lo anterior, la compafiia ha adquirido 40.000 m2 de terreno adyacente a los actuales
para cubrir las necesidades de crecimiento en los préoximos 10 afios.

En el afio 2018 necesitaremos la construccién de 3.000 m2 para trasladar el drea de
produccién de productos sdlidos, actualmente ubicada en Cerdanyola del Vallés.

En el ano 2019 la compaiiia necesitara ampliar una nueva zona de almacén de 4.000m2
conectadas al actual almacén para disponer de una capacidad de almacenamiento de 10.000
palets.
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A partir de 2020 la compaiiia debera segregar toda la produccion de productos sanitarios a
una nueva area de unos 3.000 m2 para dedicar la actual instalacién solamente a la produccién

de complementos alimentarios con el fin de absorber el crecimiento.

VI. PLAN INVERSIONES 2016 — 2018

2016-17 2016-17
INVERSION TRIANUAL lera 2nda 2018

1. FINCAS 408 | | 0 | | 0

2. OBRAS 978 || 530 || 1250
Ampliacién Almacén 400 400
Ampliacidn Lateral Fabrica y Fachada 150
Ampliacion Planta Produccion 800
Trabajos Albafiileria Ampliacidon 50
Epoxi y recubrimientos PVC 40
Modificaciones Tratamiento Aire 60 200
Puertas CONTROLSA 13
Electricidad 80 30
Paneles y Techos. Modificacién Mobiliario 120 50 250
Sala Mezclas y Dosificador Extemporaneos 30
Valla Terrenos 50
Nuevo Depdsito Agua Antiincendios 200m3 35

3. MAQUINAS Y APARATOS | s48 || 310 || 143

Linea Nasales 30ml:

BA400 Nasales 30ml 25

Bascula Metler 3

NERI Temper Evident 4

Multipack 2

Super Pocket 10

Linea Agua de Mar 120mi: 111 siof o]
Bancada y Cabezales + Cintas PAMASOL

Modificacion CAM AV 10

Multipack 3

Controladora Peso 1

Pocket 3 - Formato Mod. Cuadrado 2 310
Nueva linea 150 min. Nasales 30ml

Alimentador Frascos 30ml 50

Reactor Agua de Mar 25

Grupos Filtracién y Carga Agua de Mar 20
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Linea para Monodosis Polvo Extempordneo:

Molde Inyeccidn Percutor 17
Molde Inyeccidn Tapon 17
Formato BA5O0 para vial 19 2
Adaptacion BOSCH 2 50
Etiquetadora 30
Mezclador y Columna Elevadora 30
Llenadora Polvo Extemporaneo 70

Nuevo Aspirador Bi-Inyeccion:

Maquina Inyeccién y Molde 135
Perifericos 20
Modificacion Molde Caja Plastico 22

Nueva Linea Estuchas - Enc. Extempordneos:

Estuchadora BA50 Cola 50
Encajadora 15
Control de Peso 15

Modificacion Linea Spary Bucal:

o o &

Adapatcion CAM AV 20
Etiquetadora 20
Multipack 3
Control Peso 10
Encajadora 10
4. OTROS 35 | | 100

Lectores Cédigo de Barras 20

Laboratorio Microbiologia 25

Autoclave Esterializacidn Filtros 30

Agua Purificada 150

Tratamiento Aguas Residuales 120

Estanterias Almacén 100

Evacuacion Cajas Almacén 100

TOTAL 2.279 [ 940 | 1.493

A causa de la Pandemia, es van aturar les inversions, perd aquelles es mantenen,
passant, com a maxim, als anys 2023, 2024, i 2025, enlloc dels anys 2018, 2019, i

2020.
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1.4 . Situacio i ambit

L’ambit objecte de la present modificacio puntual el trobem situat a 'oest del municipi,
com a continuacié de la zona industrial existent a la TV-2034, en direccié cap a
Puigpelat i Valls i al nord de la implantacioé industrial existent. (veure planol I.1)

La superficie propia de 'ambit objecte de la modificacié puntual segons amidaments
realitzats damunt de I'aixecament topografic és de: 42.704,78 m?, que es passa de sol
rural a sol urbanitzable delimitat, amb la creaci6 del Pla parcial industrial PPU-6, amb
una nova clau IA-2, molt semblant a I'existent a la part sud (IA-1) encara que amb
algunes petites variacions

1.5. Determinacions del planejament vigent

El pla dordenacié urbanistica municipal classifica els terrenys objecte de la
modificacié puntual com a sol no urbanitzable i els qualifiquen com sol del tipus rural
(SR).

Pel que fa al Pla Territorial del Camp de Tarragona, el sol no urbanitzable objecte de
modificacio, es troba dins del sistema d’espais oberts, sol de proteccié territorial i sol
d’interés agrari i/o paisatgistic.

1.6. Objecte de la modificacié puntual

Delimitar un nou sector de sol urbanitzable delimitat en continuitat amb la zona
industrial existent per tal de permetre I'ampliacid coherent i ordenada de les
instal-lacions actuals, tenint en compte els aspectes ambientals i paisatgistics, com a
resposta a les necessitats d’expansio de 'empresa justificades anteriorment.

1.7 . Estructura de la propietat

En compliment de I'article 99.1.a, del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat
per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’'urbanisme, es relacionen a continuacio els titular registrals de les finques objecte de
la present modificacio, incloses total o parcialment.

: FINCA
NUM TITULAR REGISTRAL CADASTRAL SUP. M2

T [PHARMALINK, S.L. 1829 |43167A002000700000MA | Total 16.923.53
2 [PHARMALINK. S.L. 304 |43167A002000690000MY | Total 6.151.54
3 |PHARMALINK, S.L. 18807(2 43167A002000680000MB | Total 5.445 54
4 |PHARMALINK, S.L. 53 |43167A002000670000MA | Total 451452
5 |PHARMALINK. S.L. 2423 |43167A002000010000MH | Total 9.459.53
6 |CAMI PUBLIC 43167A002090040000ML | Total 21012

TOTAL 42.704.78

Les superficies indicades son les corresponents a I'amidament damunt planol
topografic.
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1.8. Situacio respecte de les infraestructures i serveis

No hi ha cap xarxa de servei aéria o0 soterrada que passi per la zona a modificar.

L’accés a la nova implantacio industrial es fara pel mateixos llocs que es fa en
I'actualitat, amb una zona amb accés cap a I'aparcament de vehicles a l'oest de la
zona edificada i un altre accés al costat per a camions cap a l'interior de la zona
productiva, tal i com es pot observar en la documentacié grafica de 'TEAMOG.

L’accés als Espais Lliures i a la Zona d’Equipaments, es realitzara pel Cami de Brafim
a Nulles.

La xarxa de sanejament residual del nou sector industrial es connectara a I'existent
dins de la zona industrial actual, amb contracte de retirada de residus.

Les aigles pluvials de les teulades es conduiran a una nova bassa, que substituira
I'existent, i s’utilitzara per el reg dels Espais Lliures del nou poligon, i infiltraci6 al
terreny. La superficie asfaltada o pavimentada entorn de les edificacions industrials es
realitzara mitjancant asfalt o paviment drenant, per tal de iniciar la infiltracié al terreny
de les aigles.

La xarxa eléctrica vindra de la propia estacidé transformadora existent dins de la
parcel-la industrial.

La xarxa d’aigua s’abastara del pou existent

Per Abastar la zona d’Equipaments Municipals, s’establira un Conveni entre 'empresa
PHARMALINK, i 'Ajuntament de Vilabella, on s’estableixi el compromis per part de
'empresa de subministrar aigua, electre, quan es necessiti. Les aigles pluvials de la
zona d’Equipaments, es conduiran a la zona d’espais Lliures.

La xarxa d’aigua s’abastara del pou existent.

Document signat electronicament
Antoni Escarré Andreu, Arquitecte
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2.1. Justificacio de la conveniéncia i oportunitat de la modificacié puntual

1. Promoure mitjangant la figura d’un nou sector de sol urbanitzable delimitat, per a usos
industrials en situacié de parcel-la unica, 'ampliacié de l'activitat industrial que es
desenvolupa en I'actualitat en la zona, amb la reserva de sol que es qualifica, tot tenint
en compte els aspectes ambientals i de paisatge.

2. Establi un index d’edificabilitat bruta de 0,50 m2st/m2s, resultant de la ponderacié
entre la proposta de I’Avang de planejament (0,60 m2st/m2s) i la recomanada i/o
aconsellada en I'acord de la Comissio d’urbanisme de Catalunya (0,40 m2st/m2s).

3. Permetre les cessions obligatories del 15% de I'aprofitament urbanistic, d’acord amb
la legislacié vigent, bescanviant-la en aquest cas per aportaci® monetaria al donar
lloc a una parcel-la unica, i al fet de que a I'estar allunyada del nucli de poblacio,
I'ajuntament tampoc veu necessari una cessio de terreny en aquest indret.

4. Permetre les cessions d’Espais Lliures, amb accés dels del Cami de Brafim a Nulles.
Aquesta cessio permetra la conservacio de la caseta i marge de pedra seca, detallats
com a num. 3 i 4 de la Memoria de la Intervencio Arqueolodgica.

5. Permetre les cessions d’Equipaments, dintre de 'ambit, amb accés dels del Cami de
Brafim i Alid, sense necessitat de realitzar cap altre vial public, que incrementi les
despeses de manteniment d’infraestructures de I’Ajuntament.

6. Permetre, a la zona de I'ambit, 'eixamplament del Cami d’Alié en 2 m.

7. Qualificar els nous terrenys amb una nova clau que denominarem IA-2, similar a la
IA-1 existent per la resta de les zones colindants, perd6 amb determinades
especificacions. Sera obligatori, que els terrenys que conformaran el nou sol
urbanitzable, conjuntament amb els terrenys existents dins del sol urba i el terreny del
PAU-19, conformin una parcel-la Unica tant a nivell registral com cadastral i que es
fara efectiva en el projecte de reparcel-lacio.

8. No s’incorporara cap nou accés, mantenint I'autoritzat existent a la zona industrial,
donat el caire de parcel-la unica que es proposa. | mantenir 'accés a la zona
d’Equipaments i Espais Lliures pel Cami de Brafim a Nulles.

9. La nova zona industrial no necessita de serveis externs nous, ja que es autosuficient
amb els que disposa interiorment. En cas que la zona d’Equipaments en un futur
necesites de Serveis, aquests seran facilitats, per la Industria actual.

10. Les dimensions de I'ampliacio, fan que el seu impacte paisatgistic i visual sigui
compatible amb el territori, amb les mesures indicades en el present document i en
'EAE.

Segons l'article 97.1. del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei
3/2012 de 22 de febrer, les propostes de modificacido d’'una figura de planejament
urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i I'oportunitat i
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conveniéncia amb relacid amb els interessos pubics i privats concurrents, per tant
I'interés public de la present modificacié es fonamenta en els seglients aspectes:

a. El fet de permetre 'ampliacioé de I'activitat existent, possibilita el manteniment
dels llocs de treball actuals, i 'increment proper del nombre de treballadors
directes i indirectes en el municipi, en una de les empreses que crea mes
ocupacié en el mateix, sense que es malmeti I'equilibri necessari entre les
activitats agricoles i les productives industrials.

b. Aquesta modificacié permet obtenir per a I'ajuntament les compensacions
economiques adequades d’acord amb els criteris legalment establerts.

2.2. Descripcid i justificacié de la proposta d’ordenacid

Per a la proposta d’ordenacio s’han tingut en compte les preexisténcies de vialitat i
serveis existents amb la finalitat de donar la maxima continuitat a I'estructura de I'ambit
actual, atés la seva definicié com a parcel-la unica, fara que sigui el funcionament de
I'industria i les seves necessitats d’accessibilitat les que defineixin d’acord amb els
parametres urbanistics I'ordenacio interior de I'ambit, adjuntant-se una proposta de
possible ordenacié de les edificacions previstes.

2.3. Requeriments establerts pel DL 1/2010 modificat per la Llei 3/2012

2.3.1 Justificacio Leqal.

La modificacié puntual objecte d’aquest document s’efectua en base a l'article 96 del
DL 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme,
consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de
modificacio del text refés de la Llei d’'urbanisme.

En aquest article s’estableix que la modificacioé de qualsevol dels elements d’una figura
de planejament urbanistic, es subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacio.

La tramitacio s’ajustara al procediment establert en I'article 85 del text refés de la Llei
d'urbanisme, i en general, en els articles que siguin d’aplicacio en I'establert en el
capitol Il “ Formulaci6 i tramitacié de les figures del planejament urbanistic” del Titol
[l

2.3.2. Memoria Social

La Disposicié Addicional Divuitena del Text refos de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost , modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer,
indica que en el desplegament de la Llei s’ha d’incorporar la perspectiva de génere, i
que s’ha d’avaluar I'impacte de I'accio urbanistica en funci6 del génere.

El Reglament de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol,
indica en l'article 69.5, “ També ha de formar part de la memoria social una avaluacio

ONZENA MODIEICACIC') PUNTUAL DEL P.O.U.M DE VILABELLA
CONSISTENT EN LA DELIMITACIO D’UN NOU SECTOR DE SOL URBANITZABLE DELIMITAT (PPU-6)
PER A USOS INDUSTRIALS

S| GNAT ELECTRONI CAVENT PER
ESCARRE ANDREU Al

/ NTONI - _**' el dia 02/05/2023 a |les 12:35:14
Regi strat d'entrada el dia 02/05/2023 a les 12:57:49 anb el nanero d' assentanent 4316520002- 1-2023- 000409- 2



juntanent de_Vilabella. Podeu verificar la seva autenticitat a

er
través del servei de validaci6 de la Seu Electronica de |'Ens anb el CVE A92106C77EF74'%JECBSBEA38585769E64 I data d' emissi6 13/07/2023 a les 12:05:59

Agquest document és una copia auteéntica del docunent el ectronic original custodiat

de limpacte de l'ordenacio urbanistica proposada en funcié del genere, aixi com
respecte als col-lectius socials que requereixen atencio especifica....”

La memoria social es realitza sempre en relacié als usos residencials i d’habitatge, i
no pas per a usos industrial com és el cas de la present modificacioé puntual, i per tant
entenem que no és d’aplicacio en el present document.

No obstant aixd, el model urba de la zona industrial existent esta plantejat amb carrers
interiors amplis amb bona il-luminacid, per tal de facilitar recorreguts segurs per a les
persones dins d’'una zona on es porten a terme activitats quotidianes de treball.

Els espais lliures previstos sén també amplis i accessibles des del cami de Puigpelat
a Nulles, i tot i que no es preveu cap il-luminacid, doncs es considera que son per a
us didrn.

2.3.3. Justificacid de la necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia, amb
relacié als interessos publics i privats concurrents. (art. 97.1 del DL 1/2010)

Segons l'article 97.1. del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei
3/2012 de 22 de febrer, les propostes de modificacié d’'una figura de planejament
urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i I'oportunitat i
conveniéncia amb relacié amb els interessos publics i privats concurrents.

En aquest cas l'interés public pel que fa a la millora de les condicions de la zona
industrial per tal de permetre 'ampliacié i/o implantacié d’'una empresa existent, amb
la creacié de nous llocs de treball, creiem que estan totalment justificada.

Per altra banda, I'’Acord de la Comissié d'Urbanisme de Catalunya, relacionat a
'apartat 1.2, del present, reconeix I'elevat interés territorial.

2.3.4. Avaluacio econdmica i financera

Es realitza en compliment de I'article 59.e del Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat pel
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost , modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, que
determina la necessitat de realitzar una avaluacié econdmica de la modificacié i justificar-ne
la viabilitat per a les finances publiques.

A nivell municipal la present modificacié no comporta despeses inicials
| pel que fa als ingressos, aquests vindran determinats per la compensacio del 15% AM, i de

I'aplicacio de I'impost construccions i instal-lacions de les obres (ICIO) i de la taxa d’expedicio
de llicéncies urbanistiques.

INGRESSOS POTENCIALS COMPENSACIO 15% AM
CLAU M2.SOL €/M2S SUBTOTAL
I1A-2 3.202,86 26,67 85.420,28
TOTAL 3.202,86 85.420,28
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INGRESSOS LLICENCIES SEGONS MODIFICACIO POUM

CLAU M2.SOSTRE PEM € ICIO % TAXES % SUBTOTAL
1A-2 21.352,39 7.255.862,41 2,60 0,30 210.420,01
TOTAL 21.352,39 210.420,01

A nivell municipal les despeses anuals seran les de manteniment:

DESPESES MANTENIMENT SEGONS MODIFICACIO POUM

SISTEMA M2 €/M2 €/any
VIALITAT 339,00 2,00 678,00
ESPAIS LLIURES 2.136,00 1,15 2.456,40
TOTAL 3.134,40

| pel que fa als ingressos, aquests procediran de I'IBl i el IAE.

INGRESSOS IBI SEGONS MODIFICACIO POUM
CLAU M2.SOSTRE €/M2S SUBTOTAL
1A-2 21.397,39 0,60 12.838,43
TOTAL 21.397,39 12.838,43

A nivell de IAE, ara, no es pot valorar, pero sera positiu.

Per tant, inicialment, per les arques municipals suposara uns ingressos de 295.840,29 €; i
sense cap despesa per part del municipi.

En quant a ingressos i despeses a nivell municipal surt un saldo favorable minim de 9.704,03
€ anuals, sense comptar I'lAE, que sera equivalent al IBI, i que per tant augmentara els
ingressos.

Per tant la viabilitat per a les finances publiques en el cas de la modificacié puntual que s’esta
tramitant es favorable, atenent a les despeses i ingressos previstos.

2.3.4. Informe mobilitat generada.

Pel que fa a la justificacio de la mobilitat, cal dir que aquesta modificacié no altera els
elements que conformen la xarxa viaria ni els seus accessos, no obstant s’aporta
estudi de mobilitat (EAMOG).

2.3.5. Avaluacié Ambiental.

Pel que fa a l'avaluacié ambiental, i donat que la modificacié proposa un canvi de
classificacié de sol, s'acompanya l'estudi ambiental estratégic, com annex a aquest
document, al fer-se el tramit com a ordinari.

2.3.6. Estudi Arqueologic.

Tanmateix s’acompanya estudi arqueologic.
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2.4. Divisio poligonal i sistema d’actuacié

La modificacié puntual del planejament vigent proposa un unic sector de sol
urbanitzable delimitat que es denominara PPU-6, amb un ambit proposat de 42.704,88
m2, tal i com es pot observar en la documentacié grafica que s’acompanya.

El text refés de la Llei d’'urbanisme, Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat
per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, estableix en el seu article 121 que I'execucio o la
gestido del planejament urbanistic s’efectuara mitjangant qualsevol dels sistemes
d’actuacio seguents: a) de reparcel-lacio i b) d’expropiacié.

El sistema d’actuacid previst és el de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié
basica i/o reparcel-lacié voluntaria, al tractar-se de propietari unic.

Les cessions gratuites de sol, del 15% de I'aprofitament urbanistic, seran substituides
per aportacié monetaria i es faran a favor de I'’Ajuntament de Vilabella. Les cessions
corresponents al 5% per a equipament i el 10% per a espais lliures, seran realitzades
dintre del mateix ambit.

2.5. Quadre de Dades

2.5.1. Superficies.

El planol d’'ordenacié que incorpora el present document, comporta les seglents
superficies, essent possible el seu ajustament en el desenvolupament del planejament

derivat.
QUADRE DE SUPERFICIES
Denominacié M.2. Sol % TOTAL %
SOL PRIVAT ILLA 1. (GI-1) 35.958,78 84,20
TOTAL SOL PRIVAT 35.958,78 84,20
Equipament (E) 2.136,00 5%
SOL PUBLIC Espais lliures (P) 4.271,00| 10,00%
Vialitat (V) 339,00 0,79%
TOTAL SOL PUBLIC 6.746,00 15,80
TOTAL PPU-6 42.704,78 100,00

Per altra banda, passem a justificar numéricament les cessions que pertocarien:

El sostre privat total seria el seglent:

PPU-6 m2sbrut IEB industrial m2st 15% AU IEN m2st/m2st M2SNET
SOL 15% AU 42.704,88 0,50 21.352,39 3.202,86 1,2 2.669,03

Per tant la superficie de sol a cedir corresponent al 15% d’aprofitament urbanistic
sera de 3.202,86 m2s.
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2.5.2. Valoracié econdomica del 15%.

Donat que la modificacié puntual dona lloc a una parcel-la Unica, I'aprofitament urbanistic i els
terrenys de cessid obligatoria es traduiran en un import econdmic tal i com ja es va indicar en
la modificacioé puntual del planejament.

Terreny corresponent al 15% de I'aprofitament urbanistic, que en el moment de la seva cessi6
a 'administracié actuant estaria classificat com a Sol urbanitzable, segons el planejament que
es modifica.

La superficie del terreny a cedir en concepte del 15% de A.U. és de 3.202,86 m2.

D’acord amb la D.A. Primera, apartat 1, del D.L. 1/2010, de 3 d’agost, Text Refos de la Llei
d'urbanisme modificat per la Llei 3/2012, ens trobarem en una situacié basica de sol rural,
corresponent a un sol urbanitzable, mentre no s’hagi acabat I'actuacié d’urbanitzacio, pero
atenent a que la valoracié dels terrenys de cessié han de correspondre a la situacié una
vegada acabades les obres d’urbanitzacio, entenem que ens trobem amb un sol en situacio
basica d’'urbanitzat als efectes de la valoracié del mateix.

Per a la valoracié del sol i d’acord amb l'article 37.2 del Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30
d’octubre, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de Sol i Rehabilitaciéo Urbana, aquest es
valorara d’acord amb el que resulti superior dels dos segtients:

a) Valoracio conjunta del sol i de I'edificacié existent que s’ajusti a la legalitat, pel métode de
comparacio, aplicat exclusivament als usos de l'edificacid existent o la construccio ja
realitzada.

b) El determinat pel métode residual estatic, aplicat exclusivament al sol, sense consideracio
de I'edificacio existent o la construccio ja realitzada.

Com que en la zona i en els moments actuals de nul-les transaccions immobiliaries, es
impossible trobar 6 mostres per poder comparar-les, aplicarem solament la valoracié pel
métode residual estatic, aplicant la formula seguent:

F =VM ( 1-b) — ( Cc+Gp) ( article 42 ECO/805/2003 )

Essent

F = Valor de repercussio del solar en €/m2st.

VM = Valor de mercat immoble acabat en €/m2st.

b= 0,27 Marge o benefici del promotor en tant per .

Cc= Despeses de construccio en €/m2st.

Gp = Despeses necessaries per a la promocio estimades en el 14% del Cc

Podem estimar el valor de mercat en 474,70 €/m2st i per tant tenim:

uUs VM Cc Gp b 1-b F
€/m2st €/m2st €/m2st Tant per u €/m2st
Industrial 474,70 280,58 39,28 0,27 0,73 26,67

Per tant el valor residual del sol sera:
F €/m2st Sostre m2st Vrs€ m2s €/m2s
26,67 3.202,86 85.420,28 2.669,03 32,00
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2.6. Suspensio de llicéncies

D’acord amb els articles 73.1 i 74 del Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, pel qual s’aprova
el Text refos de la Llei d’'urbanisme, modificat segons la Llei 3/2012, i 103 del Decret 305/2006,
de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme, els drgans competents
per a l'aprovacié inicial de la modificacié puntual de planejament que s’esta tramitant, ha
d’acordar la suspensié de llicéncies de la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de
projectes de gestié urbanistica i d’'urbanitzacio i I'atorgament de llicéncies de parcel-lacié de
terrenys, d’edificacio, reforma i rehabilitaci6 o enderrocament de construccions,
d’instal-lacions o ampliacié d’activitats o usos concrets i d’altres autoritzacions municipals
connexes establertes per la legislacié sectorial, d’acord amb la suspensio obligatoria que
comporta I'aprovacio inicial.

D’acord amb el que es disposa en l'article 102.4 del Decret 305/2006, mentre estigui suspesa
la tramitaci6 i I'atorgament de llicéncies en aplicacié del que estableix I'article 73.2 de la Llei
d’'Urbanisme, es poden tramitar els instruments o atorgar les llicencies fonamentades en el
régim vigent que siguin compatibles amb les determinacions del nou planejament inicialment
aprovat, en el cas que, per la naturalesa dels canvis proposats, no es posi en risc, I'aplicacio
del nou planejament, una vegada aprovat definitivament.

Document signat electronicament
Antoni Escarré Andreu, Arquitecte
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traves

Aquest

Es modificaran els articles 67, 73 i 79, de les normes urbanistiques del POUM vigent,
que donara cobertura legal al nou sector de sol urbanitzable delimitat.

SECCIO lll. REGIM URBANISTIC DEL SOL.
CAPITOL VIII. REGULACIO | DESENVOLUPAMENT DEL SOL URBA.
Zones d’ordenacié en sol urba

Article 67.- Definicié de zones

1. Aquest POUM estableix les seglents zones:
a) nucli antic (clau AU)

b) eixample urba (clau EU)

c) cases en filera (clau CF)

d) ciutatjardi (clau CJ)

e) bloc aillat (clau BA)

f) industria aillada (claus IA, IA-1i IA-2)

Article 73.- Industria Aillada ( IA)

1.DEFINICIO
a) Aquesta zona ordena les construccions industrials en edificacioé aillada.

2. SUBZONES
a) D’acord amb les caracteristiques d’ordenacio s’estableixen tres subzones:
Industria aillada, clau IA, clau IA-1i clau |A-2

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO

CONDICIONS DE IA IA-1 IA-2
PARCEL-LACIO

Front minim de 20'00 m. Segons planols ordenacié
parcel-la

Parcel-la minima 800 m2 20.982,31 m2 |42.794,78 m?2
Profunditat minima | 30°00 m. Segons planols ordenacié

de parcel-la

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO

CONDICIONS DE 1A IA-1 IA-2
L’EDIFICACIO.
Tipus d’ordenacio: Aillada
Densitat industrial

Edificabilitat maxima | 0,6 m2/m2 de sol 0,5 m2/m2 de sol
Ocupacié maxima |60 % 155% 45%

Volumetria maxima

Separacions Les marcades als planols o:

minimes:

- al carrer 10,00 m.
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- al fons de parcel-la {5,00 m 10,00 m

- als laterals de 5,00 m 10,00 m

parcel-la

- entre edificacions

Planta baixa

Algada reguladora 10.00 m . 10,00 m

maxima 29,00 m en un
30% de I'ocupacid

Les xemeneies, torres de ventilacio, i altres instal-lacions
que ho requereixin, podran superar I'algada reguladora
maxima, sempre que mitjangant el projecte técnic
preceptiu es justifiqui de forma suficient

Punt d’aplicacié de |Planta baixa

I'algada reguladora

Ocupacio -

construccio auxiliar

Accés a I'edifici | Lexistent

Tanques part massissa finsa 90 cm.
part calada finsa 1’80 m
total 1.80 m

Nombre de plantes |PB+1P PB+2P

Algada lliure minima:

- soterrani 2’50

- planta baixa 3’50

- planta pis 2’50

Composicio de Lliure

facana

Elements sortints Si

Cossos sortints

No s’admeten si ocupen els ambits de separacions
especificats

juntanent de_Vilabella. Podeu verificar la seva autenticitat a

Material i color de
facana

Colors terrosos,
adaptats a I'entorn

Lliure, els colors s’hauran d’adaptar
a I'entorn

Tractament espai
lliure

Enjardinat

Tolerancia

1 habitatge/parcel-la destinat a personal de guarda i

d’habitatges vigilancia

Compartimentacio S’admetra en
régim
d’arrendament o
propietat

horitzontal si:

-el projecte de
les edificacions
és unitari

-la
compartimentaci
0 dels
establiments
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industrials
precisara de la
corresponent
llicéncia
municipal

-la crugia
minima de cada
establiment sera
de 10 m.

-la superficie
minima de cada
establiment sera
de 200 m2.
-laccés a la
parcel-la sera
comu per a tota
I'edificacio.

-no s’admetra la
Compartimentac
i6 dels espais
comuns fora de

I'edificacio.

5. CONDICIONS D’US

CONDICIONS IA IA-1 IA-2

D'US

Usos admesos Industria (1), La destinada a la fabricacié de matéries
magatzem, plastiques termoplastiques.
comercial, oficines, | Annex Il (epigraf 5.17.b)
recreatiu, Materia primera vegetal, amb una
espectacles, capacitat d’elaboracié de productes
esportiu, garatge, |acabats, amb una capacitat de
aparcament, produccié menor a 300 T/dia.

habitatge lligat a la | (mitjana trimestral)

industria i dins del |Annex Il (epigraf 7.2.b)

mateix edifici Preparacio d’especialitats
farmaceutiques o veterinaries.
Annex Il (epigraf 5.6)

Fabricacio de perfums i productes de
bellesa i higiene.

Annex Il (epigraf 5.12.b.)

Activitats auxiliars energétiques i/o
mediambientals.

Dotacié minima 1 plaga cada 100 m2 de superficie construida.
d’aparcament

(1). Nomeés Industria i altres activitats sotmeses al régim de comunicacio
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( Annex Il ') i al régim de llicencia ambiental (Annex 11.2) segons decret 136/1999
excepte les dels grups 10. Gestié de residus, 11.Activitats agroindustrials i ramaderes
de I'Annex Il.2 i grup 11. Activitats agroindustrials i ramaderes de ’Annex lll.

SECCIO lIl. REGIM URBANISTIC DEL SOL
CAPITOL IX. REGULACIO DEL SOL URBANITZABLE
Requlacié i desenvolupament en sol urbanitzable

Article 79.- Sectors

1. Els sectors de desenvolupament del Sol Urbanitzable que s’estableixen des d’aquest
POUM sén els segients:

a.PP-1
AMBIT el marcat als planols
REGIM URBANISTIC SOL URBANITZABLE DELIMITAT
SUPERFICIE 90.624 m2

CONDICIONS D’'US

residencial 20%
industrial (1) 80%
alcades maximes PB+2

PARCEL-LA MINIMA:

1000 m2 industrial.

EDIFICABILITAT BRUTA
MAXIMA

0,14 m2 sostre residencial/m2 sol

0,40 m2 sostre industrial/m2 sol

DENSITAT BRUTA
HABITATGES

12 hab/Ha

CONDICIONS DE GESTIO

compensacio.

ALTRES CONDICIONS

80 % sol industrial
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20 % soOl residencial.

L'area residencial se situara en la part
meridional de I'ambit, llindant amb el SU
existent.

Es reservara per a la construccio
d’habitatges de proteccio publica, com a
minim, el sol corresponent al 49% del
sostre residencial. En aquest percentatge
s’ha inclos el sostre d’habitatges de
proteccié publica del sectors PAU-
3,5,8,9,11,15i 17.

La normativa del Pla Parcial referida als
usos i les implantacions ambientals haura
d'incorporar un apartat especific que
determini i redueixi lI'impacte paisatgistic i
de reduccio de sorolls i vibracions
d'aquestes implantacions industrials.

(1).activitats industrials admeses

De I’Annex | del Reglament, no s’admet cap activitat.
De I'’Annex I1.1, s’ladmeten les segients activitats:
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3.29 Fabricacioé d’electrodomeéstics.

3.33 Fabricacid d’automobils, motocicletes, autocars i similars.

3.34 Fabricacio de material ferroviari mobil.

5.6 Preparaci6 d’especialitats farmaceéutiques o veterinaries.

7.2 Tractament i transformacié de matéria primera per a la fabricacié de productes

alimentaris a partir de:

7.2.a Matéria primera animal (que no sigui la llet) d’'una capacitat d’elaboracié de productes

acabats fins a 75 t/d i superior a 5 t/d.

7.2.b Matéria primera vegetal d’'una capacitat de produccié de productes acabats fins a 300

t/d i superior a 5 t/d (mitjana trimestral).

12.9 Fabricacié de gel.

12.21 Laboratoris d’analisi amb una superficie superior a 75 m2 (excloent-ne despatxos,

magatzems i altres arees auxiliars).

12.30 Bugaderia industrial.

De I'Annex 1.2 i lll, s’admeten totes les activitats, excepte

les dels grup 10. Gestio de residus

les del grup 11. Activitats agroindustrials i ramaderes.

b. PP-2
AMBIT el marcat als planols
REGIM URBANISTIC SOL URBANITZABLE NO DELIMITAT
SUPERFICIE 26.804 m2
CONDICIONS D’'US residencial

EDIFICABILITAT BRUTA

0,40 m2 sostre/m2 sol

MAXIMA

DENSITAT BRUTA 35 hab/Ha
HABITATGES

CONDICIONS DE GESTIO compensacio.

ALTRES CONDICIONS

Es reservara per a la construccio
d’habitatges de proteccié publica, com a
minim, el sol corresponent al 20% del
sostre residencial.

El sector haura d’incorporar com a
carrega la connexio viaria entre el cami
de Valls i la carretera TV-2034.

c. PP-3
AMBIT el marcat als planols
REGIM URBANISTIC SOL URBANITZABLE NO DELIMITAT
SUPERFICIE 16.026 m2
CONDICIONS D’US residencial

EDIFICABILITAT BRUTA
MAXIMA

0.40 m2 sostre/m2 sol
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DENSITAT BRUTA 35 hab/Ha

HABITATGES

CONDICIONS DE GESTIO compensacio.

ALTRES CONDICIONS Es reservara per a la construccio
d’habitatges de proteccié publica, com a
minim, el sol corresponent al 20% del
sostre residencial.

El sector haura d’incloure com a carrega
la connexié entre les carreteres TV-2032 i
TV-2034.

d. PP-4

AMBIT el marcat als planols

REGIM URBANISTIC SOL URBANITZABLE NO DELIMITAT

SUPERFICIE 18.513 m2

CONDICIONS D’'US residencial

EDIFICABILITAT BRUTA 0.40 m2 sostre/m2 sol

MAXIMA

DENSITAT BRUTA 35 hab/Ha

HABITATGES

CONDICIONS DE GESTIO compensacio.

ALTRES CONDICIONS Es reservara per a la construccio
d’habitatges de proteccio publica, com a
minim, el sol corresponent al 20% del
sostre residencial.

El sector haura d’incloure com a carrega
la connexid entre les carreteres TV-2032 i
TV-2034.

e. PP-5

AMBIT el marcat als planols

REGIM URBANISTIC SOL URBANITZABLE NO DELIMITAT

SUPERFICIE 21.748 m2

CONDICIONS D’'US residencial

EDIFICABILITAT BRUTA 0.40 m2 sostre/m2 sol

MAXIMA

DENSITAT BRUTA 35 hab/Ha

HABITATGES

CONDICIONS DE GESTIO compensacio.

ALTRES CONDICIONS Es reservara per a la construccio
d’habitatges de proteccio publica, com a
minim, el sol corresponent al 20% del
sostre residencial.

El sector haura d’incloure com a carrega
la connexié entre les carreteres TV-2032 i
TV-2034.
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f. PPU-6

AMBIT El marcat als planols

REGIM URBANISTIC SOL URBANITZABLE DELIMITAT
SUPERFICIE 42.794,78 m2

CONDICIONS D’'US L'Us principal és lindustrial, i I'activitat a

desenvolupar d’acord amb la llei 20/2009,
de 4 de desembre de prevencio i control
ambiental de les activitats i en concret,
modificada per les Lleis: 9/2011, de 29 de
desembre; Llei 5/2012, de 20 de marg; Llei
3/2015, d’11 de marg; Llei 16/2015, de 21
de juliol; Llei 5/2017, de 28 de marg; i Llei
5/2020, de 29 d’abril; queda classificada
com de:

Preparacio d’especialitats farmacéutiques
o veterinaries (epigraf 5.6).

Fabricacié de sabons, detergents, i altres
productes de neteja i abrillantat. (epigraf
5.12.a)

Fabricaci6 de Perfums i productes de
bellesa i higiene (epigraf 5.12.b)

La destinada a la fabricacié de mateéries
plastiques termostables i termoplastiques.
(epigraf 5.17)

Tractament i transformaci6 per a la
fabricacié de productes alimentaris a partir
de matéria primera vegetal.

(epigraf 7.2.b)

Activitats  auxiliars  energétiques  i/o
mediambientals.

S'admet un habitatge per parcel-la destinat
al personal de guarda i vigilancia.

PARCEL-LA MINIMA Es fixa una nova subzona d’industria
aillada ( IA-2 ) amb una parcel-la unica de
superficie 42.794,78 m2.

CONDICIONS DE GESTIO Reparcel-lacio pel sistema de compensacio
basica

EDIFICABILITAT BRUTA 0,50 m2st/m2s

MAXIMA

PARAMETRES DE L’EDIFICACIO | ESTANDARS DEL PLA PARCIAL

DISTRIBUCIO DEL SOL

1. APROFITAMENT PRIVAT 100 %

2. APROFITAMENT PUBLIC Equipaments el 5%.
Verd public el 10%.
Aprofitament urbanistic 15%.

3. TIPOLOGIA Edificacio aillada
4. OCUPACIO MAXIMA 45%

5. SEPARACIO AMB EL SNU 210,00 m.

6. SEPARACIO AMB EL SU > 0,00 m.

7. NOMBRE DE PLANTES PB+2P.
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8. ALCADA MAXIMA 10,00 m., i 29 m en un maxim del 30% de

I'ocupacio.
9. INDEX D’EDIFICABILITAT 0,50 m2st/m2s.
NET
LOCALITZACIO DE SISTEMES | DE L’APROFITAMENT URBANISTIC
CONDICIONS Atés que el pla parcial dona lloc a una

parcel-la unica, les cessions es
bescanviaran per una compensacio
economica.

OBLIGACIONS DEL PLA PARCIAL

CONDICIONS El pla parcial realitzara al seu carrec totes les
obres necessaries de nova implantacié i/o
d’'ampliacié per al subministrament de tots
els serveis urbanistics necessaris per al seu
correcte funcionament.

INTERVENCIONS AMBIENTALS | DE PAISATGE

FRANGES DE PROTECCIO El pla parcial preveura 'ordenacio acurada
VISUAL | ACUSTIQUES de les vores de 'ambit mitjangant la previsid
d’espais no ocupats, preferentment
vegetals, o altres elements de transicio, als
efectes de garantir la integracio de I'activitat

en I'entorn.
EDIFICACIONS INTEGRADES El pla parcial preveura la integracié de les
EN LENTORN AGRICOLA edificacions, mitjancant el tractament dels

seus paraments exteriors, amb acabats de
gamma terrosa de la zona i una solucié de
coberta que no generi contrastos cromatics

ni brillantors.
TRANSICIO ENTRE EL SOL El pla parcial i per tal de dotar de qualitat
AGRICOLA | EL SOL ambiental la implantacié industrial i
INDUSTRIAL acomodar-la a una transici® harmonica

amb els camps de vinya que I'envolten, el
tractament de [I'espai exterior ha de
preveure plantacions, amb patrons similars
a les formacions vegetals properes, per
'acompanyament tant de les edificacions,
com de l'area de dipdsit de mercaderies i
I'area d’aparcament, per tal de filtrar-ne les
visuals i crear una imatge curosa, de
qualitat i coherent amb el caracter rural de
la classe de sol on s’ubiquen.

Cal limitar la impermeabilitzacié del sol a
aquella superficie imprescindible per
satisfer els requeriments funcionals de
I'activitat i ajustar la superficie pavimentada
a la necessaria per a la mobilitat dels
vehicles.

S’hauran d’emprar formigons acolorits amb
tons terrosos o asfalt amb arid de la zona
de granulometria gran, per a les noves
arees destinades a aparcament i/o a diposit
del producte.

INTERVENCIONS ARQUEOLOGIQUES
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CONDICIONS En el desenvolupament del pla es
preservaran al maxim els elements
etnologics localitzats. En cas que algun
hagués de quedar afectat, caldra preveure
una exhaustiva documentacié arqueologica.

PARAMETRES ACUSTICS | D’IL-LUMINACIO

CONDICIONS La normativa del pla parcial haura
d'incorporar un apartat especific per a la
reduccio de sorolls i vibracions d’acord amb
la normativa vigent.

La normativa del pla parcial haura
d’incorporar un apartat especific per al
compliment de la normativa envers la
contaminacio lluminosa vigent.

ALTRES DETERMINACIONS

Sera obligatoria la agrupacio de la
parcel-la resultant privada amb la que
conté l'activitat existent, al sud de la
mateixa, en el procés de la
reparcel-lacié, amb la finalitat de formar
una parcel-la unica indivisible.

Document signat electronicament
Antoni Escarré Andreu, Arquitecte
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VISTES DE LA ZONA INDUSTRIAL EXISTENT

Detall accés

Entrada cap a aparcament vehicles
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Enjardinament talus amb TP-2031 i TV-2034

Neteja zona de dalt del talis amb TP-2031
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