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En data 22 de setembre de 2025, I'Ajuntament de Llagostera va sol-licitar I'inici del procediment d'avaluacio
ambiental estratégica simplificada de la modificacié del POUM a I'ambit industrial Nord-SUD 11. En el marc
d'aquest procediment, s'han dut a terme les consultes sectorials de forma prévia a la present Aprovacio
Inicial.

Organismes amb competéncies afectades:

e Oficina Territorial Ambiental de Girona (OTAA), amb I'Informe ambiental estratégic emes per
Resolucié TER//2025 de data 20/11/2025 (exp. OTAAGI20250218).

¢ Direccié General de Proteccié Civil, amb informe de riscos emes en data 19/12/2025 i rebut per
I'Ajuntament en data 22/12/2025 (Exp. OTAAGI20250218).

e Agéncia Catalana de I'Aigua, el Departament de Cultura, el Servei Territorial d'Urbanisme i
I'Associacié de Naturalistes de Girona, consultats en data 29 de setembre de 2025 sense haver rebut
resposta. D'acord a la finalitzacié del periode de consultes, el document no ha estat objecte de
resposta per part d'aquests organismes.

En data de 20 de novembre de 2025 s’ha rebut I'Informe ambiental estrategic de I'Oficina Territorial
Ambiental de Girona (OTAA), per la qual es proposa no sotmetre la modificacié a una avaluacié ambiental
estrategica ordinaria, condicionat amb les seglients prescripcions literals:

1. "Cal precisar la forma en qué el desenvolupament de la zona 2, part industrial del sector, esdevindra
congruent amb la proteccio ambiental de la masia Can Coixinera i I'habitatge unifamiliar existent.
Aquesta proteccié ha de vetllar, especificament, en tot alldo que faci referéencia a la contaminacid
atmosferica i acustica, rad per la qual és recomanable establir, especialment en el cas de Can
Coixinera, una franja de proteccio que garanteixi que s'assoleixen els objectius de qualitat acustica.”.

En data de 22 de desembre de 2025 s’ha rebut informe de |a Direccié General de Proteccid Civil, de sentit
FAVORABLE, condicionat amb les seglients prescripcions literals respecte al subambit 1 (Riera de Gotarra):

1. "Ala zona afectada per la inundacio de 100 anys de periode de retorn (T100) associada a la riera de
Gotarra no es consideren compatibles les previsions de desenvolupament urbanistic amb implantacid
d'elements vulnerables (edificacio residencial, edificis de publica concurréncia o ambits d'oci en
general).".

2. "En les zones inundables amb un periode de retorn de 500 anys (T500), les previsions d'implantacio
d'elements vulnerables resten supeditades a la previsié de mesures estructurals concretes:

o A. Sistemes de drenatge especificament dissenyats.
o B. No construccid de baixos, garatges ni zones en general a cotes inferiors a la cota de carrer.

o C. Existéncia de, com a minim, dues vies d'evacuacio independents per sobre de la cota
d'inundacié T500.".

3. "Caldra incloure els condicionants i les limitacions d'usos i activitats esmentats en aquest informe a
les normes urbanistiques del planejament."

a) Variacions a la Memoria

e Punt 9 - Tramitacié Ambiental: S'ha actualitzat aquest apartat per reflectir la finalitzacié del tramit
ambiental actual. Mentre que la versié anterior indicava que la resolucié havia caducat , el nou
redactat incorpora la Resolucié TER//2025, de 20 de novembre de 2025, la qual conclou que la
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modificacié no s'ha de sotmetre a una avaluacié ordinaria, supeditada a la incorporacié de
determinacions ambientals a la normativa.

Punt 14.13 - Riscos Naturals: Inundabilitat: S'incorpora un nou apartat dins dels Objectius i Criteris
de la Modificacié per justificar la solucié tecnica adoptada davant I'informe de Proteccié Civil. El text
literal afegit indica:

"Com a mesura estructural per resoldre aquest risc, es planteja I'elevacid de la rasant de I'ambit
mitjancant I'aportacio de terraplens. Aquesta solucié permetra situar la plataforma del sector, les
futures edificacions i els espais de circulacid per sobre de les cotes de inundabilitat T100 i T500.
D'aquesta manera, es garanteix la seguretat del conjunt i es possibilita I'evacuacio per la propia
topografia del projecte...".

Punt 24 - Adequacio de I'ordenacid a les directrius de planejament urbanistic: S'ha modificat la
justificacio de I'Article 5.1 (Preservacid front als riscs naturals). S'incorpora el reconeixement de
I'afectacid de la riera de Gotarra segons |'informe de Proteccié Civil de 19 de desembre de 2025,
justificant de nou I'elevacié de la rasant a uns tres metres per sobre del terreny actual per garantir
I'estanqueitat.

b) Variacions a les Normes Urbanistiques

Apartat 3 (Normativa Reguladora) - Art. 14 Fitxa del sector (SUD-11): Dins del punt 4 (Condicions
particulars d'ordenacio, edificacié i us), s'han afegit tres paragrafs literals que actuen com a
directrius per a la redaccid del futur Pla Parcial:

1. Proteccié de Can Coixinera: "El Pla parcial concretara una franja de proteccié ambiental i
acustica per garantir la compatibilitat de I'activitat industrial amb la Masia Can Coixinera i
I'habitatge unifamiliar existent, segons les prescripcions de I'Informe Ambiental Estratégic
(Resolucié TER//2025).".

2. Seguretat hidrica: "Per garantir la seguretat davant les avingudes de la riera de Gotarra, el
sector s'executara mitjangant I'elevacio de la plataforma del terreny fins a situar les zones
edificables i les vies d'evacuacio per sobre de la cota d'inundacio T500.".

3. Vulnerabilitat d'usos: "El planejament derivat determinara els usos admesos en planta baixa
en funcié de la seva vulnerabilitat, d'acord amb els criteris de la Resolucié IRP/971/2010 o la
normativa sectorial de proteccio civil vigent.".

¢) Variacions a Planols

Planol Ne8.1 (Proposta de Zonificacié No Vinculant I): S'ha incorporat seccio transversals del terreny
amb caracter informatiu per visualitzar graficament I'elevacié de la plataforma proposada respecte
a lallera de la riera de la Gotarra, assegurant la comprensié de la solucié estructural adoptada, i que
es troba normativitzada en la fitxa del sector.

d) Variacions al Document Ambiental Estratégic (DAE)

Apartat 2.3 - Perill ambiental de la zona d'estudi (Inundabilitat): S'ha actualitzat la descripcié dels
riscos naturals per integrar les dades de l'informe de la Direccié General de Proteccié Civil de 19 de
desembre de 2025. S'especifica que el subambit 1 es troba afectat per les zones inundables T100 i
T500 de la riera de Gotarra, identificant la incompatibilitat d'usos vulnerables en zona T100 i les
necessitats estructurals en T500.

Apartat 5.3 - Medi Huma (Proteccié de Can Coixinera): S'ha modificat I'analisi d'impacte sobre el
medi antropic per incloure la proteccié de la masia Can Coixinera. El nou redactat estableix que el
desenvolupament industrial de la zona 2 ha de garantir el compliment dels objectius de qualitat
acustica i atmosferica d'acord amb la Resolucié TER//2025, qualificant I'impacte potencial com a
"MODERAT" si no s'apliquen les mesures de proteccié ambiental previstes.
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1. ANTECEDENTS

El Pla General d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Llagostera, aprovat en data 25 de Setembre de
2003 i publicat en data de 25 de Febrer de 2004, classifica un sector de Sol Urbanitzable Delimitat anomenat
SUD 11.

També s’ha de tenir en compte la modificacié de planejament del sol urba i urbanitzable aprovada el
11/02/2014 i publicada el 13/05/2014

Es tracta d’'un ambit que durant I’'any 2007 — 2008 va iniciar la seva tramitacié urbanistica per no es va
complementar per causa de la crisi econdomica i manca de viabilitat economica del sector.

Es voluntat de I’Ajuntament de Llagostera el desenvolupament d’aquest sector als efectes d’incentivar
I"activitat economica del municipi i disposar de sol per la implantacié d’empreses.

Amb aquesta intencié I'ajuntament ha encarregat un Estudi de Viabilitat del sector el qual queda incorporat
en aquest projecte de modificacié de POUM

Als efectes de facilitar el desenvolupament del sector s’ha redactat una modificacié puntual de I'ambit la qual
ja ha realitzat el tramit preliminar ambiental.

A banda de les modificacions derivades dels informes s’ha incorporat algunes modificacions encaminades a
facilitar la execucié dels desviaments de linies de mitja tensié als efectes de minimitzar el cost d’execucio.

El present document de la Modificacié Puntual incorpora les prescripcions rebudes en la tramitacid, en fase
d’aprovacio inicial, perd iniciant una nova tramitacié donada la caducitat de la resolucié ambiental.

2. PROMOTOR
El promotor del present document és:

AJUNTAMENT DE LLAGOSTERA
Pl. Castell, 1

17240 Llagostera

CIF: P1709600I

3. SITUACIO | AMBIT DE LA MODIFICACIO

El sector esta constituit per un ambit discontinu sobre uns terrenys situats a la sortida de Llagostera cap a
Girona i sobre uns altres terrenys situats a la sortida de Llagostera cap a Platja d’Aro.

Els terrenys situats a la sortida de Llagostera cap Girona on es disposa la zona d’equipaments limiten al nord
per terrenys classificats com a sol no urbanitzable, a I'oest i al sud pel Carrer Panedes que es correspon amb
I"antic tragat de la carretera C-65 ara desdoblada i a I'est per un sol urba inclos dins d’un Pla de Millora urbana
(PM1). Aquesta és I'anomenada Zona 1.

Els terrenys situats a la sortida de Llagostera cap a Platja d’Aro es troben en contacte amb el nou enllag de la
variant de Llagostera de la Carretera C-65 amb el Carrer Panedes limiten al nord amb terrenys classificats
com a sol no urbanitzable, a 'oest amb un sol urba industrial, al Sud amb el Carrer Panedes i a I'est amb
I’enllag de la carretera C-65 Variant de Llagostera amb el Carrer Panedes. Aquesta és I'anomenada zona 2. En
aquest ambit I'estat actual de I'enllag afecta a I'ordenacid vigent.
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Figura 1. Zones SUD-11

Figura2.  Ambit Zona 2
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Figura3.  Ambit Zona 1

L’ambit de la modificacio es concreta en I'ambit del SUD 11 segons queda ordenat en el POUM vigent i també
alguns terrenys limitrofs situats en sol no urbanitzable, sol urba i sol urba no consolidat ( PMU-1)

La superficie de I'ambit de la modificacié és de 16.634 m2 per la zona 1 i de 61.536 m2 per la zona 2 per tant
la superficie de 'ambit de la modificacidé ascendeix a 78.170 m2

4. OBJECTE, NATURALESA | ABAST DE LA MODIFICACIO
Objecte
L’objecte de la present Modificacié Puntual del POUM és:
e Canviar el sistema d’actuacio als efectes que el pla pugui ésser impulsat per ajuntament.

e Aplicar les modificacions necessaries per tal que el sector esdevingui economicament viable i es
pugui desenvolupar de manera immediata als efectes de suplir la manca de sol industrial en el
municipi.

e Definicié de la rotonda situada en I'entrada Oest del nucli urba com un sistema general d’execucié
per part de I'administracio autonomica.

e  Establir una ordenacio no vinculant de I'ambit que haura de ésser concretada en el corresponent Pla
Parcial Urbanistic que dona compliment als estandards minims d’equipaments i zona verda fixats en
la fitxa del sector.

e Treure la previsid d’'un aparcament de camions dins el sector fet que contribuia a la no viabilitat del
sector per causa d’una superficie excessiva de vialitat.

e Concretar el percentatge de cessid dels equipaments als efectes d’incloure la necessaria cessid dels
serveis técnics per incloure una bassa de laminacio.

e Facilitar el futur desenvolupament del sector permetent una ordenacid en subsectors.
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e Adaptar el Planejament vigent a la infraestructura d’Enlla¢ de la C-65 finalment executada canviant
un accés amb dues rotondes per un accés amb una rotonda inferior.

e Reduccié de la previsié de habitatges en aquest ambit per esser considerada una implantacié no
adequada en aquest ambit.

e Treure la previsié que un 25 % del sector sigui ordenat com un ambit residencial. Per tant també
s’elimina la previsio de destinar un 20 % dels habitatges com a proteccid oficial.

e Concretar la ubicacidé de zones verdes en sol urba millorant de manera quantitativa i qualitativa la
seva implantacié. En especial s’ha de donar compliment a article 90 del POUM.

e Concrecid de lazona de proteccié amb el sol no urbanitzable en les dues zones de desenvolupament.

e Modificar I'article 90 del POUM als efectes de facilitar I'execucié de les infraestructures i per tant
ajustar el cost de construccid.

La realitzacié d’alguna d’aquestes modificacions suposa canviar la classificacié d’uns terrenys als efectes de
regularitzacié el sector amb el seu perimetre. Amb tot aquesta modificacié suposa un increment de sol no
urbanitzable.

Naturalesa

Aguest document té la consideracido de modificacié puntual del POUM del municipi de Llagostera, en els
termes de I'article 5 de la normativa del POUM i de I'article 96 del Text refés de la Llei d’'urbanisme de
Catalunya, aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost.

La present modificacié no incrementa |'edificabilitat o sostre edificable, ni la densitat de I'Us residencial, ni la
intensitat o transformacié d'usos prevista en el pla, amb la qual cosa no es requereix un increment de
reserves per a sistemes urbanistics, als efectes del que preveu I'article 100 del Decret legislatiu 1/2010.

La present modificacié no incrementa |'edificabilitat o sostre edificable, ni la densitat de I'Us residencial, ni la
intensitat o transformacid d'usos prevista en el pla, amb la qual cosa no es requereix complementar la
modificacié amb la informaciod establerta en I'article 99 del Decret legislatiu 1/2010

L’ambit de la present modificacié és un Sector de Sol Urbanitzable Delimitat segons el definit en el POUM
que te la previsié de cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic segons el previst en el planejament vigent.

La modificacié constitueix, d’acord amb I'article 98 del text refds de la LUC, una modificacié de figures de
planejament urbanistic que té per objecte alterar la zonificacid i I'Us urbanistic dels espais lliures i zones
verdes considerades pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals i, per tant, s’ha
de garantir el manteniment de la superficie i la funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacio. A rad
d’aquests ajustos i per donar compliment al manteniment de les zones verdes, es qualifiquen nous sols com
a espais lliures.

La present modificacio afecta a la densitat residencial i per tant requereix la incorporacié d’una memoria
social que s’adjunta en apartat corresponent.

La present modificacié esta sotmesa a avaluacié ambiental estratégica simplificada d’acord a I'apartat
6.b.quart de la disposicioé addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificacié de I'activitat administrativa de
I’Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de I'activitat economica, ja que
es preveu un canvi de sol no urbanitzable a sol urbanitzable pero sense que constitueixin variacions
fonamentals de les estrategies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla, pero que produeixin
diferéncies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia. En aquest sentit el POUM vigent no va ésser
avaluat ambientalment.

A més tal i com es justifica més endavant la variacid global de I'ambit suposa una ampliacié del sol no
urbanitzable. Com es pot veure en Document Ambiental, I'impacte es compatible — moderat.
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Abast
L'abast de la modificacid de planejament és:
e Corregir la documentacié grafica, modificant els planols d’ordenacié corresponents.
e Correcci6 de Normativa
e Reordenacié de les previsions viaries de I'ambit
e Modificar la memoria social del POUM aprovat.
e Veure les afectacions ambientals de la modificacié proposada.

e Analisis de mobilitat de I'ambit.

5. PROMOCIO i FORMULACIO DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

La Promocié de la present Modificacidé correspon a I'Ajuntament de Llagostera per causa de la voluntat
municipal de resoldre la manca de sol industrial en el municipi.

La Formulacié de la Modificacié de Planejament la realitza I’Ajuntament de Llagostera d’acord amb el que
s’estableix a I’Article 76.2 del DL 1/2010 text refds de la LU.

6. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT DE LA INICIATIVA, OPORTUNITAT |
CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO

De conformitat amb I'article 97

“les propostes de modificacio d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat
de la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia amb relacid als interessos publics i privats concurrents”

Iniciativa
La iniciativa de la modificacié ha estat de I’Ajuntament de Llagostera.

Es voluntat del consistori impulsar el desenvolupament del sector industrial SUD 11 amb la finalitat de poder
obtenir el més rapidament possible parcel-les industrials que permetin la implantacié de noves empreses i
activitats.

Es justifica la concurrencia dels interessos publics i privats en quant a la necessitat de la iniciativa de la
modificacio pel seglients motius:

e Situacid actual de dificultat d’accés a sol per activitats economiques per no disposar de sol lliure que
hagi completat el desenvolupament urbanistic.

e Demanda d’alguns agents economics del municipi de disposar de sol industrial per ampliar activitats
economiques existents.

e Voluntat del Consistori d’adequar la normativa urbanistica per tal de facilitar el desenvolupament
d’un sector.

e Disposicié d’un projecte de Rotonda redactat per Carreteres de la Generalitat amb una previsié
d’execucio a curt termini per part de I'administracié autonomica.

e Disposar del sol d’equipaments situat molt a prop del nucli urba i centre historic.

e Permetre que els propietaris puguin desenvolupar les previsions del POUM aprovat , pero de manera
viable.
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Oportunitat

Es justifica la concurréncia dels interessos publics i privats en quant a la oportunitat de la modificacié pel
seguents motius:

e Permet introduir les modificacions necessaries per tal de poder impulsar les activitats econdomiques
del municipi i fer el sector viable economicament.

e En la situacid actual de baixada de l'activitat econdmica es oportu desenvolupar accions que
permetin una millora de I'activitat economica.

e Hihademanda interna dins el municipi de més sol per activitats economiques.

Conveniéncia

Es justifica la concurrencia dels interessos publics i privats en quant a la conveniencia de la modificacié pel
seglents motius:

e Permetra el desenvolupament del sector SUD 11 de tal manera que sigui econdmicament viable.

e Permetra millorar la situacid i funcionalitat del conjunt del sistema d’equipaments i zones verdes.

e Permetra facilitar la construccié d’una rotonda de connexié entre Carrer Panedes i Carrer Ramal
quina cruilla en aquests moments no es considera segura. Aquesta rotonda ja esta projectada per
part de I’Administracio titular.

e Permetra millorar la vialitat per accés de vehicles / persones

e Permetra completar la urbanitzacié prevista fins a la ronda del municipi.

e Permetra millorar I'accés a la urbanitzacié de Llagostera Residencial.

e Facilitar el desenvolupament per obtenir el corresponent aprofitament urbanistic del sector que
reverteix en ajuntament.

e Facilitar el desenvolupament en la mesura que es facilita la implantacié de infraestructures.

La present modificacié que no comporta un increment del sostre edificable / de la densitat de I'Us residencial
/ de la intensitat dels usos / la transformacié dels usos respecte el planejament vigent i es tramita després
dels 5 anys de |'aprovacié del POUM.

Per tant la modificacié no ha de donar compliment a les previsions de I'article 99

Es conclou doncs que les diferents raons abans relacionades justifiquen abastament la necessitat de la
iniciativa, la oportunitat i la conveniéncia de la present Modificacié de Planejament.
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7. MARC URBANISTIC | LEGAL.

El marc urbanistic i legal ve donat pel que disposen:

LEGISLACIO URBANISTICA AUTONOMICA

e Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d’Urbanisme (LU)
modificada per:

O

@)

O

Llei 3/2012, de 22 de febrer de modificacié del Text Refés de la Llei d’Urbanisme,

LLEI 2/2014, del 27 de gener, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector
public.
LLEI 3/2015, de I'11 de marg, de mesures fiscals, financeres i administratives.

LLEI 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracio
de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de |'activitat economica.

LLEI5/2017, del 28 de marc¢, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public

DECRET LLEI 16/2019, de 26 de novembre, de mesures urgents per a I'emergéncia climatica
i I'impuls a les energies renovables.

DECRET LLEI 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge

LLEI 5/2020, del 29 d'abril, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector public
i de creacid de lI'impost sobre les instal-lacions que incideixen en el medi ambient.

DECRET LLEI 18/2020, de 12 de maig, de mesures urgents en matéria d'urbanisme, fiances i
ambiental.

LLEI 2/2021, del 29 de desembre, de mesures fiscals, financeres, administratives i del sector
public

Senténcies i Recursos

e Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme modificada

per:

DECRET 80/2009, de 19 de maig, pel qual s'estableix el régim juridic dels habitatges destinats
a fer efectiu el dret de reallotjament, i es modifica el Reglament de la Llei d'urbanisme pel
que fa al dret de reallotjament.

LLEI 9/2011, del 29 de desembre, de promocié de I'activitat economica.

LLEI 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refds de la Llei d'urbanisme, aprovat
pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.

Decret 64/2014 de 13 de maig pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccid de la legalitat
urbanistica

LLEI 5/2017, del 28 de marg, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public
DECRET LLEI 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a
I'habitatge

Senténcies i Recursos
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e Decret 64/2014 de 13 de maig pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica modificada per:

o LLEI 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié
de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat economica.

o LLEI5/2017, del 28 de marg, de mesures fiscals, administratives, financeres i del sector public
e LLEI3/2009, del 10 de marg, de regularitzacié i millora d'urbanitzacions amb déficits urbanistics.

LEGISLACIO URBANISTICA ESTATAL

e Real Decret Legislatiu 7/2015 pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei de Sol.
PLANIFICACIO MUNICIPAL

Resulta d’aplicacid el Pla de Ordenacié Urbanistica Municipal de Llagostera, aprovat en data 25 de Setembre
de 2003 i publicat en data de 25 de Febrer de 2004

PLANIFICACIO TERRITORIAL

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines és l'instrument per a fomentar una distribucio
equilibrada dels nivells de renta i d’'implantacio en el territori de les activitats economiques i residencials de
les Comarques Gironines. Es va aprovar definitivament el 14 de setembre de 2010.

LEGISLACIO SECTORIAL APLICABLE A LA MODIFICACIO

Servitud Aeronautica.

e Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de Foment de 13 de juliol, de proposta de servituds
aeronautiques contingudes en el Pla Director de I’Aeroport de Girona

e Reial Decret 378/1988 de 8 d’abril pel que es modifiquen les servituds aeronautiques establertes a
I’aeroport de Girona-Costa Brava;

e Decret 584/72 del 24 de febrer de servituds aeronautiques, modificat pel Reial decret 1189/2011 de
19 d’agost i pel Reial Decret 297/2013 de 26 d’abril.

o Llei48/1960 de 21 de juliol sobre Navegacid Aéria

Edificacidé i Habitatge.

e DECRET LLEI 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge

e LLEI12/2017, del 6 de juliol, de I'arquitectura.

e DECRET 67/2015, de 5 de maig, per al foment del deure de conservacid, manteniment i rehabilitacid
dels edificis d'habitatges, mitjancant les inspeccions técniques i el llibre de I'edifici.

e Reial decret 235/2013, de 5 d’abril, pel qual s’aprova el procediment basic per a la certificacié de
I’eficiencia energetica dels edificis.

e DECRET 159/2012, de 20 de novembre, d'establiments d'allotjament turistic i d'habitatges d'Us
turistic.

e DECRET 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d'habitabilitat dels
habitatges i la cedula d'habitabilitat.

e Llei18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge

e DECRET 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula I'adopcio de criteris ambientals i d'ecoeficiéncia
en els edificis.
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Real Decret 314 / 2006 de 17 de marg¢ pel que s’aprova el codi técnic de I'edificacio
Llei 38/1999, de 5 de novembre, de Ordenacié de I'Edificacid.
DECRET 375/1988, d'1 de desembre, sobre control de qualitat de I'edificacid.

Incendis

Llei 3/2010, de 18 de febrer, de prevencid i seguretat en matéria d’incendis en establiments,
activitats, infraestructures i edificis

Codi Tecnic Edificacid. Seguretat en cas de incendi. DB-SI.

Reial decret 2267/2004, de 3 de desembre pel qual s’aprova el Reglament de seguretat contra
incendis en els establiments industrials.

Llei 5/2003, de 22 d'abril, de mesures de prevencio dels incendis forestals en les urbanitzacions sense
continuitat immediata amb la trama urbana

Serveis Urbans

Ley 24/2013, de 26-12-2013, del Sector Eléctrico

Reial Decret 337/2014, de 9 de maig, pel qual s'aproven el Reglament sobre condicions técniques i
garanties de seguretat en instal-lacions eléctriques d'alta tensio i les seves Instruccions Tecniques
Complementaries ITC-RAT 01 a 23.

Reial Decret 223/2008, de 15 de febrer pel qual s'aproven el Reglament sobre condicions técniques
i garanties de seguretat en linies electriques d'alta tensié i les seves instruccions tecniques
complementaries ITC-LAT 01 a 09.

Reial Decret 842/2002, de 2 d'agost pel qual s'aprova el Reglament Electrotécnic per Baixa Tensio

Reial decret 1890/2008, de 14 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament d’eficiencia energética
en instal-lacions d’enllumenat exterior i les seves instruccions teécniques complementaries EA-01
a EA-07

Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccié del medi
nocturn (DOGC n. 3407).

DECRET 190/2015, de 25 d'agost, de desplegament de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacio
ambiental de I'enllumenament per a la proteccidé del medi nocturn

Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las
infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacién
en el interior de las edificacions

Accessibilitat i mobilitat

Llei 13/2014, del 30 d'octubre, d'accessibilitat

Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacién de los espacios publicos
urbanizados.

Real Decret 505/2007, de 20 de abril, pel que s'aproven les condicions basiques d'accessibilitat i no
discriminacio de les persones amb discapacitat per I'accés i utilitzacio dels espais publics urbanitzats
i edificacions

Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada

Llei 9/2003, de 13 de juny de mobilitat.
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e DECRET 328/1988, d'11 d'octubre, pel qual s'estableixen normes de proteccié i addicionals en
materia de procediment en relacié amb diversos aquifers de Catalunya.

e DECRET LEGISLATIU 3/2003, de 4 de novembre, pel qual s'aprova el Text refds de la legislacié en
materia d'aiglies de Catalunya.

Equipaments Comercials

e Decret Llei 1/2009, del 22 de desembre, d’ordenacid dels equipaments comercials, o normativa
sectorial que el substitueixi i sigui vigent.

8. CONTINGUT, REDACTOR | TRAMITACIO DE LA MODIFICACIO

Pel que fa al contingut de la modificacid s'ha de tenir en compte l'establert en l'article 96 de la LU.
Article 96. Modificacio de les figures del planejament urbanistic.

La modificacid de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacid....

L’article 118.1 de la RLU estableix que les “modificacions de plans urbanistics han de contenir les determinacions
adequades a llur finalitat especifica d’entre les propies de la figura de planejament que modifica i en qualsevol cas:

a) Justificar la conveniéncia de la modificacid i de les noves determinacions que s'introdueixen.

b) Identificar i descriure, en la documentacio escrita i grafica, les determinacions i les normes urbanistiques
objecte de modificacid.

c) Establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacicé corresponents, les determinacions que
s'introdueixen amb la modificacid i que substitueixen les precedents.

d) Justificar el compliment, si s'escau, de l'increment de les reserves de sol per a espais lliures publics i
equipaments publics que exigeixen els apartats 2, 3 i 4 de I'article 94 de la Llei d'urbanisme. A aquests efectes,
en cas de concurréncia de diversos usos, és d'aplicacio el qué estableix I'article 81.4 d'aquest Reglament i, en
els casos de reordenacio general d'un ambit de sol urba previstos en l'article 94.4 de la Llei d'urbanisme, tant si
comporten com si no increment d'edificabilitat, sén d'aplicacid les reserves que estableix I'esmentat article 94.4.

A més 'article 118.4 estableix:

Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat,
contingut i abast de la modificacié. En tot cas, han d'incorporar l'informe ambiental corresponent les
modificacions de plans urbanistics que se sotmetin a avaluacio ambiental o aquelles altres que tinguin alguna
repercussio ambiental. També s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacio de la mobilitat generada, en els casos que
aixi ho estableixi la legislacio vigent.

La tramitacid es realitzara segons el que s'estableix en el Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual
s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme (LU) i les seves modificacions.

La present modificacié que no comporta un increment del sostre edificable / de la densitat de I'Us residencial
/ de la intensitat dels usos / la transformacié dels usos respecte el planejament vigent i es tramita després
dels 5 anys de I'aprovacié del POUM. En aquest cas no es requereix informe previ segons el termes previstos
en l'article 99.2.a) de la LU.

Concretament I'aprovacio inicial i provisional es subjectara al que estableix I'article 85 del TRLU. Els tramits i
terminis de la tramitacié queden definits en aquest article i s’han de coordinar amb la tramitacié ambiental
necessaria.

La convocatoria d’informacio publica es realitzara segons les previsions de I'article 23 del Decret 305/2006.
Concretament al tractar-se d’una modificacié puntual els edictes s'han de publicar al diari oficial o Butlleti
Oficial que correspongui i a un dels diaris de premsa periodica de més divulgacié en I'ambit municipal o
supramunicipal al qual es refereixi el projecte en tramitacio.
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L’aprovacio definitiva de la present modificacié als ser una modificacié de zones verdes i/o equipaments
esportius correspon a la Comissid de Territori de Catalunya amb l'informe previ favorable de la comissio
territorial d'urbanisme competent.

La redaccidé del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que estableix la disposicid
addicional tretzena del DL 1/2010 text refds de la LU.

El redactar de la present modificacié és Xavier Frigola Mercader, Enginyer de Camins, Canals i Ports, numero
del col-legiat 19014, tecnic competent per la redaccié de tot tipus documents de Planejament.

9. TRAMITACIO AMBIENTAL

La present modificacié esta sotmesa a avaluacié ambiental estratégica simplificada d’acord a I'apartat
6.b.quart de la disposicié addicional 8a de la Llei 16/2015, de simplificacié de I'activitat administrativa de
I’Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d’impuls de I'activitat economica, ja que
es preveu un canvi de sol no urbanitzable a sol urbanitzable pero sense que constitueixin variacions
fonamentals de les estrategies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla, pero que produeixin
diferéncies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia.

A més el POUM vigent no ha estat avaluat ambientalment ja que la seva aprovacio es va produir I’any 2004.

S’aporta Document Ambiental Estratégic annex al present projecte. EI document conté les Mesures
Preventives i Correctores relaciones amb la modificacid i a aplicar per part del Pla Parcial Urbanistic.

Arran de la caducitat de la resolucié ambiental anterior, s'ha dut a terme una nova tramitacié que ha culminat
amb I'emissid, en data 20 de novembre de 2025, de la Resolucié TER//2025 per |la qual s'emet |'informe
ambiental estratégic (exp. OTAAGI20250218). Aquest informe conclou que la Modificacié no s'ha de
sotmetre a una avaluacié ambiental estratégica ordinaria atés que no té efectes significatius sobre el medi
ambient, supeditat a la incorporacié de diverses determinacions ambientals a la normativa del Pla que
gueden reflectides en el present document

10.ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

Els estudis de avaluacié de la mobilitat generada poden formar part d’'una modificacié puntual de
planejament segons determinacions de I'article 58 de la LU i 69 de la LU.

A més en article 71 del RLU es concreta:
Article 71 - Estudi d'avaluacid de la mobilitat generada

La documentacio del pla d'ordenacié urbanistica municipal ha d'incloure un estudi d'avaluacio de la
mobilitat generada, amb el contingut que determina la legislacié sobre mobilitat.

El Decret 344/2006 regulador dels estudis de mobilitat generada en I'Article 3 prescriu:

3.1 Els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a document independent, en els
instruments d'ordenacio territorial i urbanistica seglients:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

b) Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin nova classificacio de sol urba
o urbanitzable.

¢) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantacié de nous usos o
activitats.

3.2 No és obligatori realitzar un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada en les figures de planejament
urbanistic derivat dels municipis de poblacié inferior a 5.000 habitants.
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En aquest cas es tracta d’una modificacié de planejament que qualifica sol i a més reordena I'execucié d’una
rotonda d’accés al municipi i per tant es obligatori la realitzacid d’un Estudi d’Avaluacié de Mobilitat
Generada que s’adjunta con annex.

El document incorporara un seguit de prescripcions a tenir en compte en el desenvolupament del sector.

11.ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT.

El quadre de superficies dels terrenys inclosos en la modificacio és :

QUADRE SUPERFICIES ZONA 1

Referéencia cadastral Superficie %
1-A 1210511DG9311S00000Z 8.611 12,26%
1-B 1210507DG9311S0000MZ 903 1,29%
1-C 17096A009001900000BH 1.252 1,78%
1-D 1010924DG9311S0001JX 805 1,15%
1-E 1010923DG9311S00011X 215 0,31%
1-F 17096A009001890000BA 307 0,44%
Ambit ZONA 1 12.093 17,23%
Camins 4.541
TOTALAMBIT ZONA 1 16.634
QUADRE SUPERFICIES ZONA 2
Referéncia cadastral Superficie %
2-A 2211423DG9321D0000SW 2.323 3,31%
2-B 2211422DG9321S0000GW 4.587 6,53%
2-C 2211402DG321S0000GW 755 1,07%
2-D 2211406DG9321S0000TW 1.937 2,76%
2-E 2211403DG932150000QW 1.902 2,71%
2-F 2211421DG9321S0000JW 44,273 63,03%
2-G 2211420DG9321S00001W 1.203 1,71%
2-H 2211419DG9321S00000EW 571 d 0,80%
2-1 2211424DG932150000ZW 600 0,85%
Ambit ZONA 2 58.151 82,77%
Camins 3.385
TOTALAMBIT ZONA 2 61.536
SECTORSUD 11- ZONA 2
TOTALAMBIT ZONA 1 12.093 17,23%
TOTALAMBIT ZONA 2 58.151 82,77%
TOTAL AMBIT 70.244 100,00%
Camins Zona l 4.541
Camins Zona 2 3.385
TOTAL AMBIT MODIFICACIO 78.170

Figura 4.

Estructura de la propietat.
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Tal i com es justifica mes endavant la present modificacié no comporta un increment del sostre edificable,
de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos i per tant no es
necessari de donar compliment a la documentacié complementaria respecte als propietaris prevista a
I'article 99.1.a) de la LU.

12.ESTAT ACTUAL DE L’AMBIT.
12.1 USOS DEL SOL

L’ambit objecte de la modificacié esta format per dos ambits o zones.

La zona 1 es correspon en I'ambit on es preveu ubicar la futura zona d’equipaments situada a I'entrada Oest
del nucli de Llagostera.

En aquest ambit hi ha uns terrenys actualment en erm a més de I'ambit de la carretera i la zona on s’ubica el
taller mecanic.

La zona 2 esta situada a I'entrada Est del nucli urba de Llagostera.

Els terrenys de I'ambit no ocupats per edificacié hi ha diversos camps que en aquests moments s’estan
conreant amb plantacions de seca.

12.2 ESTAT DELS EDIFICIS
En I’'ambit objecte de modificacio hi ha diversos edificis.

CAN COIXINERA.

Es tracta de la casa que ocupa la finca més gran dins I'ambit. Queda inclosa en la parcel-la cadastral
2211421DG9321S0000JW. La finca disposa d’un conjunt d’edificacions entre les que figura:

e Masia Antiga.
e (Casa Nova
e Cobert agricola.

En aquest conjunt d’edificacions hi ha dos habitatges clarament diferenciats: La masia i la Casa Nova.
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Figura 5. Finca de Can Coixinera
CONJUNT EDIFICAT

En la banda sud del sector de la zona 2 hi ha un conjunt d’edificacions existent format per una casa unifamiliar
i un seguit de naus industrials existents.

Figura6.  Conjunt edificat
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Figura7.  Conjunt edificat — Cadastre.

CASA CARRER MIGJORN.

Es tracta d’una casa edificada en el limit de conjunt edificat i amb fagana al carrer Migjorn inclosa en el
conjunt edificat.

Figura 8. Imatges Casa Carrer Migjorn.

EDIFICACIONS INDUSTRIALS ( 22114-06)

Es tracta d’una edificacid industrial amb fagana al carrer Garbi a la carretera d’accés C-65z inclosa en el
conjunt edificat.

Figura9.  Imatge Edificacid industrial —22114-06
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EDIFICACIONS INDUSTRIALS ( 22114 — 24)

Es tracta d’una petita edificacio industrial formada de petits coberts inclosa en el conjunt edificat.

Figura 10. Imatge Edificacio industrial —22114-24

EDIFICACIONS INDUSTRIAL ( 22114-03)

Es tracta d’una edificacid industrial formada per diferents cossos de poca alcada inclosa en el conjunt edificat.

Figura 11. Imatge Edificacio industrial — 22114-03

12.3 CONSOLIDACIO DEL SOL

En aguests moments i segons el POUM Vigent la majoria dels terrenys es troben en sol urbanitzable el qual
esta pendent de desenvolupament.

Amb tot en la modificaciéd també intervenen altres tipus de sol com sol urba consolidat, sol urba no consolidat
i sol no urbanitzable.

Com es veura més endavant la present modificacié suposa un increment de sol urba consolidat de 364 m2,
una reduccié de sol urba no consolidat de 239 m2 i un increment de sol no urbanitzable de 2.804 m2. Per
tant el sector té una reduccio de superficie de 2.929 m2.
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13.PLANEJAMENT VIGENT

Planejament Territorial

e Pla Territorial de les Comarques Gironines
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Figura 12.

Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines

El Pla Territorial Parcial de les comarques Gironines es va aprovat en data de 14 de Setembre de 2010.

El sector SUD11 ja queda inclos dins I'ambit de Nucli Historic i les seves extensions de Llagostera.

El present document tant sols realitza petites afectacions a sols qualificats de sol no Urbanitzable de proteccio

Preventiva.
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Tal i com estableix la normativa territorial, aquest tipus de sol pot ésser incorporat al sol urba una vegada
seguit el corresponent procediment.

Planejament Municipal

El Pla General d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Llagostera, aprovat en data 25 de Setembre de
2003 i publicat en data de 25 de Febrer de 2004, classifica un sector de Sol Urbanitzable Delimitat anomenat
SUD 11.

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Llagostera fixa pel Sector Urbanitzable delimitat Industrial Nord
(SUD-11) els seglients parametres urbanistics:

Art.139 - Sector Urbanitzable Delimitat Industrial Nord (SUD-11)

1.- DEFINICIO.

Sector discontinu de sol urbanitzable delimitat de nova creacio, destinat a usos industrials i terciaris, que ha de
permetre ampliar el sector industrial situat al nord est del nucli i alhora relligar i completar I'estructura viaria
del municipi.

2. - AMBIT.

El delimitat en els planols d’ordenacio.

3.- CARACTERISTIQUES GENERALS.

Superficie Sector 70.330 m?.
Sol Public 50 % del sol delimitat
Espais Lliures 15%
Equipaments 10%
Vials i Aparcaments sense limitar
Sol Privat 50 % del sol delimitat.
Us preferent industrial i terciari, s’admet un maxim del 25% del sol privat
per a usos residencials.
Edificabilitat bruta 0,50 m?*/m?.
Densitat maxima 15 hab/ha.
Sistema d’Actuacio Reparcel-lacié per compensacio basica.

4.- CONDICIONS PARTICULARS D’ORDENACIO, EDIFICACIO I US.

El planejament parcial mantindra la localitzacio d’equipaments i espais lliures definida.

L’ordenacio preveu concentrar I’edificabilitat en una unica illa, si bé el Pla Parcial Urbanistic que desenvolupi el
sector podra ordenar-la en més d’una illa.

Es perllongara el carrer Mestral per permetre la connexié amb el cami que condueix a Llagostera Residencial.
Es creara una zona d’aparcament destinada a camions en el limit amb la variant C-65.

El 20 % del sostre residencial creat es destinara a habitatges de proteccié publica.

Les instal-lacions industrials que s’hi estableixin seran sotmeses a la Llei 3/1998, de 27 de febrer, de la
intervencio integral de I'administracio ambiental.

Seran d’obligat compliment les mesures correctores i preventives descrites a I'informe ambiental del POUM.
5.- CONSERVACIO.

Els propietaris dels terrenys compresos en el sector, es constituiran com a Entitat Urbanistica Col-laboradora
per conservar les obres d’urbanitzacio i el manteniment de les dotacions i instal-lacions.
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Figura 13.  Planejament vigent — Ambit SUD 11 — Zona 1

Figura 14. Planejament Vigent ambit SUD 11 — Zona 2
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S’ha de tenir en compte la modificacio del planejament de sol urba i urbanitzable aprovada el 11/02/2014 i
publicada el 13/05/2014 en que es treure la previsio de constitucio d’una entitat urbanistica de conservacio.
Per tant el redactat de la fitxa del sector resultant fou:

Art.139 - Sector Urbanitzable Delimitat Industrial Nord (SUD-11)

1.- DEFINICIO.

Sector discontinu de sol urbanitzable delimitat de nova creacid, destinat a usos industrials i terciaris, que ha de
permetre ampliar el sector industrial situat al nord est del nucli i alhora relligar i completar I'estructura viaria
del municipi.

2. - AMBIT.

El delimitat en els planols d’ordenacio.

3.- CARACTERISTIQUES GENERALS.

Superficie Sector 70.330 m?.
Sol Public 50 % del sol delimitat
Espais Lliures 15%
Equipaments 10%
Vials i Aparcaments sense limitar
Sol Privat 50 % del sol delimitat.
Us preferent industrial i terciari, s’admet un maxim del 25% del sol privat
per a usos residencials.
Edificabilitat bruta 0,50 m?*/m>.
Densitat maxima 15 hab/ha.
Sistema d’Actuacio Reparcel-lacid per compensacio basica.

4.- CONDICIONS PARTICULARS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US.

El planejament parcial mantindra la localitzacio d’equipaments i espais lliures definida.

L’ordenacio preveu concentrar I'edificabilitat en una unica illa, si bé el Pla Parcial Urbanistic que desenvolupi el
sector podra ordenar-la en més d’una illa.

Es perllongara el carrer Mestral per permetre la connexio amb el cami que condueix a Llagostera Residencial.
Es creara una zona d’aparcament destinada a camions en el limit amb la variant C-65.

El 20 % del sostre residencial creat es destinara a habitatges de proteccié publica.

Seran d’obligat compliment les mesures correctores i preventives descrites a I'informe ambiental del POUM.
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14.0BJECTIUS | CRITERIS DE LA MODIFICACIO

Aixi doncs els principals objectius concretats per la present modificacié sén:

14.1 GARANTIR LA VIABILITAT ECONOMICA

Tal i com es pot veure en estudi de viabilitat economica justificatiu de la present modificacio és necessari de
realitzar un seguit d’accions que permetin garantir que el sector sigui economicament viable.

Les principals accions a portar a terme segons estudi de viabilitat sén:

e Definicié de la Rotonda com a Sistema General segons previsions Departament de Territori i
Sostenibilitat.

e Ordenacid de la Zona 2 de tal manera que no sigui necessari de realitzar vials entremitjos i per tant
reduir la superficie minima de cessions viaries.

e Ordenar un vial perimetral sense aparcament de camions en bateria i per tant reduir la superficie
minima de cessions viaries

e Incloure els serveis técnics dins el percentatge minim de cessié d’equipaments.

e Possibilitar un desenvolupament del Pla Parcial per Subsectors en cas que s’estimi necessari.

Aguestes accions es passen a desenvolupar en els seglients apartats. A mes també s’incorporen les
modificacions que s’incorporen en la present modificacid.
14.2 DEFINICIO DE LA ROTONDA SITUADA EN LA ZONA 1 COM UN SISTEMA
GENERAL.
El Departament de Territorii Sostenibilitat va redactar I'any 2018 el projecte “ Projecte Constructiu de Millora

Local. Rotonda de I’encreuament de les Carreteres C-65z i C-253a. PK 12+680 de la C-65z. Tram Llagostera .
CLAU RG-04116.1 -A1.”

i ama wa x EEII , wi, [scamasin |
| T f

Figura 15. Imatge Projecte Rotonda.
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Figura 16. Detall Imatge Projecte Rotonda.

La cruilla de les carreteres C-65z i C-253a en aquests moments es realitza amb carrils centrals de gir a
I’esquerra fet que suposa un risc important per la seguretat de les persones.

Es per aquest motiu que el departament de Territori i Sostenibilitat ha redactat el projecte de millora local.

Per tant, és necessari adequar el planejament als efectes de facilitar I'execucid del projecte, i per tant, és
necessari que la rotonda quedi ordenada parcialment fora del Sector SUD-11 i com a sistema general.
D’aquesta manera es preveu cedir a I'administracié titular de manera gratuita i lliure de carregues i
gravamens els terrenys que ocupi la rotonda en el seu interior.

En aquests moments es preveu per part d’'informe del servei territorial de carreteres una aportacio del 3%
en concepte d’execucioé de la rotonda, a més de la cessid dels terrenys que es troben dins del sector.

14.3 ORDENACIO DE LA ZONA 2 DE MANERA EFICIENT.

Durant I'any 2007 es va iniciar un primer Pla Parcial del sector SUD-11. Aquest Pla Parcial va preveure la
ordenacio del sector amb diversos carrers transversals fet que incrementava de manera important el cost de
construccio de la urbanitzacid.

Aquesta previsid es va realitzar sobretot perque la normativa del sector establia un llindar minim de sol
public del 50 %.

Als efectes de fer el sector mes rendible i per tant viable des del punt de vista economic es fa necessari
estudiar el sector per tal d’establir quin ha de ser el nou percentatge minim de cessio.

En la present modificacié s’ha incorporat una ordenacié no vinculant als efectes de veure quins sén els
percentatges minims de cessié que s’han de prescriure en la fitxa del sector.

Una vegada fet aquest analisi s’estableix un percentatge de cessié minim del 40 %.
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Figura 18.  Proposta de Ordenacié del sector — NO VINCULANT
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14.4 ORDENAR UN VIAL PERIMETRAL SENSE APARCAMENT DE CAMIONS.

Un dels principals problemes que té el planejament vigent respecte la Ordenacié del sector és la previsio
d’Ordenacié d’un aparcament de camions amb bateria entre el sector i la C-65.

Segurament que fou aquesta previsid conjuntament amb I'incorporacié de la rotonda la que va a portar a
limitar la superficie de sol privat al 50 % en la normativa del sector.

En aquests moments la logistica del transport s’ha de realitzar de manera molt eficient i per tant els
aparcaments de camions no es situen dins els poligons siné en espais concrets del territori i per causa de
parades técniques durant el viatge.

En els propis poligons només es necessari estacionar algun camié quan aquest es troba a 'espera de poder
entrar a una fabrica o activitat.

Per tant en la ordenacid no vinculant que haura d’ésser concretada en el futur Pla Parcial s’ha previst
substituir I'aparcament de camions amb bateria per un aparcament de cotxes en bateria. Aquest aparcament
permetra disposar d’espai suficient pels aparcaments que hagin de realitzar els futurs treballadors de les
activitats industrials. Concretament es tracta d’un aparcament de 260 ml que permet ubicar fins a 104 cotxes.

A la vegada aquests aparcaments també permetran disposar d’espai per tal que els camions que arribin
durant la nit i s’"hagin d’esperar puguin descansar fins a la obertura de les activitats.

Aixi doncs aquest funcionament i ordenacié que es proposa permet augmentar de manera important la
superficie privada disponible.

Per tal d’incorporar aquesta directriu en el nou planejament es preveu definir que la superficie minima de
cessio sigui del 40 % tal i com s’estableix també en apartat anterior.

14.5 CONCRETAR EL SISTEMA D’EQUIPAMENTS.

El pla parcial que es va tramitar any 2007 va establir en correspondéncia amb la ordenacié del POUM la
ubicacié de bona part dels equipaments en la zona 1.

Amb tot aquest espai no va resultar suficient i tal i com es pot veure en imatge en figura de apartat anterior
finalment es va ordenar una porcio del sistema d’equipaments dins I'ambit on s’havia previst el sol industrial.

Per altra banda s’ha de tenir en compte que en la tramitacid que es va realitzar en aquell moment es va
realitzar informe per part de Agencia Catalana de I’Aigua. En aquell informe es va preveure una bassa de
laminacié de 1000 m3.

1. Caldra avaluar la capacitat de la llera de la riera de la Resclosa a on s’han d’abooar_'
les aiglies pluvials de la zona 2, i, en conseqiiéncia, es definiran i pressupostaran
les actuacions necessaries per tal d'adaptar-les a l'increment del cabal que comporta
la urbanitzacio i impermeabilitzacié de la superficie de la conca ocupada pel nou
sector urbanitzable, o, preferentment , s'optara per la construccié d'una bassa de
laminacié per tal d’adaptar els valors dels cabals d'escorrentiu als valors ac}uals amb
els terrenys sense transformar. El volum util de la bassa sera de 1.000,00m"”.

Figura 19. Prescripcio de Bassa de Laminacid segons informe ACA Pla Parcial any 2007.

S’ha de tenir en compte que el planejament vigent estableix una cessié d’equipaments que inclou els serveis
tecnics del 10 %.

En tot cas segons les previsions de I'article 65.4 de la LU el percentatge minim d’equipaments queda establert
en el 5% i per tant molt inferior al 10 % fixat en el sector.

Tot i la necessitat de reduir la superficie de cessi6 als efectes de millorar la viabilitat economica de I'ambit no
es creu convenient de reduir el percentatge de cessid d’equipaments pero si que es preveu que aquest
inclogui la cessié de serveis técnics com a sistema public.
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Aquesta modificacio es justifica també en base a les previsions de |'article 64 de la LU.

Aixi doncs s’estableix que el 10% de cessio establert per la normativa vigent inclou també els serveis técnics
gue en aquest cas serviran per ordenar una bassa de laminacié necessaria pel funcionament del sector.

14.6 DESENVOLUPAMENT EN SUBSECTORS.

Com s’ha justificat en la part introductoria de la present modificacié puntual un dels principals objectius del
sector es facilitar el desenvolupament del mateix.

La present modificacié no preveu de manera directa la divisié de I'ambit en sectors o poligons amb tot si que
es preveu introduir com a prescripcio la necessitat que el futur Pla Parcial que es redacti estudi una divisio
en subsectors als efectes de facilitar el desenvolupament de I'ambit.

Aquesta divisid amb subsectors haura d’estar equilibrada.

Per tant aquesta prescripcid es preveu introduir en la normativa a mode de possibilitat a tenir en compte en
el desenvolupament del Pla Parcial.

14.7 ADAPTAR EL PLANEJAMENT VIGENT A L'ENLLAC DE LA C-65 FINALMENT
EXECUTAT

Com es pot veure en planol de Zonificacié del POUM del planejament vigent I'enllag que es va incloure I'any
2004 en el POUM era del tipus balanca amb dues rotondes a cada banda i un pas inferior sota la carretera.

Finalment el projecte que es va aprovar i construir va preveure un enllag més compacte amb una rotonda
sota la C-65 amb dos ponts. Aquest enllag es va finalitzar any 2004 i per tant de manera posterior a I'aprovacié
del POUM.

Figura 20.  Enllag finalitzat any 2004

Aixi doncs el nou enllag executat fa variar el sector respecte I'ordenacié aprovada sobretot degut al fet que
el nou enllag redueix I'extrem SUD-EST de I'ambit de la Zona 2.

Per altra banda també hi ha hagut modificacions respecte el tronc principal i a més la variant executada
contempla la previsié que un altre dia es pugui convertir en Autovia.
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La incorporacid del nou tragat de la variant s’ha fet a partir de la topografia actual a escala 1/1000 disponible
de l'institut cartografic de Catalunya.

D’aquesta manera es podran grafiar correctament les diferents linies d’edificacié i servitud.

14.8 NO PREVISIO DE NOUS HABITATGES EN L’AMBIT

La normativa del sector preveu que un 25 % del mateix es pugui implantar habitatges amb una densitat de
15 habitatges per hectarea.

Aquesta previsio d’habitatges ve per la previsio del POUM Vigent de considerar que aquesta zona com de Us
mixt.

El nombre d’habitatges a implantar en aquesta zona ascendiria segons el POUM vigent a 105 habitatges en
un ambit que a banda d’alguns masies no hi ha concentracié de habitatges siné que es tracta basicament de
una zona especialitzada de tipus industrial.

Figura21. Ordenacio de habitatges en ambits propers

Com es pot veure en un senzill analisi fet en figura anterior, aquest ambit queda inclos en un ambit
d’especialitzacié industrial entre una zona ja consolidada i la variant de Ilagostera.

Les implantacions residencials properes es corresponen amb les propies del sol urba ja més proper al nucli al
Oest de I'ambit.

També hi ha una implantacido en forma de diferents masies en sol rustic anteriors al desenvolupament
industrial i la implantacié de la variant tal i com es pot veure en ortoimatge de any 1986.

Per altra banda a Iest del nucli també hi ha la implantacié de ciutat jardi anomenada Llagostera Residencial.

Per altra banda i des d’un punt de vista tipologic en les zones mes properes a aquest ambit hi ha cases
unifamiliars corresponents a masies en sol rustic ja sigui cases en Llagostera Residencial. Es considera que no
es convenient una implantacié d’una zona estrictament residencial de fins a 105 habitatges en una superficie
del 25 % del sector ( 70.300 x 50 % x 25 % = 8.791 m2.)

La implantacié d’aquests habitatges amb un sostre aproximat de 105 x 100 m2 sostre = 10.500 m2 de sostre
suposaria la implantacié d’edificacions plurifamiliars de com a minim PB+2 o PB+3 amb baixos comercials en
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una situacioé totalment excéntrica respecte el municipi i sense disposar de serveis i enmig d’una zona on les
activitats industrials podrien ocasionar alguna moleéstia.

Per tant es conclou que no es veu adequat ni viable aquesta implantacié residencial.

Figura 22.  Edificacions en ambit any 1986
Tampoc es preveu la incorporacio d’habitatges de guarda de les activitats.

Amb tot dins I'ambit hi ha diversos habitatges existents que es mantindran en régim transitori.

14.9 MODIFICACIO REFERENT A LES ZONES VERDES

Finalment una conseqliéncia important del present projecte és la modificacié de les zones verdes previstes
sobretot a I'entorn de la Rotonda en I'ambit 1.

El planejament vigent va preveure un seguit de zones verdes en base a un cert disseny de rotonda de gran
diametre. Entre aquestes previsions es va incloure la part central de la rotonda com a zona verda i també la
inclusié d’una gran illeta deflectora com a zona verda.

A la practica aquestes zones verdes no es poden utilitzar per part del public en general i la practica urbanistica
en els Ultims anys ha estat no incloure aguests ambits dins el sistema de zones verdes siné dins el sistema
viari enjardinat

La nova proposta de rotonda dibuixada pel Departament de Territori i Sostenibilitat ha previst una rotonda
d’unes dimensions inferiors.

Per altra banda al costat de la rotonda hi havia un taller mecanic ara ja enderrocat.

Aquest nou dibuix de rotonda permet engrandir la zona verda situada sobre I’antic taller mecanic i per tant
disposar d’unes zones verdes qualitativament millors ja que s’ha passat superficie de zona verda situada dins
la rotonda a una zona verda que ajudara a integrar millor I'entrada al municipi.
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Figura 23. Comparativa entre planejament vigent i ordenacio no vinculant zona rotonda.

14.10 MODIFICACIO DE LA ZONA DE PROTECCIO PERIMETRAL.
El POUM de llagostera inclou I'ordenacié d’un sistema de proteccio en tot el seu perimetre.
En el sector aquesta franja es concreta en els dos ambits d’actuacio.

En la zona 1 la zona de proteccid ha estat incorporada en el sector ja que després d’un estudi detallat de
rasants s’ha vist la necessitat de disposar d’un talus de sosteniment del vial el qual es veu com una opcié molt
millor que la utilitzacié d’'un mur d’escullera o un mur de formigo.

En la zona 2 degut a I'entitat que es preveu que tindra aquesta franja amb una amplada de 12 metres i degut
al fet que es preveu un passeig arbrat de connexié entre el carrer migjorn i I'urbanitzacié de llagostera
residencial s’ha previst integrar en la futura ordenacié del sistema de zones verdes.
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Figura 24. Nova proposta de ordenacio de franges de proteccio
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14.11 ORDENACIO DE SISTEMES VINCULATS PER INSTAL-LACIO DE LiNIA
ELECTRICA

En la zona 1 s’ha vist que es necessari de procedir al soterrament de una linia eléctrica donat que el vial que
passa per sota no compliria el galib minim necessari.

En aquest cas es necessari de fer un soterrament de la linia amb el minim recorregut. Per tant es proposa la
ordenacio d’un sistema vinculat que permeti estendre la linia d’'una manera més directa.

Figura 25. Imatge Linia de Mitja Tensié — Zona 1

118,7

SISTEMA VINCULAT
al SUD-11 pel pas de linia electrica
& \

; \/’

Figura 26.  Ordenacio sistema vinculat

En la Zona 2 hi ha diverses torres de mitja tensid. Algunes d’aquestes torres enllacen amb altres sectors i
creuen sistemes generals importants de titularitat municipal o de titularitat de la Generalitat.
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Donada la dificultat en soterrar aquestes linies exteriors i alt cost previst, és necessari poder mantenir com a
minim la torre més alta situada en zona verda.

Per aquest motiu es preveu la modificacio de I'article 90 als efectes que es permeti en els espais lliures ubicar
serveis técnics soterrats o torres de conversié de final de linia. Concretament es preveu modificar el redactat
de I'article 90.4

4. Encap cas s’admetran aprofitaments privats de subsol, sol i volada d’aquests espais. No obstant aixo,
al subsol d’aquestes sistemes s’admet que s’hi situin serveis publics sempre que es garanteixi
I’enjardinament de la superficie. Aquests serveis técnics publics quan no sigui possible que es situin
soterrats o semisoterrats i s’hagin d’implantar, bé per causes justificades tecnicament o de seguretat,
s’hauran de revestir amb materials integradors de I'espai que ocupen i sera possible exigir mesures
correctores a la resta de I’espai lliure public. Només s’admetran que ocupin una dimensid del 5% de
la superficie d’espai lliure complementari als regulats als apartats anteriors, sempre que incorporin
tractaments del control de la imatge urbana resultant. També es podran situar els elements de

conversio _aeri-soterrani_de linies aéries eléctriques i telefoniques en els limits del sol urba o

urbanitzable.

Figura 27. Imatge linies Mitja Tensio Zona 2

14.12 CANVI DE SISTEMA D’ACTUACIO

La primera actuacid prevista per facilitar el desenvolupament del sector es que la tramitacio i el
desenvolupament de I'actuacio sigui dut a terme per I’Ajuntament de Llagostera.

Aix0 permet desenvolupar el sector en les seves fases inicials donada la manca de iniciativa dels ultims 10
anys.

Per aquest motiu s’ha proposat un canvi de sistema d’actuacid passant de sistema d’actuacié per
compensacio a sistema d’actuacid per cooperacio.

Es justifica doncs el canvi de sistema pels seglients motius.:

e Manca de iniciativa per desenvolupar el sol industrial.

e Necessitat de dotar el municipi de Llagostera de sol industrial.

e Permetra obtenir de manera més rapida el sol industrial necessari i I'aprofitament mig.
e Permetra dotar d’eines a I'ajuntament que faciliti el desenvolupament del sector.
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14.13 RISCOS NATURALS: INUNDABILITAT

Per tal de donar compliment a les prescripcions de I'informe de la Direccié General de Proteccid Civil emes
en data 19 de desembre de 2025 (Exp. OTAAGI20250218) , s'ha analitzat I'afectacié per inundabilitat de la
Riera de Gotarra sobre el subambit 1. Com a mesura estructural per resoldre aquest risc, es planteja I'elevacio
de la rasant de I'ambit mitjangant I'aportacié de terraplens. Aquesta solucié permetra situar la plataforma
del sector, les futures edificacions i els espais de circulacié per sobre de les cotes de inundabilitat T100 i T500.
D’aquesta manera, es garanteix la seguretat del conjunt i es possibilita I'evacuacié per la propia topografia
del projecte, complint amb els criteris de proteccid civil sense necessitat de mesures constructives
addicionals d’estanqueitat en plantes baixes.

Proteccio Comunicacions
Comunicacions Sol per equipaments Sol per espais lliures
N I I g |
o | 1 £
=1 B | 135 |
[ = -
B o | = | 156 |
O e o £
é I I I Cota del terreny urbanitzacio I | i |
3 o | T
g el ] | 1= I L2 | cou s temeny existent
= : | | { L e BN ] |
I I I Terraplanat per no afeceid inundabilitat ! i I
| ! | | | |
[ 1 1 [ ] [

Figura 28.  Seccid del subambit 1 — implantacio en el terreny respecte la riera de la Gotarra.
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15.QUADRE DE SUPERFICIES

En el present apartat es presenta un comparatiu de superficies entre el planejament vigent i la proposta de

modificacié. Aquest quadre de superficies es presenta en base a la proposta d’ordenacié no vinculant.

Planejament vigent Proposta Modificacié Diferéncia
- Percentatge 7 a Percentatge Superficie  Percentatge s/
Clau Qualificaci¢ __|SUPerfide (m2) o iy o) [SUPErfice (M2) ) bt ) | (m2) ambit (%)
1 Comunicacions 2.983,00 3,82% 2.603,00 3,33% - 380,00 -0,49%
R . 2 Espai Lliure 3.508,00 4,49% 1.289,00 1,65% |- 2.219,00 -2,84%
Sol Urbanitzable .
(SUD 11a) 3 Equipament 4.415,00 5,65% 5.450,00 6,97% 1.035,00 1,32%
5 Proteccions - 0,00% 1.210,00 1,55% 1.210,00 1,55%
Total sistemes 10.906,00 13,95% 10.552,00 13,50% - 354,00 -0,45%
TOTAL AMBIT 10.906,00 13,95% 10.552,00 13,50% - 354,00 -0,45%
Sol Urba 1 Comunicacions 945,00 1,21% 741,00 0,95% - 204,00 -0,26%
2 Espai Lliure 1.763,00 2,26% 2.513,00 3,21% 750,00 0,95%
Total sistemes 2.708,00  3,46% 3.254,00 4,16% 546,00 0,70%
1 Comunicacions 138,00 0,18% - 0,00% - 138,00 -0,18%
Sol Urba PMU-1 2 Espai Lliure 101,00 0,13% - 0,00% - 101,00 -0,13%
5 Proteccié - 0,00% - 0,00% - 0,00%
Total sistemes 239,00 0,31% - 0,00% - 239,00 -0,31%
1 Comunicacions 1.042,00 1,33% 2.041,00 2,61% 999,00 1,28%
5 . 2 Espai Lliure 197,00 0,25% - 0,00% - 197,00 -0,25%
Sol no urbanitzable o
Proteccié 1.074,00 1,37% 464,00 0,59% |- 610,00 -0,78%
PF Paisatge Fluvial 468,00 0,60% 323,00 0,41% - 145,00 -0,19%
Total sistemes 2.781,00  3,56% 2.828,00 3,62% 47,00 0,06%
TOTAL AMBIT MODIFICACIO 16.634,00 = 21,28% 16.634,00 21,28% - 0,00%
ZONA 2
Planejament vigent Proposta Modificacié Diferéncia
20 Percentatge -~ Percentatge Superficie Percentatge s/
Clau Qualificacié Superficie (M2) 5 mbit (%) | SUPETTCe (M2) s bt (%) (m2) ambit (%)
1 Comunicacié 13.735,00 17,57% 8.364,00 10,70% |- 5.371,00 -6,87%
Espai Lliure No
2 9,01% 11,32%
Ordenat 7.042,00 : 8.849,00 ? 1.807,00 2,31%
Equipaments No
3 3,35% 0,00%
Ordenats 2.618,00 ° - ° |- 261800 -3,35%
Sol Urbanitzable 4 Serveis técnics - 0,00% 1.320,00 1,69% 1.320,00 1,69%
(SUD 11b) 5 Proteccio 864,00 1,11% - 0,00% - 864,00 -1,11%
Total sistema 24.259,00 31,03% 18.533,00 23,71% - 5.726,00 -7,32%
15g Sol industrial 35.165,00 44,99% 33.726,00 43,14% - 1.439,00 -1,85%
15h Sol Industrial - 0,00% 5.085,00 6,51% 5.085,00 6,51%
Total 35.165,00 44,99% 38.811,00 49,65% 3.646,00 4,66%
TOTALsud 11 59.424,00 ! 76,02% 57.344,00 73,36% |- 2.080,00 -2,66%
0,00% 0,00%
1 Comunicacié - 0,00% 589,00 0,75% 589,00 0,75%
sol no urbanitzable 5 Proteccié 1.680,00 2,15% 1.793,00 2,29% 113,00 0,14%
PF Paisatge Fluvial - 0,00% 1.560,00 2,00% 1.560,00 2,00%
Total sistema 1.680,00 [ 2,15% 3.942,00 5,04% 2.262,00 2,89%
1 Comunicacions 432,00 0,55% 220,00 0,28% - 212,00 -0,27%
Sdl Urba 5 Proteccid - 0,00% 30,00 0,04% 30,00 0,04%
Total sistema 432,00 0,55% 250,00 0,32% - 182,00 -0,23%
TOTAL AMBIT MODIFICACIO 61.536,00 ~ 78,72% 61.536,00 78,72% - 0,00%
|[TOTAL SECTOR | 78.170,00 = 100,00% | 78.170,00 100,00% | - | o0,00%
Figura 29. Quadre Resum Qualificacions.

Del quadre anterior se’n pot extreure un quadre comparatiu respecte les superficies de Classificacié del sol:
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Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferéncia
Classificacis superfide (m2) 77RVNES |supertice (m2) 7RSS | e bt 0
Sol Urbanitzable (SUD 11) 70.330,00 : 89,96% 67.896,00 86,86%|- 2.434,00 3,10%
Sol Urba Consolidat 3.140,00 i 4,02% 3.504,00 4,48% 364,00 -0,46%
Sol Urba No Consolidat- PMU 1 239,00 i 0,31% - 0,00%(- 239,00 0,31%
Sol No Urbanitzable 4.461,00 5,71% 6.770,00 8,66%| 2.309,00 -2,95%
TOTAL AMBIT 78.170,00 100,00% 78.170,00 100,00% - 0,00%
Figura30. Quadre Resum Classificacio.

Per altra banda del quadre també se’n pot extreure un quadre comparatiu de les diferents zones i sistemes.
Aquest quadre haura de ser concretat en el corresponent Pla Parcial.

Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferéncia
- Percentatge - Percentatge Superficie  Percentatge s/
Clau Qualificacié Superficie (M2) it (%) | SUPeTide (M2) o bit (%) (m2) ambit (%)
1 Comunicacié 16.718,00 i 23,77% 10.967,00 16,15% - 5.751,00 7,62%
2 Espai Lliure 10.550,00 d 15,00% 10.138,00 14,93% - 412,00 0,07%
3 Equipament 7.033,00 10,00% i 5.450,00 8,03% - 1.583,00 1,97%
4 Serveis técnics - 0,00% 1.320,00 1,94% 1.320,00 -1,94%
5 Proteccid 864,00 f 1,23% 1.210,00 1,78% 346,00 -0,55%
Total sistema 35.165,00 50,00% 29.085,00 42,83% - 6.080,00 -7,17%
15g Sol industrial 35.165,00 d 50,00% 33.726,00 49,67% - 1.439,00 -0,33%
15h Sol Industrial - i 0,00% 5.085,00 7,50% 5.085,00 7,50%
Total 35.165,00 50,00% 38.811,00 57,17% 3.646,00 7,17%
TOTAL AMBIT 70.330,00 100,00% 67.896,00 100,00% |-2.434,00 14,34%
Figura31l. Quadre Resum Sector SUD11

Dels quadres anteriors es realitza la seglient comparacid respecte les zones verdes on es pot veure que
mantenint la previsio del 15 % de cessio en el SUD 11 hi haura un increment de superficie de zones verdes.

Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferencia
L. Percentatge .. Percentatge Superficie Percentatge s/
Classe de sol Clau Qualificacié Superficie (m2) s/ ambit (;) Superficie (m2) s/ ambit (;) I;,mz) ambit (56)

Sol Urbanitzable 5

(SUD 11a)- ZONA 1 Espai Lliure 3.508,00 4,49% 1.289,00 1,65%(- 2.219,00 -2,84%
Sol Urbanitzable 5

(SUD 11b) - ZONA 2 Espai Lliure 7.042,00 9,01% 8.849,00 11,32%( 1.807,00 2,31%

Sol Urba 2 Espai Lliure 1.763,00 2,26% 2.513,00 3,21% 750,00 0,95%

Sol Urba PMU-1 2 Espai Lliure 101,00 0,13% - 0,00%|- 101,00 -0,13%

Sol no urbanitzable 2 Espai Lliure 197,00 0,25% - 0,00%(- 197,00 -0,25%

TOTAL AMBIT 12.611,00 16,14% 12.651,00 16,18% 40,00 0,04%

Figura32. Quadre Resum Variacio de Zones Verdes.

Respecte els equipaments es preveu mantenir la superficie de cessidé del 10 % en el SUD 11 incloent els
equipaments i els serveis técnics. Aquesta previsié es molt major a la superficie minima establertaen la LU i
totalment suficient per les necessitats del sector.
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Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferéncia
. . Percentatge L . Percentatge Superficie  Percentatge s/
of 2 f 2
Classe de sol Clau Qualificacic | UPerficie (M2) bt (o) | SUPETTicie (M2) it (56) (m2) ambit (%)
Sol Urbanitzable 3 Equipament 4.415,00 6,28% 5.450,00 8,09%| 1.035,00 1,81%
(SUD 11a) - ZONA 1
Sol Urbanitzable
3 Equi t 2.618,00 3,72% ; 0,00%|- 2.618,00 -3,72%
(SUD 11b) - ZONA 2 quipamen ° ° °
50l Urbanitzable 4 Serveis Tecni 1.320,00 1,96%| 1.320,00 1,96%
(SUD 11b) - ZONA 2 erveis Técnics - - .320, ,96% .320, ,96%
TOTAL AMBIT 7.033,00 10,00%|  6.770,00 10,05%|- 263,00

Figura33. Quadre Resum Variacio Equipaments.

Pel que fa al sostre es preveu ajustar el coeficient de edificabilitat per tal que la reduccié de sostre sigui molt
reduida.

El futur pla parcial haura de justificar la implantacié d’aquest sostre.

Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferéncia
Classe de sol Edificabilitat Superficie (m2) Sostre Superficie (m2) Sostre Superficie (m2) Sostre
Sol Urbanitzable (SUD 11a) -
ZONA 1 0,5m2 st/ m2sol 70.330,00  35.165,00 35.165,00
Sol Urbanitzable (SUD 11a) - 0,517 m2 st/ m2sol 67.896,00 35.102,23 35.102,23
Diferéncia de Sostre - 62,77

Figura34. Quadre Resum Variacio Sostre

Pel que fa a la densitat es presenta el quadre comparatiu amb la reduccié de densitat plantejada.

Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferéncia
Classe de sol Densitat Superficie (m2) Habitatges |Superficie (m2) Habitatges Su;();l‘zf;cie Habitatges
Sol Urbanitzable (SUD 11a) -
ZONA 1 15 hab/Ha 70.330,00 105,00 67.896,00 - - 2.434,00 - 105,00

Figura 35. Quadre Resum Variacié Densitat Residencial.

Com es pot veure en el quadre els principals canvis de superficie entre el planejament vigent i el planejament
modificat son:

15.1 CANVI EN QUALIFICACIONS

Aquest canvi de qualificacions es realitza a mode indicatiu respecte la proposta de zonificacié no vinculant
amb tot serveix per conéixer de manera molt clara els canvis previstos.

Pel que fa al canvi en qualificacions, aquest es pot veure en el primer quadre. Els principals canvis que hi ha
hagut en la ZONA 1 sén:

e Canvi en la superficie del sistema de comunicacions en la Zona 1 del SUD 11 degut a que s’ha tret

part de la rotonda i s’ha incorporat I'accés al carrer Marina. Aquest canvi suposa una reduccio de 380
m? de superficie i resultant una superficie total de 2.603 m?2.

e Canvi en la superficie del sistema d’espais lliures en la Zona 1 del SUD 11 per causa de la necessitat
d’augmentar el sistema d’equipaments. També s’ha reduit pel fet que part de la zona verda ha passat
al sol urba. Finalment també s’ha de tenir en compte que al treure la rotonda de I'ambit també s’ha
desqualificat la part central de la rotonda de Zona Verda. Finalment la reduccié de superficie es
important i es quantifica en 2.219 m? de resultant una superficie de 1.289 m?en aquest ambit.
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e Canvi en la superficie del sistema d’espais lliures de la zona urbana on hi ha hagut un increment de
750 m? amb una superficie final de 2.513 m2. Aquest canvi es produeix per una major superficie de

la zona verda situada en I'antic taller mecanic.
e Canvien el sistema d’equipaments en la Zona 1 del SUD 11 amb un increment de superficie de 1.035

m?2 amb una superficie final de 5.450 m?2.
e Canvi en el sistema de proteccié en la Zona 1 del SUD 11 per causa de qualificar com a proteccio el
talus del vial del cami de ronda. La superficie total del sistema és de 1.210 m2.

e Incorporacié d’una part del PMU 1 als efectes de poder connectar el Carrer Marina amb el vial Es
tracta de uns superficie de 239 m2.
e Tots aquests canvis suposen també les seves variacions en el sol no urbanitzable.

El principals canvis en la ZONA 2 so6n:

e Una reduccié important del sistema de comunicacions de 5.371 m? amb una superficie total de
8.364 m? per causa d’ordenar un sistema viari sense aparcament de camions.

e Unaugment important de espai lliure per causa de la reduccié de la zona 1 i per la necessitat
d’haver de complir amb el 15 % de cessid. La superficie final és de 8.849 m? amb un increment de
1.807 m2,

e Una reduccié important del sistema d’equipaments de 2.618 m? pel fet que els equipaments es
preveuen de cedir tots en la zona 1.

e Ordenacié d’un espai de 1.320 m? per implantar una bassa de laminacié qualificada com de Serveis

Tecnics que computa com equipament.

e Augment de la superficie total de Zona industrial de 3.646 m? als efectes de augmentar la zona
privada i per tant incrementar la rendibilitat.

e Variacio de diferents sistemes en sol no urbanitzable per donar compliment a I’ajust de limits de
I'ambit.

15.2 AJUSTAR LA CLASSIFICACIO DEL SOL

Tal i com es pot veure en els diferents planols la present modificacidé suposa un canvi en les qualificacions del
sol.
e Hi ha una reduccié de sol urbanitzable de 2.262,00 m? per causa de treure part de la rotonda de
I’ambit i per causa de I'ajust del sector a I'enllag de la C-65.
e S’ordena un increment de sol urba consolidat de 364 m? per causa dels ajustos en la zona de la
rotonda.
e Elfet d’incorporar una part del PMU-1 suposa una reduccié de 239 m? de sol urba no consolidat.
e Finalment en quan a sol No urbanitzable hi ha un increment de superficie de 2.804 m? per causa
també de de treure la rotonda de I'ambit i per causa de I'ajust del sector a I'enllag de la C-65

15.3 QUADRE RESUM SUD 11.

Pel que fa al SUD 11 la proposta de modificacié suposa un nou quadre resum de sistemes i zones
d’aprofitament privat amb les segiients caracteristiques:

e Reduccié de 5.751 m? del sistema de comunicacions per causa treure de I'ambit la rotonda i per
causa de ordenar una vial sense aparcament de camions.
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e Reduccié de la superficie d’espai lliure en 412 m? amb una superficie total de 10.138 m? perod
mantenint el percentatge del 15 % de cessid. S’ha de tenir en compte, pero, que el comput total de
zones verdes, tal i com es justifica, augmenta.

e Ordenaci6 del sistema d’equipaments amb una superficie de 5.450 m? d’equipament i una superficie
de 1.320 m? de Serveis Técnics i per tant resultant un percentatge de cessié entre la suma d’aquests
dos sistemes del 10 % de cessio

e Delimitaci6 d’un sistema de proteccié de 1.210 m? com a zona de transicio entre el vial de la zona 1

i el sol no urbanitzable.

e Previsié de delimitacid de sol industrial, que haura de justificar el Pla Parcial, amb una superficie de
38.811 m?i per tant un percentatge de superficie privada de 57.57 %. Per tant hi ha un augment de
3.646 m? de zona privada fet que permet millorar la viabilitat econdmica del sector.

e Reduccio del percentatge minim de cessié del 50 % fins al 42.43% . Per tant s’estableix un percentatge
minim de cessi6 del 40 % i aquesta ja sera ajustada en el Pla Parcial Definitiu.

15.4 VARIACIO DE LA SUPERFICIE DE SOSTRE.

El fet que I'ambit del sector quedi reduit en 2.080 m2 suposa una reduccié de sostre de 1.040,00 m2. Per
tant, donat que no és necessari de perdre part del sostre del sector, es calcula el nou coeficient d’edificabilitat
bruta:

Coef. Edificabilitat Bruta = 70.330 m? de sol x 0.50 m? de sostre / m? de sol / 67.896 m? de sol =
0.517 m2 de sostre / m? de sol

Per tant com es pot veure en el corresponent quadre hi ha una reduccié de sostre de 62,77 m? de sostre.

15.5 VARIACIO DE LA DENSITAT RESIDENCIAL.

En aquest sector el POUM vigent va preveure una important densitat residencial aix0 es perque es va
preveure un sector mixt en que un 25% del sector podria ésser residencial.

El fet és pero que el sector es troba en un ambit netament industrial en que no es veu adequat incorporar
una zona residencial de caracteristiques plurifamiliars.

La densitat de 15 habitatges per hectarea es troba molt per sobre de la densitat que pot admetre aquest
ambit per mantenir els usos d’habitatges existents

Tant sols s’admetran les habitatges existents en régim transitori.

Planejament vigent Proposta Modificacié SUD Diferéncia
2 . 2 . Superficie .
Classe de sol Densitat Superficie (m2) Habitatges |Superficie (m2) Habitatges (m2) Habitatges
Sol Urbanitzable (SUD 11a) -
ZONA 1 15 hab/Ha 70.330,00 105,00 67.896,00 - - 243400 - 105,00

Figura36. Quadre Variacio habitatges.

16.JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE L'INCREMENT DE RESERVES PER A SISTEMES

La present modificacid no contempla ni increment de sostre edificable o de la densitat de I'Us residencial, ni
transformacid dels usos preexistents; per tant, segons I’article 100 del text refés de la LU, no requereix cap
increment de les reserves per a sistemes urbanistics.
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17.JUSTIFICACIO DEL COMPLIMENT DE LA MODIFICACIO D’ESPAIS LLIURES |
EQUIPAMENTS ESPORTIUS

L'article 98.1 del TRLU demana garantir la superficie i funcionalitat dels espais lliures i equipaments esportius,
quan aquests s’alteren a través de qualsevol figura de planejament.

La modificacié proposada modifica els espais lliures ordenats en sol urba, sol urbanitzable i sol no
urbanitzable.

Aixi doncs es necessari de donar compliment a I'article 98.1

1. La modificacio de figures del planejament urbanistic que tingui per objecte alterar la zonificacio o
I'us urbanistic dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments esportius considerats pel
planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals ha de garantir el manteniment
de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes objecte de la modificacio. Els canvis proposats dels
terrenys qualificats d'equipaments esportius només poden comportar que se n'ajusti la superficie
quan ho requereixi l'interés prevalent de llur destinacié a espai lliure o zona verda.

Per tant és necessari de justificar el manteniment quantitatiu i qualitatiu de les zones verdes.

Pel que fa al manteniment quantitatiu de les zones verdes queda justificat en el quadre aportat en apartat
de superficies en que es pot veure:
e Reduccié de zones verdes en la ZONA 1 del SUD 11 en 2.219 m?.
e Augment de les zones verdes en la ZONA 2 del SUD 11 en 1.807 m?
e Augment de les zones verdes en Sol urba en 750 m?
Reduccidé d’una superficie de zones verdes de sol urba no consolidat en 101 m?
e Reduccié de les zones verdes en sol no urbanitzable en 197 m?

Per tant es pot veure que hi ha un augment de zones verdes de 40 m? amb increment important de zones
verdes en sol urba i una reduccié de zones verdes en sol no urbanitzable, sol urba no consolidat i sol
urbanitzable. Pel que fa al sol urbanitzable es manté, pero, el coeficient de cessié del 15 %.

Pel que fa a la justificacio de la millora qualitativa de les zones verdes, aquestes es justifica:

e Augment important de zones verdes en sol urba consolidat respecte els altres tipus de sol

e Ordenacid de una franja de zones verdes mes gran a I'entorn de la finca on s’ubica el taller. Aquesta
finca esta en procés d’obtencid per part de I’Ajuntament de Llagostera

e No ordenacié de una porcid de zona verda a I'interior de una rotonda fet que no permetia que fos
accessible per les persones i el gaudi dels ciutadans.

e Ordenacid, en el futur pla parcial, de una franja de zones verdes important que actua de coixi entre
la variant i les futures edificacions.

e No ordenacié de zones verdes en sol no urbanitzable fet que no es propi d’aquest sistema ja que es
trobaven dins una illeta.

e Adequacid de les zones verdes a I'article 90 del POUM.

18.MEMORIA SOCIAL

El POUM de Llagostera no disposa de Memoria social amb tot si que es preveu en la fitxa del sector SUD 11
qgue un 25 % del sector pugui ésser ordenat com a habitatge residencial amb una densitat de 105 habitatges.
Concretament d’aquests habitatges un 20 % haurien de esser habitatges de proteccié publica, segons
normativa vigent.
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La present modificacié no qualifica sol residencial de nova implantacié, amb la qual cosa no esta subjecte a

la reserva d’habitatge de proteccio publica, segons determinacions de I'article 57.3 de la LU.

Amb tot si que es veritat que el present sector treu la previsié de fins a 105 habitatges.

Es considera que aquesta previsié d’habitatges realitzada pel POUM vigent no resulta adequada a I'Us
industrial que es vol implantar en aquest ambit tal i com s’ha justificat en un apartat precedent. El nucli urba
disposa de moltes altres zones de creixement que es poden desenvolupar les quals sén de us exclusivament
residencial. El seu desenvolupament jo comportara en aplicacid de la legislacié vigent la reserva d’habitatge

de proteccié oficial. Les reserves previstes en el POUM doncs seran:

SUPERFICIE DENSITAT % NUM. HAB.
SECTOR (M2) (HAB / HA) NUM HAB. PROTEGIT PROTEGITS
PMU-1 22.780,00
PMU-2
PMU-3 15.100,00
PMU-4 6.000,00
PMU-5 20.542,00 72 147 0% 0
PMU-6 23.610,00 110,18 20% 22
PMU-7 ,
PMU-8 43.132,00 44,51 191 0% 0

22
Figura37. Reserves de habitatge protegit en sol urba

SUPERFICIE = DENSITAT % NUM. HAB.
SECTOR (M2) (HAB/HA) NUM HAB. PROTEGIT  PROTEGITS
SuD-1 354.344,00 12 425 0% 0
SuUD -2 69.924,00 20 139 0% 0
SuUD -3 91.725,00 60 550 0% 0
SuD -4 86.190,00 21,81 187 0% 0
SUD-5 80.065,00 30 240 20% 48
SUD -6 57.318,00 30 171 20% 34
SubD -7 209.862,00 17 356 0% 0
SUD -8 769.500,00 10 769 0% 0
SUD -9 484.144,50 10 484 0% 0
SuUD-10 27.029,00 0 0% 0
SuD-11 70.330,00 0] 0 0% 0
SUD-12 283.544,00 10 283 20% 56
TOTAL RESERVA HABITATGES 138

Figura 38.

Reserves de habitatge protegit en sol urbanitzable
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19.ADEQUACIO AL PLANEJAMENT TERRITORIAL

El municipi de Llagostera té un POUM que no ha estat avaluat ambientalment i que tampoc es troba adequat
a les estratégies del Planejament Territorial.

Per altra banda en article 75.4 de la LU s’estableix la consulta préevia al desenvolupament del sol urbanitzable

«4. En el cas que el planejament urbanistic general municipal no estigui adaptat als objectius
d'equilibri del planejament territorial parcial, és obligatoria la consulta prévia de I'avancg del pla a qué
fa referencia aquest article amb relacio als plans parcials urbanistics que desenvolupin el sol
urbanitzable delimitat o no delimitat. Amb aquesta finalitat, I'avan¢ del pla ha d'avaluar la
transformacio urbanistica del sol de conformitat amb la legislacio urbanistica i si aquesta
transformacio s'adequa als objectius d'equilibri esmentats atenent tant els sols ja transformats com
els sols pendents de transformacid. »

En aquest cas es tracta de un sol apte per activitats economiques.

Ajuntament de Llagostera ha constatat la necessitat de desenvolupar nou sol industrial en la zona degut a
que en aquest moment el municipi disposa tant sols de dos sectors industrials pendents de desenvolupar i
bona part del sol urba ja es troba edificat.

Hi ha dos sectors pendents de desenvolupament ( SUD 11 i SUD 12).

El SUD 12 ja disposa de Pla Parcial aprovat perd no es desenvolupa pel fet que es un sector molt gran de
tipus mixt que suposa molta inversio.

Per tant les necessitats detectades de disposar de sol d’activitat economiques és el que ha fa necessari el
desenvolupament del sector.

20.JUSTIFICACIO QUE NO ES TRACTA DE REVISIO DE PLANEJAMENT

La modificacié plantejada, consistent en modificar I'ambit SUD 11 representa una modificacio del
planejament urbanistic general i no d’una revisié.

Concretament es tracta d’'una modificacié que dona compliment a les previsions de I’article 117 del RLU.

La present proposta de modificacid no representa cap modificacié de I'estructura general ni organica, no
modifica la classificacio del sol no urbanitzable amb variacié de més del 20 % del sol classificat com urba o
urbanitzable amb obres ja executades.

Tampoc s’ha acomplert el termini de vigencia del pla ni es dona cap de les circumstancies dels apartats 2 i 4
de I'article 95 del DL 1/2010.

Per tant no es tracta d’una revisio de planejament segons queda definida en I'article 116 del RLU.

21.PROGRAMA DE PARTICIPACIO

En l'article 8 de la LU s’estableix el dret d’iniciativa i de participacid de la ciutadania en els processos
urbanistics de planejament i gestid.

Aquesta participacié es pot concretar amb I'aprovacié d’un Programa de Participacié Ciutadana d’acord amb
I'article 22 del RLU pero en tot cas s’han de sotmetre aquests instruments als tramits d’informacié publica
previstos en la LU i el RLU.

La present modificacidé no comporta canvis substancials de classificacié del sol ni modificacions en els
sistemes generals que conformen |'estructura general i organica del territori, per la qual cosa no és necessari
la realitzacid i seguiment d’un programa de participacié ciutadana. Segons article 105.2 del RLU només es
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obligatori el seguiment de un Programa de Participacido Ciutadana en cas de formulacié o revisié del
Planejament General.

Aixi doncs, es considera que la Participacio de la Ciutadania queda inserida en la tramitacid de la Modificacié
tal i com preveu l'article 21 del RLU.

Es garanteix el la participacio de la ciutadania tal i com queda establerta en I'article 8 de la LU de la ciutadania
mitjangant la tramitacié que donara compliment a les determinacions establertes per la LU i el RLU en relacid
a la informacié publica.

Concretament sera necessari:

e Incorporacié d’'un document comprensiu
e Garantir I'accés telematic al planejament vigent
e Donar publicitat a la tramitacidé per mitjans telematics.

22.SUSPENSIO DE TRAMITACIONS | LLICENCIES

L'article 73.1 de la LU i I'article 101 del RLU faculta als organs competents per poder suspendre I'atorgament
de llicencies de parcel-laci6 de terrenys, d'edificacio, reforma, rehabilitaci6 o enderrocament de
construccions, d'instal-lacié o ampliacié d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals
connexes establertes per la legislacié sectorial, amb la finalitat d’estudiar-ne la formacid o la reforma.

L'article 73.2 del TRLU estableix que l'aprovacid inicial dels instruments de planejament urbanistic obliga
I'administracié competent a acordar les mesures enunciades en l'article 73.1 de la LU , en els ambits en qué
les noves determinacions comportin una modificacié del réegim urbanistic. També es pot acordar la suspensid
en el cas que es pretengui assolir altres objectius urbanistics concrets, els quals hauran d’ésser explicitats i
justificats.

En el present cas es vol variar la ordenacié d’un ambit per tal que esdevingui econdmicament viable

Per tant es proposa que en acord d’aprovacio inicial es procedeixi a la suspensié de llicencies dins I'ambit
del SUD 11 i del PMU-1

Per tant pel que fa a I’'ambit on es suspenen les llicéncies aquest queda definit graficament i segons previsions
article 8.5.a) en base al planol de planejament vigent ( SUD11+PMU-1)

23.JUSTIFICACIO DE L’OBSERVANGA DEL PRINCIPI DEL DESENVOLUPAMENT
URBANISTIC SOSTENIBLE

En el corresponent apartat es dona compliment a I'article 59.3.b de la LU, respecte de I'observancga del
principi del desenvolupament urbanistic sostenible establert en article 3 de la LU i adequacié de I'ordenacid
a les directrius de planejament urbanistic establertes en |’article 9 de la LU

A més també en aplicacio de I'article 69.2.a).3er del RLU és necessari de justificar I’'adequacié de |'ordenacio
a les Directrius de Planejament establertes en els articles 5 i 7 del RLU.

L’article 3 estableix:

Article 3

Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible

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

2. El desenvolupament urbanistic sostenible, atés que el sol és un recurs limitat, comporta també la configuracio
de models d'ocupacio del sol que evitin la dispersio en el territori, afavoreixin la cohesié social, considerin la
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rehabilitacio i la renovacio en sol urba, atenguin la preservacio i la millora dels sistemes de vida tradicionals a
les arees rurals i consolidin un model de territori globalment eficient.

3. L'exercici de les competéncies urbanistiques ha de garantir, d'acord amb |'ordenacié territorial, I'objectiu del
desenvolupament urbanistic sostenible.

Concretament es justifica que la present modificacié dona compliment a aquest principi perque:

Es realitza un Us racional del territori i el medi ambient en la mesura que els dos creixements
previstos ( Zona 1 o Zona 2) tanquen el creixement per el Nord -Oest i el Nord-Est en ambits que ja
disposen de infraestructures molt properes.

Es tracta d’ambits ja ordenats i que per tant no suposa un creixement complementari al previst en
el POUM.

24.ADEQUACIO DE ’ORDENACIO A LES DIRECTRIUS DE PLANEJAMENT URBANISTIC

En el corresponent apartat es déna compliment a I'article 59.3.b de la LU, respecte a la adequacié de
I’ordenacid a les directrius de planejament urbanistic establertes en I'article 9 de la LU

A més també en aplicacid de I'article 69.2.a).3er del RLU és necessari de justificar I'adequacié de I'ordenacio
a les Directrius de Planejament establertes en els articles 5 i 7 del RLU.

L’article 9 estableix:

Article 9
Directrius per al planejament urbanistic

1. Les administracions amb competéncies en materia urbanistica han de vetllar perqué les determinacions i
I'execucio del planejament urbanistic permetin assolir, en benefici de la seguretat i el benestar de les persones,
uns nivells adequats de qualitat de vida, de sostenibilitat ambiental i de preservacio enfront dels riscs naturals
i tecnologics.

2. En els terrenys situats en zones de risc d'inundacio o d'altres riscos quan, d'acord amb la legislacid sectorial,
puguin produir danys a les persones o béns, regeixen les limitacions d'us del sol que estableix la dita legislacid.
En el cas que la legislacié sectorial no reguli les limitacions d'us, no es pot admetre en les zones de risc greu dur
a terme actuacions de nova urbanitzacid, ni incrementar l'edificabilitat o la intensitat de I'us previstes pel
planejament en sol urba ni edificar en els terrenys situats en sol no urbanitzable, llevat que es tracti d'una
actuacio urbanistica que inclogui entre les obres d'urbanitzacio les infraestructures o altres mesures que
l'administracio sectorial consideri necessaries.

2 bis. El planejament urbanistic no pot establir determinacions que contravinguin o dificultin I'execucié dels
plans sectorials que gestionin els riscos, i, en particular, ha d'adaptar-ne les determinacions al que estableixin
aquests plans amb relacio a les edificacions i els usos preexistents.

3. El planejament urbanistic ha de preservar els valors paisatgistics d'interés especial, el sol d'alt valor agricola,
el patrimoni cultural i la identitat dels municipis, i ha d'incorporar les prescripcions adequades perqué les
construccions i les instal-lacions s'adaptin a I'ambient on estiguin situades o bé on s'hagin de construir i no
comportin un demeérit per als edificis o les restes de caracter historic, artistic, tradicional o arqueologic existents
a l'entorn.

4. El planejament urbanistic ha de preservar de la urbanitzacio els terrenys de pendent superior al 20%, sempre
que aixo no comporti la impossibilitat absoluta de creixement dels nuclis existents.

5. La pérdua dels valors forestals o paisatgistics de terrenys com a conseqiiencia d'un incendi no pot fonamentar
la modificacio de la seva classificacio com a sol no urbanitzable, la qual s'ha de mantenir durant el termini
previst a la legislacié en materia de sol, llevat que el canvi de classificacio estigués previst en un instrument de
planejament urbanistic pendent d'aprovacio que ja hagués estat objecte d'avaluacié ambiental favorable.

6. Si l'avaluacio d'impacte ambiental és preceptiva, el planejament urbanistic ha de contenir les determinacions
adequades per fer efectives les mesures que contingui la declaracié corresponent.

7. Les administracions urbanistiques han de vetllar perqué la distribucio en el territori dels ambits destinats a
espais lliures i a equipaments s'ajusti a criteris que en garanteixin la funcionalitat en benefici de la col-lectivitat.
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8. El planejament urbanistic i les ordenances sobre edificacio i us del sol no poden establir condicionants en els
usos del sol que comportin restriccions a I'accés o a I'exercici de les activitats economiques que vulnerin els
principis i requisits establerts per la Directiva de serveis. Per reglament s’han de regular les raons imperioses
d’interes general que, d’acord amb la mateixa Directiva de serveis, permetin exceptuar-ne I'aplicacio. Aquestes
restriccions s’han d’ajustar als principis de necessitat, proporcionalitat i no-discriminacié i quedar
pertinentment justificada en la memoria del pla en ponderacio amb la resta d’interessos generals considerats
en el planejament.

Aixi doncs, es justifica pel que fa a I'article 9 de la L.U. :

1. El Pla dona compliment a aquest apartat amb la present justificacid.

2. El Pla no es desenvolupa en una zona inundable. En tot cas existeix un rec situat ja en sol no
urbanitzable el qual no es veu afectat.

3. El Pla es desenvolupa sobre un terrenys sense cap valor agricola ni patrimonial. La regulacié de la
imatge des de la carretera s’ha previst amb la incorporacié d’una prescripcié de plantacié d’algun
arbrat en la zona verda de proteccié.

4. Els terrenys del sector no tenen un pendent superior al 20%.

Els terrenys no han patit cap incendi recentment.

6. En aquest cas es preceptiu de realitzar una avaluacié de impacte ambiental simplificada. Les
conclusions d’aquesta avaluacid sera incloses en la normativa del document aprovat.

7. La distribucid final d’espais lliures és fruit de la modificacié que es proposa. S’ajunta un apartat de
justifica la millora qualitativa i quantitativa de les noves zones verdes.

v

Pel que fa a I'article 9.8 del DL 1/2010 La modificacié puntual del POUM que es proposa a Llagostera, ambit
SUD-11, té com a objectiu principal adaptar I'ordenacié urbanistica de I'ambit per tal de garantir la seva
viabilitat econdmica i un desenvolupament immediat, a la vegada que es protegeixen els interessos generals
del municipi i es manté la coherencia amb el planejament vigent. Aquesta actuacidé permetra a I’Ajuntament
impulsar el sector, definir sistemes generals (com la rotonda d’entrada Oest), concretar la cessid
d’equipaments i zones verdes i ajustar I'ordenacié a les infraestructures existents, tot respectant els usos i
regulacions establerts pel POUM.

L'ordenacid prevista no estableix restriccions addicionals en els usos del sol més enlla dels ja determinats
pel planejament vigent. Els usos de I'ambit SUD-11 es desenvoluparan mitjancant el corresponent Pla Parcial,
en compliment de les normes sectorials, establint els estandards minims d’equipaments i zones verdes i
possibilitant una ordenacid flexible en subsectors per facilitar el desenvolupament immediat.

Raons imperioses d’interés general

Segons la Directiva 2006/123/CE (Directiva de Serveis), es poden establir mesures de planejament sempre
que es justifiquin per raons imperioses d’interés general. En el cas de I'ambit SUD-11, la modificacié respon
a les segiients raons:

1. Viabilitat economica i desenvolupament immediat: L'adaptacié del planejament (supressié de
I’'aparcament de camions, concrecid de percentatges de cessié, ordenacié en subsectors) elimina
obstacles que dificultaven la implantacié de la zona, permetent que es pugui desenvolupar de
manera agil i economicament sostenible.

2. Coheréncia amb infraestructures existents: La modificacié ajusta I'ordenacié a I'enllag ja executat
de la C-65, modificant I'accés i adequant-lo a la infraestructura actual, garantint aixi una integracié
funcional i segura del sector.

3. Proteccio del medi i qualitat urbana: La concrecié de zones verdes, la definicié de la zona de
proteccié i I'adaptacié dels serveis tecnics (bassa de laminacié) contribueixen a una ordenacid
equilibrada que preserva els valors ambientals i la qualitat de vida dels futurs usuaris i residents.
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4. Ordenacio racional del territori: L’establiment d’una ordenacid no vinculant, a desenvolupar en el
Pla Parcial, permet una implantacid organitzada i coherent amb la resta del municipi, respectant els
estandards urbanistics i maximitzant I’eficiéncia de les infraestructures i serveis.

Principis de necessitat, proporcionalitat i no discriminacié
La modificacié puntual s’ha dissenyat atenent els principis de la Directiva de Serveis:

¢ Necessitat: Les actuacions proposades (ajustament d’infraestructures, concrecié de zones verdes i
equipaments, ordenacid en subsectors) sén necessaries per garantir que el sector pugui
desenvolupar-se de manera immediata i viable, sense afectar negativament els usos vigents ni el
benestar urba.

e Proporcionalitat: Les mesures sdn proporcionals als objectius perseguits, ja que no imposen
restriccions addicionals als usos existents ni eliminen cap activitat econdmica permesa pel POUM,
sin6 que simplement concreten i faciliten el desenvolupament urbanistic.

e No discriminacidé: Les disposicions s’apliquen de manera objectiva a tot I'ambit SUD-11 i no
introdueixen cap distincid entre operadors o prestadors de serveis; la regulacié es basa
exclusivament en criteris urbanistics, técnics i de viabilitat.

La modificacié puntual del POUM a I'ambit SUD-11 de Llagostera constitueix una actuacié urbanistica
coherent, sostenible i responsable, que facilita el desenvolupament immediat del sector i protegeix l'interés
general del municipi en termes de qualitat urbana, seguretat i ordenacié racional del territori. La mesura
s'ajusta plenament als principis de la Directiva de Serveis, essent necessaria, proporcional i no
discriminatoria, i per tant es troba solidament justificada.

Pel que fa a I'article 5 el seu redactat és:

Article 5
Directriu de preservacio front als riscs naturals o tecnologics

5.1 El planejament urbanistic i la seva execucio han de permetre assolir uns nivells adequats de proteccio enfront
dels riscs naturals i tecnologics i han de preservar de la urbanitzacio i I'edificacio les zones de risc per a la
seguretat i el benestar de les persones que, d'acord amb la normativa sectorial aplicable, siguin totalment
incompatibles amb llur urbanitzacio o edificacio, llevat que es prevegi l'execucié d' obres vinculades a la
proteccio i la prevencio dels riscs.

5.2 El planejament urbanistic, per a la determinacio dels riscs naturals i geologics, ha de tenir en compte la
informacié geografica oficial de I'Institut Geoldgic de Catalunya.

5.3 L'ordenacio de la implantacio i la distribucio dels usos en el territori per part del planejament urbanistic i de
les ordenances municipals ha de preveure les limitacions i mesures necessaries per garantir la seguretat i la
salut de les persones front als riscs que es puguin derivar de les instal-lacions i activitats industrials i altres
activitats tecnologiques.

En aquest cas es justifica 'article 5:

1. 'ambit del SUD 11 no esta sotmes a riscos naturals per causes geologiques. Pel que fa a la
inundabilitat, d'acord amb la cartografia oficial i I'informe de |la Direccié General de Proteccié Civil de
data 19 de desembre de 2025, el subambit 1 es troba afectat per les zones inundables T100 i T500
associades a la riera de Gotarra (afluent de la riera Banyaloques).

Per tal de resoldre aquesta afectacio i donar compliment a les mesures estructurals exigides per la
normativa sectorial, es planteja I'elevacié de la rasant del sector mitjancant I'aportacié de terraplens.
Aguesta solucié permetra situar la plataforma del terreny, les futures edificacions i els recorreguts
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de seguretat de forma més elevada (aproximadament tres metres per sobre de la rasant natural
actual), quedant situats per sobre de la cota d'inundacié de periode de retorn de 500 anys (T500).

Amb aquesta intervencié estructural, es garanteix que el sector no es vegi afectat pels efectes
derivats de la inundabilitat, assegurant I'estanqueitat i la viabilitat de les vies d'evacuacié per la
propia topografia del projecte. La definicié final de les cotes i els usos concrets en planta baixa es
determinaran en el futur Pla Parcial d'acord amb la TES o la normativa sectorial vigent.

Pel que fa als riscos tecnologics, només s’ha de tenir en compte els habituals derivats de situar-se
proper a una via de la xarxa basica i els propis de la implantacié de sectors d’activitat economica.

2. No hi ha afectacié de riscos geologics degut a que I'ambit es troba en terrenys de llims i graves en la
zona 1i de granits en la zona 2.

T 55

Figura39. Geologia de I'ambit. Qacl ( Graves i llims) + Ggd ( Granodiorites)

3. En aquest cas en la zona 1 no hi ha instal-lacions industrials. En la zona 2 hi ha una zona de tipus
industrial que haura de conviure amb les edificacions existents i per tant en aquesta situacio el Pla
Parcial haura de definir quins usos sén incompatibles amb aquestes edificacions preexistents.

Pel que fa a I'article 7 el seu redactat és:

Article 7
Directriu de preservacio dels terrenys amb pendent elevada

7.1 D'acord amb la directriu de planejament continguda en I'article 9.4 de la Llei d'urbanisme, el planejament
urbanistic general:

a) No pot alterar la classificacio com a sol no urbanitzable d'aquells terrenys que tinguin un pendent superior al
20%, sempre que aixo no comporti la impossibilitat absoluta de creixement dels nuclis existents.

A aquests efectes, els plans d'ordenacio urbanistica municipal que prevegin la incorporacio al procés de
transformacié urbanistica de terrenys amb pendent superior al 20%, han d'acreditar que el creixement dels
nuclis existents no és possible en altres terrenys, bé sigui perqué el municipi no disposa de terrenys amb pendent
igual o inferior al 20%, bé sigui perqué els existents han de ser classificats com a sol no urbanitzable, d'acord
amb els criteris legals establerts en I'article 32 de la Llei d'urbanisme.

b) No obstant el qué estableix el primer paragraf de I'apartat 1.a, per raons de racionalitat i coheréncia de
l'ordenacio, els plans d'ordenacié urbanistica municipal poden incorporar terrenys amb pendent superior al 20%
a sectors de planejament derivat, sempre que s'estableixi que els referits terrenys no poden acollir cap tipus
d'edificacio ni d'altres actuacions que alterin la morfologia del relleu. En tot cas aquests terrenys no son
computables als efectes del compliment dels estandards legals minims d'espais lliures publics i equipaments
comunitaris.

c) En tot cas, s'aplica el qué estableix 'article 26 de la Llei d'urbanisme pel que fa als terrenys que reuneixen les
condicions de sol urba.
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7.2 La identificacio dels terrenys amb pendent superior al 20% s'ha de dur a terme d'acord amb la cartografia
oficial de I'Institut Cartografic de Catalunya.

Pel que fa a l'article 7 de la RLU :

1. No s’ordena sol d’aprofitament privat o sistemes amb pendent superior al 20%.

25.APROFITAMENT MIG

A més de les cessions corresponents a la superficie de cessid per a sistema viari i sistema d’espais lliures i
serveis tecnics, el desenvolupament de I'actuacié comporta la cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic
d’acord amb el Planejament vigent.

La valoracié del 10% de I'aprofitament mig sera inclosa en el corresponent projecte de reparcel-lacié i es
cedira la corresponent parcel-la a I'ajuntament de Llagostera.

Autor de la M{odificacié

Xavier Fri i Mercader
Enginyer de Camins i Ur'!oanista

Num. Col-legiat 19014
Llagostera, febrer 2026
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ANNEX NUM 1 — AGENDA, AVALUACIO
ECONOMICA | FINANCERA INFORME DE
SOSTENIBILITAT ECONOMICA.

ANALISI DE LA RENDIBILITAT DE
L’OPERACIO.
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1. OBIJECTE

L'objecte del present annex es I'establiment de I'agenda de desenvolupament de les actuacions i I'analisi
econdomic de la modificacié puntual.

Aquest analisis en aplicacié de la LU es realitza amb quatre apartats:

e Agenda

e Avaluacié economica i financera

e Analisis de la rendibilitat de I'operacio
e Informe de sostenibilitat econdmica

2. AGENDA

Segons previsions de l'article 59.1.e) de la LU es necessari que la modificacié de planejament general
incorpori una Agenda de les actuacions a desenvolupar.

Segons article 58.1.i ) de la LU en I'agenda s’estableixen els determinacions pel que fa a les prioritats i a les
previsions temporals de |'execucié del pla.

S’estableix que I'execucid del Pla es desenvolupara durant el proper sexenni una vegada aprovada la
modificacio puntual.

La present modificacié de sera de vigéncia immediata a partir de la publicacié de I’'acord d’aprovacio
definitiva.

3. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA.

Segons previsions de l'article 59.1.e) de la LU es necessari que la modificacié de planejament general
incorpori una avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar.

Segons les previsions de I'article 76.3 del RLU

“L'avaluacié economica i financera del pla d'ordenacio urbanistica municipal conté |'estimacio del cost
economic de les actuacions previstes, la determinacio del caracter public o privat de les inversions necessaries
per a l'execucid del pla, les previsions de finangament public, i I'analisi de la viabilitat financera de les
actuacions derivades de I'execucid del pla.”

En aquest cas s’aporta un complet analisi de I'avaluacié econdmica i financera tant del desenvolupament
actual com del desenvolupament proposat als efectes de justificar que el sector és economicament viable
des del punt de vista del desenvolupament.

4, AVALUACIO DE LA RENDIBILITAT DE L’OPERACIO.

En aplicacié de I'article 99.1.c) de la LU en cas que la Modificacié comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos es
necessari “ Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de I’ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacid”

En aquest cas no es necessari la realitzacié d’una avaluacié de la rendibilitat de I'operacié degut a que la
present modificacid no comporta un increment del sostre edificable, de la densitat de I's residencial o de la
intensitat dels usos, o la transformacié dels usos.

Amb tot s’ha portat a terme un estudi de viabilitat econdmica als efectes de comprovar que les mesures
introduides en I'ambit fan el sector economicament viable. Aquest estudi avaluen també la rendibilitat de
I'operacid.
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5. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA.

Aquest apartat es redacta en compliment del I'article 59 del DL 1/2010, que en relacié a la documentacio del
plans d’ordenacioé urbanistica municipal, apartat 3.d:

" L’informe de sostenibilitat economica, que ha de contenir la justificacio de la suficiéncia i
adequacio del sol destinat a usos productius i, la ponderacio de I'impacte de les actuacions previstes
en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de
les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris."

Els objectius d’aquest apartat sén:

Justificacié de la suficieéncia i adequacié del sol destinat a usos productius.

Aquesta MPGOU no altera I'equilibri socioeconomic del Pla pel que fa a la suficiéncia dels usos productius en
relacié al sostre residencial. En tot cas i pel fet que s’elimina la possibilita de implantar habitatge en el sector,
fins i tot s"augmenten els usos productius del municipi en relacid als habitatges previstos. Per tant, no s’escau
la justificacié especifica.

Avaluacié de la sostenibilitat economica de les actuacions

La modificacié no té efectes sobre els costos d’'implantacid a carrec de I’Ajuntament (inversions) pero en
canvi augmentara els ingressos per I’Ajuntament que la implantacié generi (cessions normatives
d’aprofitament urbanistic i ingressos corrents puntuals: ICIO, taxa per llicéncia d’obres, llicéncia de primera
ocupacio, permisos ambientals, impost sobre I'increment del valor dels terrenys...).

Pel que fa a les inversions el fet de treure la rotonda de I'ambit no genera una inversié per Ajuntament degut
a que es preveu que sigui executada per I'administracié autondmica a través del projecte de millora del nus
ja redactat.

Pel que fa als ingressos donat que la present modificacié genera més sol industrial i redueix els costos
d’urbanitzacié es preveu que augmentin els ingressos donat que es preveu un major ingrés per llicéncies i
permisos.

Atés que I'actuacio té efectes sobre les previsions d’infraestructures i els serveis a carrec de I’Ajuntament, en
el sentit de reduir-los respecte el planejament aprovat es preveu una rebaixa en els costos de manteniment.

D’altra banda, tampoc té efectes sobre els ingressos corrents permanents. No s’altera per tant el balang fiscal
municipal.

Es conclou que la modificacid no genera impactes negatius en la hisenda publica municipal.

Autor del projecte

Xavier Frigola'i Mercader
Enginyer de Camins i Urbanista

NuUm. Col-legiat 19014

Llagostera, febrer 2026
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ANNEX NUM 2 — ESTUDI DE VIABILITAT
ECONOMICA
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1. ANTECEDENTS

El POUM de Llagostera va ésser aprovat en data de 25/09/2003 i va ésser publicat en data de 25/02/2004
El POUM va delimitar diversos sectors de tipus industrial.

El SUD 11 es un sector que completa la zona industrial existent situada a I'est del nucli urba.

L’any 2007 es va tramitar una primera versio del Pla Parcial la qual va ésser aprovada inicialment en data de
23/05/2007 i publicada en data de 18/06/2007. Aquest Pla parcial va incorporar un Projecte d’Obres
Basiques ja executiu.

El Projecte no va continuar la tramitacid.

En aquests moments I’Ajuntament de Llagostera té interes en estudiar la viabilitat del desenvolupament
plantejat I'any 2007 i en cas que resulti inviable veure la possibilitat adoptar mesures que permetin
desenvolupar el sector de manera viable.

L'Ajuntament de Llagostera promou el present estudi per causa de la demanda de sol realitzada per algunes
empreses del municipi.

Aquest estudi s’ha redactat de manera previa a la modificacié puntual del POUM que ara es tramita als
efectes de valorar les actuacions a incorporar, per la mateixa modificacié puntual.

2. OBIJECTE

L'objecte del estudi de viabilitat és en primer lloc veure si el Pla Parcial aprovat inicialment i desenvolupat
segons les previsions del POUM es econdmicament viable.

Vista la inviabilitat del Pla es proposa un seguit de mesures aplicables al sector quina finalitat seria fer-lo
viable per facilitar el desenvolupament i la implantacié d’empreses al municipi.

Aguestes mesures una vegada validades han estat recollides en la modificacié puntual del POUM que ara es
tramita.

3. PROMOTOR
El promotor del present document és:

AJUNTAMENT DE LLAGOSTERA
Pl. Castell, 1

17240 Llagostera

CIF: P1709600I

4. METODOLOGIA

El present estudi que ara es presenta ha estat adaptat a la modificacié puntual que finalment es tramita.
La metodologia seguida pel present estudis es divideix en dues grans parts.

1. Analisis i viabilitat economica del Pla Parcial tramitat any 2007 com a exemple d’aplicacié de la
normativa del POUM aprovat.

2. Definicié de les actuacions necessaries per la millora del Pla Parcial.
Analisis i viabilitat econdmica de la proposta de ordenacié no vinculant associada a la modificacié
del POUM que es tramita.



—
“§ I MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT INDUSTRIAL NORD - SUD-11 58

L’estudi de la viabilitat economica, té com a finalitat principal la verificacié de la viabilitat de les propostes de
transformacid urbanistica del Pla Parcial, per tal d’ajustar la inversié econdmica necessaria per assolir els
objectius proposats i els recursos disponibles, justificant el necessari equilibri de carregues i beneficis que es
proposen en |’actuacio.

Per tant als efectes de aplicacié de la metodologia es necessari calcular:
e Carregues d’Urbanitzacio.
e Beneficis esperats per la venta dels solars.

La metodologia aplicada, consisteix en aplicar el Métode Residual Dinamic als efectes de determinar el valor
inicial dels terrenys a partir d’'una determinada Taxa Interna de Retorn. (TIR)
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Figura 40. Esquema de funcionament del Meétode Residual Dinamic.

Per tant es concreta la férmula segons

t
VAN = C, + E Ce
e ,1(1+Taxa)t
=

On
VAN  Valor actualitzat net de la inversié.
Ct Saldo anual previst segons pla d’etapes
Co Inversié del moment inicial (adquisicié dels immobles de la totalitat del sector)

Taxa Es la taxa aplicable a la inversid. Quan el VAN = 0, la taxa s"anomena Taxa Interna de
Rendibilitat (TIR).

Aixi per determinar la viabilitat es pren un determinat Valor de la TIR en funcié de les taxes exigibles a aquests
tipus de projectes i es calcula el cost del valor del sol inicial als efectes de comprovar que aquest valor és
coherent amb el valor del sol de partida en situacions similars.

En cas que el valor sigui positiu també es preveu la realitzacié d’un analisi de sensibilitat als efectes de
comprovar la bondat de la inversio.

A continuacid s’analitzen les diferents hipotesis de partida de I'analisi:
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4.1 CALENDARI INVERSIO.

Un dels primers factors a considerar als efectes d’establir qualsevol projecte de inversid és el calendari
previst.

Aquest calendari es fixa a partir del moment en que s’aprova el document de planificacié necessari per
ordenar el desenvolupament.

En el present projecte hi ha un sol tipus de sol industrial. Es creu necessari de tenir en compte que hi ha
algunes parcel-les que ja son finalistes i no han de ésser posades a la venta. Sén les parcel-les que ja tenen
una edificacid a sobre i que la urbanitzacié del sector ja comporta un increment de valor directe. Per tant no
es considera que aquestes parcel-les hagin d’entrar en el procés de venta siné que la urbanitzacié del sol
permet treure rendiment de les edificacions ja existents. Per tant totes aquestes parcel-les ja s'imputen el
primer any de venta.

La demanda de sol industrial depen en gran mesura del funcionament de la economia essent els periodes de
més creixement els que més demanda de sol suposen.

En aquest cas i per aquest projecte s’estima un ratio mig d’absorcié de 0.5-1.0 Ha/any.

4.2 TAXA INTERNA DE RENDIBILITAT.

La Taxa Interna de Rendibilitat (TIR) és aquella taxa fixada a partir de la qual es considera que el projecte és
viable.

Es calcula la TIR necessaria per la promocié, com la rendibilitat d’una activitat lliure de risc, més una prima
relacionada amb el grau de risc de la promocié i descomptant el index de Preu del Consum.

Per calcular la taxa d’actualitzacio (R) minima es considera:

= Taxa lliure de risc = Rendibilitat del deute public (2 - 6 anys) =-0.2 %

= [PC=0.8%
Pel que fa a la prima de risc aquesta no esta fixada en cap publicacié pero es pren de referencia Annex IV del
Real Decret 1492/2011de 24 d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei de Sol.
Es pren per tant una prima de risc del 14%.

ANNEX IV
3053 Resolucion de 2 de marzo de 2020, del Banco de Espaiia, por la que se

Primes de risc P eterminados Hpos de ref ia oficiales del mercado hipotecario

Per a la determinacié de les primes de risc a qué es refereix I'apartat 4 de I'article 22
d'aquest Reglament, s'utilitzen com a referéncia els percentatges segiients en funcio del

Febrero de 2020

tipus d'immoble: Tipos de referencia’ Porcentaje
Tipus d'immoble Percentatge 1. Tipo de rendimiento interno &n & mercado secundario de |a deuda piblica de 0218
plaze antre dos y seds afios s

Edifici d'Us residencial (primera residéncia). . ............... ... ... . ... .. 8 =

4 E B s 2. Referencia interbancaria a un afio (euribor). 0,288
Edifici d'Us residencial (segona residéncia) . ... ......... ... ... ... ... ... ..., 12
Edifici d'ofiCings . . . ... oo e 10 3. Permuta de inlereses/interast Rate Swap (IRS) al plazo de cinco afos. -0.303
EQHCES COMBICIANS . ooy v 0 gmiim cotis 4 i Sl om0 0 BT 12 4. Tipo interbancaric a un afla (miborf. —0,288
EGHCE THAUSEHANS . o 1. oo rvmmsmn sm gm0 A S A B 14
PlaCES (PaDUECAITIEIIR o usn mimoses omseiaysssnesios oni 5 CE55 0802 8 B 5 SR S TS 9 . . .
HOMBIS - o oo 1" Madrid, 2 de marzo de 2020.-E| Secretario General del Banco de Espafa, Francisco
Residéncies d'estudiants ide laterceraedat. .. ......... ... ... .. ... ... 0 12 Javier Priego Pérez.
BB oo e R B i e B B D S S S P S B 12 -

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

' La definicién y la forma de cdlculo de estos indices se recogen en la Circular del Banco de
Espafia 52012, de 27 de junio (BOE de € de julla)

‘ Este fipo tiena la consideracion de tpo de inferés oficial exclushamente para los préstamos
hipotecarios referenciados al mismo que se hubdesen formalizado con anteriocdad al 1 de enero de 2000,
conforme @ ko previsio en el afticulo 27 de la Orden EHA/ZEERZ011, de 28 de octubre (BOE de 29 de octubne)

Figura 41.

Per tant es calcula la TIR com:

Primes de Risc i Taxa lliure de risc.

TIR = Prima de risc + Taxa lliure de risc— IPC=14% + 0.8 % - (-0.2) % = 15.0 %
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També s’ha de tenir en compte que hi ha diverses edificacions que ja materialitzaran el seu aprofitament just
al principi del projecte per ésser de caracter residencial. En aquest cas es pot dir que no hi ha risc ja que la
inversié es materialitza al primer moment. El percentatge de reduccié s’estableix en funcié de la superficie
residencial sobre el sol industrial i descomptant les cessions = 5.328 / (29.811x0.9)=19.85%

Per tant es calcula la nova TIR ajustada com

TIR=13 % x 80.15% = 12.0 %

Aixi s’estableix una Taxa Interna de Rendibilitat del 12.00 % (TIR=12.00 %) a partir de la qual es considera
que el sector és econdmicament viable.

4.3 VALORACIO DEL SOL

Aquesta valoracio es realitza en el marc d’aplicacié del RD 7/2015 - Text Refds de la Llei del Sol el qual en el
seu article 40.1 determina que les valoracions del sol en regim de distribucié de beneficis i carregues (projecte
de reparcel-lacié) s’han de fer com si estigués acabada I'actuacié i per tant com si 'actuacid estigués
urbanitzada.

El mateix RD 7/2015 determina també que la valoracié del sol urbanitzat es realitza segons el métode residual
estatic.

Pel que fa al procediment a seguir, aquest ve definit en I‘article 22 del RD 1492/2011 Reglament de
Valoracions de la Llei del Sol.

Concretament es valora el Valor Residual del Sol com la suma de valors residuals aplicats a cada tipus
d’edificabilitat de la parcel-la.

VS = SEi x VRSi

VS - és el valor del sol.
Ei - és |'edificabilitat de cada Us diferenciat en una parcel-la.
VRSi - és el valor residual del sol per cada Us possible en una parcel-la.

Per altra banda el Valor Residual del sol es calcula:

VRS =VM /K-VC

VRS - és el Valor Residual del Sol.

VM - és el valor de mercat de I’Us considerat calculat en base a un estudi de mercat estadisticament
significatiu.

K - és el coeficient que pondera la totalitat de despeses generals inclosa la financiacio, gestid de la
promocié i el benefici empresarial normal de I'activitat Inmobiliaria necessaria per la seva materialitzacid.
Aquest coeficient es fixa en 1.4. Aquest valor podra ésser augmentat o reduit segon els seglients criteris:

A) Agquest coeficient pot ésser minorat fins a 1.2 en situacié de urbanitzat destinats a la construccioé de
vivendes unifamiliars en municipis amb escassa dinamica inmobiliaria, vivendes subjectes a régim de
proteccidé que fixi valors maxims de venta que s’apartin de manera substancial dels valors mitjans del
mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions economiques en
rad de factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses generals com sén la
qualitat i la tipologia edificatoria aixi com una menor dinamica del mercat immobiliari.
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B) Aquest coeficient pot ésser majorat fins a 1.5 en cas de terrenys que per causa de una extraordinaria
localitzacid, forta dinamica inmobiliaria, alta qualitat edificatoria, termini de comercialitzacid, risc
previsible justifiquin un augment previsible de les despeses generals.

En aquest cas es pren el valor de K=1.2

VC - és el valor de construccié en euros per metre quadrat edificable del Gs considerat. Es el resultat de
sumar els costos de execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor,
I'import dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccid de les obres
i altres despeses necessaries per la construccié de 'immaoble.

La metodologia a seguir en la present valoracioé:

e Recerca de Mostres representatives.

e Obtencid del Valor de Mercat.

e Calcul del cost de construccid.

e Aplicacid de la férmula del RD 7/2015 per obtencié del valor residual del sostre urbanitzat.

MOSTRES

S’ha fet un estudi de mostres en ubicacions properes a Llagostera. El resultat és:

Id. Ubicacio similar  Sup.Nau Estat Preu Preu / m”sostre Seleccié

1 Llagostera Si 1.500,00 bé 1.350.000,00 € 900,00 € 900,00 €
2 Llagostera Si 1.400,00 bé 1.000.000,00 € 714,29 € 714,29 €
3 Llagostera Si 990,00 bé 650.000,00 € 656,57 € 656,57 €
4 Calonge Si 1.300,00 bé 1.000.000,00 € 769,23 € 769,23 €
5 Vidreres Si 974,00 bé 890.000,00 € 913,76 € 913,76 €
6 Vidreres Si 1.050,00 bé 890.000,00 € 847,62 € 847,62 €
7 Cassa de la Selva Si 485,00 bé 380.000,00 € 783,51€ 783,51€
8 Cassa de la Selva Si 385,00 bé 400.000,00 € 1.038,96€ 1.038,96€
9 Fornells de la Selva Si 625,00 bé 500.000,00 € 800,00 € 800,00 €
10 Vilablareix Si 2.666,00 bé 1.900.000,00 € 712,68 € 712,68 €
11 Girona Si 620,00 bé 800.000,00 € 1.290,32€ 1.290,32€
12 Santa Coloma de Farners Si 1.170,00 bé 908.000,00 € 776,07 € 776,07 €
Promig 850,25 €
Descompte de Negociacio (3%) 25,51 €
Valor de Mercat (Vv) 824,74 €

Figura 42. Quadre resum mostres

Mostra 1 - Llagostera Mostra 2 - Llagostera
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Sup. = 1.500 m? / Preu = 1.350.000 €

Sup. = 1.400 m? / Preu = 1.000.000 €

Mostra 3 - Llagostera
Sup. =990 m? / Preu = 650.000 €

Mostra 4 - Calonge
Sup. = 1.300 m? / Preu = 1.000.000 €

Mostra 5 - Vidreres
Sup. =974 m? / Preu = 890.000 €

Mostra 6 - Vidreres
Sup. = 1.050 m2 / Preu = 890.000 €

Mostra 7 — Cassa de la Selva
Sup. =485 m? / Preu = 380.000 €

Mostra 8 — Cassa de la Selva
Sup. = 385 m? / Preu = 400.000 €
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Mostra 9 — Fornells de la Selva Mostra 10 - Vilablareix
Sup. = 625 m? / Preu = 500.000 € Sup. = 2.666 m? / Preu = 1.900.000 €

Mostra 11 - Girona Mostra 12 — Santa Coloma de Farners
Sup. =620 m? / Preu = 800.000 € Sup. =1.170 m? / Preu = 908.000 €
COSTOS DE CONSTRUCCIO

Per I'obtencié del cost de construccio s’utilitza la metodologia por obtencio del pressupost de referencia del
Col-legi d’Arquitectes de Catalunya:
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Métode Simplificat pel Calcul del Pressupost de Referéncia
Segons Metodologia del Col-legid'Arquitectes

El PRESSUPOST DE REFERENCIA (Pr), és un pressupost aproximat al cost real, que assegura
en la majoria dels casos una dispersié menor del 20% en més o menys sobre el cost real,
excloses despeses generals i benefici industrial.

Per tant, el PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL ( PEM ) estara dins I'interval seglient:

0,80 Pr<PEM < 1,20 Pr

OBTENCIO DEL PRESSUPOST DE REFERENCIA

|Pr=bengCthquu |
Pr = Pressupost de referéncia
Mb = Modul basic, estableix un preu en €/m2 d'edificacio
Cg = Coeficient corrector en funcié de la ubicacié geografica
Ct = Coeficient corrector en funcié de la tipologia de I'edificacié
Cq = Coeficient corrector en funcié del nivell mitja d'equipaments
Cu = Coeficient corrector en funcié de I'Us.

JUSTIFICACIO CALCUL VALOR UNITARI PEM - EDIFICI

Edifici
Mb = 646 €/m2 2025

Cg= 0,95 ( Area geogrdfica: zona Gironés )

Ct= 1,1 ( Tipologia: Nova planta 4 fagcanes)

Cq= 0,8 ( Nivell I'estandard d'us)

Cu= 0,8 ( Habitatges de més de 50-100 m2)
[Pr=Mb x Cg x Ct x Cq x Cu = 432,00 €/m2 |
| Valor Unitari PEM = 432,00€ /m2 |

Figura 43. Determinacio PEM Cost Construccio

Aquesta metodologia en la situacié actual de preus del mercat de la construccid s’ajusta molt al valor real i
inclis en determinades ocasions el supera.

En aquest cas i degut a la tipologia edificatoria i de les mostres que s’estan valorant es té en compte el cost
de construccio de I'edificacid en si.

Aixi doncs, a partir de la caracteritzacié de I'immoble tipus es calcula el Pressupost d’Execucié Material.

El pressupost obtingut en aquest apartat és un pressupost d’execucié material (PEM) al que se li han d’afegir
les despeses generals del 13% i el benefici industrial del 6%, a més de la resta de taxes, honoraris, canons,
llicencies, etc...

Aixi doncs, resulta un pressupost total d’execucié de 571.536,00 € que repercutit sobre el m? de sostre
construit resulta de 572,00 € / m? sostre.
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IMMOBLES TIPUS

Sostre Construit conjunt edifici 1000 m2

Pressupost Execucié Material (PEM) 432.000,00 €

COST DE CONSTRUCCIO TOTAL

Pressupost Execucié Material PEM 432.000,00 €
Despeses Generals 13 % sPEM 56.160,00 €
Beneficiind 6 % sPEM 25.920,00 €
Honoraris arquitecte i aparellador 6 % sPEM 25.920,00 €
Llicencia4 % 17.280,00 €
Escomeses 0,3 % sPEM 1.296,00 €
Taxes notari, registre, obra nova, etc ... ( 3,0 %PEM 12.960,00 €
Total despeses 571.536,00 €

CALCUL COST DE CONSTRUCCIO PER m2 DE SOSTRE

|Cost construccié per m2 sostre 572,00 € I

Figura 44. Determinacio cost construccio total.

CALCUL DEL VALOR DE REPERCUSSIO SOSTRE COMERCIAL

Pel calcul del valor de repercussid s’utilitza, doncs, la formulacié que s’ha presentat en I'apartat 5.
Pel que fa al coeficient K es pren el coeficient estandard de 1.2
Per tant es calcula:

Calcul Valor Residual sostre Superficie construida

VRS = (Vv /K) - Vc |

Vv = 824,74
K= 1,2 ( segons article 22.2.a del RD1492/2011)
Vec= 572,00
VR= 11530 /m2st |

Figura 45. Quadre calcul Valor Residual del sol.

Aquest valor es comprova amb la referéncia de la publicacié dels valors basic de immobles urbans per I'any
2025.

En el cas de llagostera li correspon el Quadre A12.
S’estableix aquesta ubicacié com una categoria 2a de ubicacid.

Per tant el valor és de 126,00 €/m? que es molt similar al valor determinat per I’estudi de mercat.
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Quadres de valors de repercussio del sol industrial, €/m? (edificis i locals industrials i
naus-magatzems)

Categoria d'ubicacid

Quadre 1a 2a 3a 4a 5a 6a 7a 8a 9a 10a 11a 12a 13a 14a
AD1 2215 1931 1694 1502 1305 1.128 946 773 629 518 421 347 275 213
AD2 1.305 1.128 946 773 629 518 421
AD3 1.128 946 773 629 518 421 347
AD4 946 773 629 518 421 347 275
ADS 046 629 518 421 347 275 213
ADB 773 518 421 347 275 213 160
ADT 518 421 347 275 213 160 126
ADB 421 347 275 213 1860 126 94
AD9 347 275 213 160 126 o4 72
A10 275 213 1680 126 a4 T2 55
Al 213 160 126 94 72 55 41
A12 160 126 94 72 55 41 32
A13 128 94 72 55 41 32 25
BO1 72 55 41 32 25
BO2 55 41 32 25 18
BO3 41 32 25 18 14
BO4 3z 25 18 14 11
E 18 14 1

Figura46. Valoracio de referencia de I’Agencia Tributaria 2024.

Per tant, es determina un valor de 126,00 € / m?
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5. VIABILITAT PLANEJAMENT VIGENT.

L'any 2007 es va tramitar una proposta de Pla Parcial en que a partir de la normativa del POUM va ordenar
les dues illes segons:

() AU

Figura 47.  Zonificacio Pla Parcial Any 2007 - Zona 1

Figura 48.  Zonificacio Pla Parcial Any 2007 - Zona 2
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w— = | {MIT AMBIT ACTUACIO m2 %

ESPAIS LLIURES 11.550,00 16,61

EQUIPAMENT 6.992,00 10,05

SERVEIS TECNICS 144,00 0,21

VIALITAT 17.681,00 2543

36.367,00 52,30

SOL INDUSTRIAL (D) 29.590,00 42,56

15h] SOL INDUSTRIAL (E) 3.573,00 5,14

33.163,00 47,70

TOTAL 69.530,00 100,00

Figura49. Quadre de Superficies Pla Parcial Any 2007

Com es pot veure la proposta de Pla parcial respectava la superficie minima de cessions total (52,30 % > 50
%), la superficie minima d’equipaments ( 10,05 % > 10,00 >%) i la superficie minima de zones verdes ( 16,61
% > 15,00%)

Per altra banda aquesta proposta va preveure una superficie de vialitat de 17.681 m2 el que representa un
25.43 % del sector.

En I'analisi realitzat no es té en compte la implantacid d’habitatges ja que es considera que aquesta
implantacié es complementaria.

5.1 COSTOS URBANITZACIO PLA PARCIAL ANY 2007

Tal i com s’ha comentat el Projecte d’Obres Basiques es va redactar de manera conjunta al Pla Parcial
Urbanistic.
Aquest projecte que s’entén com a complet va preveure uns costos totals d’urbanitzacié de:

PEM > 2.160.202,10 €

PEC > 2.570.640,50 €

PEC+IVA>  2.981.942,98 €
A banda dels costos de Urbanitzacio, es preveuen un seguit d’altres costos que també s’han de tenir en
compte en I'estudi de viabilitat del sector.

Aquests sén principalment:

Costos de Planificacié Urbanistica.

Son els costos que inclouen tots els honoraris tecnics de tot el procés de planificacié urbanistica.
Es valoren en un 2 % sobre el PEM —51.412,80 €

Costos de Gestid Urbanistica.

Son els costos que inclouen tots els honoraris técnics de tot el procés urbanistic, els costos de inscripcid de
la reparcel-lacid, taxes, canon i altra despesa necessaria.
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Es valoren en un 8 % sobre el PEM —205.651,20 €

Costos Conveni de Endesa

Donat que el subministrament electric de grans potencies sempre comporta costos elevats
Amb tot s’ha fet sol-licitud eléctrica i s’ha vist que no hi ha costos d’embrancament.
Amb tot es fa una previsié addicional de 50.000 Euros per haver de fer connexions exteriors.

Costos Conveni ACA

El present sector esta sotmés a la taxa de conveni de sanejament necessaria per garantir la depuracio de les
aiglies.

En aquest cas hi ha tres tipus de usos: Industrials, Terciaris i mixtos. En aquest cas es considera un Us
industrial als efectes del calcul del conveni.

En aplicacié de la llei 5/2020 la dotacid per zona industrial s’ha rebaixat a 60 Hab-eq / Ha.

Donat que I’ambit es tracta d’una zona Industrial el sector compta amb 3.3163 Ha x 60 Hab-eq / Ha = 198.6
Hab —eq.

Aixi doncs el canon de sanejament es calcula = H-eq x 750 = 198 x 750 = 148.500,00 €

Indemnitzacions

En aquest tipus d’estudis és molt important tenir en compte I'efecte de les indemnitzacions fet que pot
limitar de manera molt important la viabilitat del projecte.

En cas que es contempli la venta de les parcel-les on poden quedar edificacions i/o instal-lacions seria
necessari valorar el cost d’'indemnitzacié.

Es compta en aquest cas que els propietaris que han de cedir sol perden un part de I'edificacié ja que no es
pot preveure que els propietaris afectats comprin el sol necessari per no perdre I'edificacid.

En el present estudi es considera que les edificacions existents properes al carrer Panedes es poden veure
parcialment afectades ja que no tenen sol per cedir:

Ha "

Mera

SR - bl = r.RSy

Figura 50. Identificacio de I'afectacio estimada de les finques.
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Figura 51.  Finca amb afectacio de 395 m2

Figura 52.  Finca amb afectacio de 284 m2

El valor de la indemnitzacié es fixa en 200 i 100 Euros respectivament. Per tant el valor de indemnitzacio
resulta: 284 x 100 + 395 x 200 m2 = 107.400,00 €

TOTAL COSTOS

Per tant els costos totals estimats abans de IVA sén:

Descripcid Import
Obres de Urbanitzacid 2.570.640,50 €
Costos de Planificacio 51.412,80 €
Costos de Gestid 205.651,20 €
Conveni Endesa 50.000,00 €
Conveni ACA 148.500,00 €
Indemnitzacions 107.400,00 €
TOTAL QUANTIA 3.133.604,50 €

Figura 53. Resum de Costos Situacio Actual



—
“¥ I MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM AMBIT INDUSTRIAL NORD - SUD-11 71

5.2 APROFITAMENT PROPOSTA 2007
Pel que fa als rendiments esperats s’ha de tenir en compte dos parametres importants:
e Valor esperat de venta dels solars.
e Superficie de solars de venta per costejar costos urbanitzacio.

Pel que fa la valor s’han fet diversos estudis de mercat i s’ha vist que el preu m2 de sol ascendeix a 126,00
€/m2.

Pel que fa a la superficie del sector de la proposta d’ordenacio resulta:
e Zona Industrial 15g — 29.590 m?de superficie.
e Zona Industrial 15e — 3.573 m? de superficie.
La superficie total ascendeix a 33.163 m2. Es considera que de tota la superficie ordenada hi ha:
e 3.573 m2 corresponents a les naus existents situades a la part superior de I'ambit.
e 5.328 m2 corresponents a les parcel-les amb cases unifamiliars.

Com s’ha considerat en apartat d’indemnitzacions la superficie existent amb naus industrials situada al nord
haura de ésser adjudicada parcialment i per tant les naus hauran de ésser enderrocades i indemnitzades.

S’ha de tenir en compte que el 10% de I’Aprofitament s’ha de cedir a I’Administracié Lliure de Carregues el
gue suposa un total de 3.316 m2

Es considera, doncs, que només el 50 % d’aquestes naus sén d’adjudicacié directa. Per tant als efectes de
I’estudi de viabilitat es pren:

e Solars amb edificacions: 5.328 + 3.573 x50 % = 7.115 m2
e Solars de venta ( sense 10% AM) : 33.163 — 7.115—-3.316 = 22.732 m2

Per tant, el sostre total vendible ascendeix a 29.847 m? de superficie, els quals multiplicats per 126,00 € / m?
resulta un valor de 3.760.722,00 €.

En tot cas part d’aquest sostre seria de veins que es voldrien quedar en I'ambit.
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5.3 RESULTAT ESTUDI DE VIABILITAT ESTAT ACTUAL

En aplicacié de la metodologia es concreta la periodificacié del projecte d’inversié com:

TRIENNI - 1 TRIENNI - 2
CONCEPTE Total Any 0 Any 1 Any 2 Any 3 Any 4 Any 5 Any 6
DESPESES
Planejament Urbanistic 100% 100%
Gestio Urbanistica 100% 30% 70%
Conveni ACA 100% 100%
Conveni Endesa 100% 100%
Indeminitzacions 100% 100%
Urbanitzacié 100% 30% 70%
Comercialitzacio 100% 20% 20% 20% 20% 20%
INGRESSOS
Solars amb edificacions 100% 100%
Solars de venta ( sense 10% AM) 100% 40% 20% 20% 20%

Figura 54.  Periodificacio Inversio Inicial

Tali com s’ha determinat en apartat de metodologia, la Taxa Interna de Retorn (TIR) demandada al projecte
ascendeix al 12 %

A partir de I'aplicacié del Metode Residual Dinamic per una Taxa del 12 % s’obté el Valor Actualitzat Net
(VAN). En cas de valors positius la divisio del valor pels metres quadrats totals del sector resulta el valor del
sol en el moment de iniciar la inversio.

En aquest cas es pot comprovar que el valor resulta negatiu i per tant la inversié no resulta de viable amb
unaTIR=12%

S’ha realitzat també un analisi de sensibilitat amb taxes de +/- 2 % i es pot comprovar que el sector tampoc
és viable.

Superficie sol TAXA INTERNA RETORN (TIR)
Ambit (m2) 12,0% 14,0% 10,0%
Valor sol Inicial 69.530,00 -1,62 -2,72 -0,38

Figura 55. Estudi de Sensibilitat Inversio Inicial
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6. PROPOSTES DE MILLORA DE LA VIABILITAT

Per la millora de la viabilitat econdomica es proposen les seglients actuacions que comporten la modificacio
del Planejament General vigent.

ACTUACIO 1 — No inclusié de la rotonda Ctra de Tossa amb C/ Panedes dins I'ambit. Es tracta d’una rotonda
que pot tenir la consideracid de sistema general i per tant pot ésser desenvolupat per un projecte de
promocié publica.

ACTUACIO 2 - Ordenacié d’un vial perimetral amb aparcament amb bateria per dotar d’aparcament al sector.
Aquest vial tindra un cost ajustat .

ACTUACIO 3 — Nova ordenacié en Zona 2 que prevegi la retirada de tots els vials entremitjos previstos i per
aixi minimitzar els costos d’urbanitzacié. En aquest sentit es fa necessari modificar la previsié del planejament
vigent de ordenar un ambit unes cessions minimes del 50 % passant a unes cessions minimes del 40 %

ACTUACIO 4 - Inclusié dins el percentatge de cessid d’equipaments els serveis técnics necessaris per la
implantacio de una bassa de laminacié.

ACTUACIO 5 — Previsi6 de Divisié de 'ambit en dos subsectors als efectes de facilitar el desenvolupament del
sector. Aquesta actuacio facilita molt la gestio urbanistica de I'ambit que realitza la major part de les cessions
pel fet que hi ha només quatre propietaris i permetra disposar de manera rapida del sol industrial necessari.

En tot cas I'actuacid 5 es resol amb una previsio a introduir en la normativa que haura de ésser justificada
amb el corresponent avang de pla per divisié en subsectors.
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7. NOVA PROPOSTA D’ORDENACIO

A partir de les propostes d’actuacié realitzades en apartat anterior s’ha realitzat una nova zonificacié i que

s’incorpora a nivell informatiu en aquest projecte de modificacid.
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Figura58. Nova Proposta de Zonificaciod - Zona 2
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A partir de les propostes de zonificacio resulta:

Proposta
. Percentatge
Clau Qualificacio ST (i) s/ ambit (%)
1 Comunicacié 10.967,00 16,15%
2 Espai Lliure 10.138,00 14,93%
3 Equipament 5.450,00 8,03%
4 Serveis técnics 1.320,00 1,94%
5 Proteccio 1.210,00 1,78%
Total sistema 29.085,00 42,83%
15g Sol industrial 33.726,00 49,68%
15h Sol Industrial 5.085,00 7,49%
Total 38.811,00 57,17%
AMBIT 67.896,00 100,00%

Figura 59.

Quadere de superficies SUD 11

Aquesta proposta haura de ésser justificada en el corresponent document de planejament necessari per

desenvolupar el sector.

8. VIABILITAT SUD 11 COMPLET

Els costos d’urbanitzacio de la nova proposta es calculen a partir de les superficies de viari, zona de proteccio,

zona d’aparcament i zona verda.

COSTOS URBANITZACIO

Sistema viari

e Vorera Carrer Migjorn - 250 x 3 x 200 €/m2 = 150.000 Euros.

e Carrer Mestral —190 x 12 x 120 €/m2 = 273.600 Euros

e Vial Posterior - 300 x 9 x 120 €/m2 = 324.000 Euros

e Vial Posterior - Aparcament - 270 x 5 x 80 €/m2 = 108.000 Euros

e Carrer Garbi-130x9x 120 €/m2 = 140.400 Euros

e Carrer Marina—65x 11 x 120 €/m2 = 85.800 Euros.

e RondaZonal-145x10x120€/m2 =174.000 Euros.

e Giratori carretera C-65z (3% cost de construccid, segons informe carreteres, i calculat mitjangant
IMD, amb projecte redactat i clau RG-04113.1) — 493.390,04€ x 3% = 14.801,70 Euros.

e TOTAL VIARI = 1.270.601,70 Euros

Instal-lacions

e Bombeig Residuals —30.000 Euros

e Bassai Emissari—150.000 Euros
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e Mitja Tensi6 — Linia 500 x 90 €/ml = 45.000 Euros
e Mitja Tensid — Centres Transformadors 6 x 45.000 €/ut = 270.000 Euros
e TOTAL INSTAL-LACIONS = 495.000 Euros.
Zones Verdes
e ZonaVerda— 10.138 x10€/m2 =101.380 Euros.
e Proteccio—1.210x 10 €/m2 = 12.100 Euros
e Terraplé Equipaments — 5.450 x 15 €/m2 = 81.750 Euros
e TOTAL ZONES VERDES i EQUIPAMENTS = 195.230 Euros
S’estimen uns costos totals de urbanitzacié 1.960.831,70 Euros.

Costos de Planificacié Urbanistica.

Son els costos que inclouen tots els honoraris técnics de tot el procés urbanistic, els costos de inscripcié de
la reparcel-lacid, taxes, canon i altra despesa necessaria.

Es valoren en un 2 % sobre el PEM — 40.000,00 €

Costos de Gestio Urbanistica.

Son els costos que inclouen tots els honoraris técnics de tot el procés urbanistic, els costos de inscripcid de
la reparcel-lacid, taxes, canon i altra despesa necessaria.

Es valoren en un 8 % sobre el PEM — 160.000,00 €

Costos Conveni de Endesa

Donat que el subministrament electric de grans potencies sempre comporta costos elevats
Amb tot s’ha fet sol-licitud eléctrica i s’ha vist que no hi ha costos d’embrancament.
Amb tot es fa una previsio addicional de 50.000 Euros per haver de fer connexions exteriors.

Costos Conveni ACA

El present sector esta sotmes a la taxa de conveni de sanejament necessaria per garantir la depuracié de les
aigles.

En aplicacié de la llei 5/2020 |a dotacid per zona industrial s’ha rebaixat a 60 Hab-eq / Ha.
El sector compta amb 2.9811 Ha x 60 Hab-eq / Ha = 179 Hab — eq.
En aquest cas el canon de sanejament es calcula = H-eq x 750 = 179 x 750 = 134.250,00 €

Indemnitzacions

En aquest tipus d’estudis és molt important tenir en compte I'efecte de les indemnitzacions fet que pot
limitar de manera molt important la viabilitat del projecte.

S’estimen uns costos de indemnitzacions similars als del projecte inicial i de 107.400,00 €
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TOTAL COSTOS

Per tant els costos totals estimats abans de IVA sén:

Descripcio Import
Obres de Urbanitzacié 1.960.831,70 €
Costos de Gestio 200.000,00 €
Conveni Endesa 50.000,00 €
Conveni ACA 134.250,00 €
Indemnitzacions 107.400,00 €
TOTAL QUANTIA 2.452.481,70 €

Figura 60. Quadre Resum costos SUD 11 — Reduit.

8.1 VALOR DEL RENDIMENTS ESPERATS SUD-11 REDUIT
Pel que fa als rendiments esperats s’ha de tenir en compte dos parametres importants:
e Valor esperat de venta dels solars.
e Superficie de solars de venta per costejar costos urbanitzacio.

Pel que fa la valor s’han fet diversos estudis de mercat i s’ha vist que el preu m2 de sol ascendeix a 126,00
€/m?.

Pel que fa al sector es comptabilitza que els solars que tindran rendiment seran els que no hi ha casa. Per
tant vist el quadre superficies del sector aixi com la proposta de ordenacio resulta:

e Zona Industrial 15 -38.811 m?de superficie.
Es considera que les parcel-les existent en que ja hi ha edificacié ja entraran en valor el primer any de la
inversio.
La superficie és la total i un cop deduida la cessié del 10 % d’aprofitament mig. Aixo és:
38.811 m2 —3.900 m2 = 34.911 m2
El valor total de I'aprofitament privat del sector sera de 4.398.786 Euros

D’aquests 34.911 n’hi ha uns 5.406 m2 que es corresponen amb les cases ja existents i uns 5.085 m2 que
corresponen a edificis ja existents. Com que s’ha vist que aquests edificis han de cedir part del seu terreny
per fer les cessions es pren que hi ha una superficie ja consolidada de 5.406 m2 +5.085 m2 /2 = 7.948 m2

Per tant el valor total vendible ascendeix a 26.963 m? de superficie, els quals multiplicats per 126,00 € / m?
resulta un valor de 3.397.338,00 €.
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8.2 RESULTAT ESTUDI DE VIABILITAT SUD 11

En aplicacié de la metodologia es concreta la periodificacié del projecte d’inversié com:
TRIENNI - 1 TRIENNI - 2

CONCEPTE Total Any 0 Any 1 Any 2 Any 3 Any 4 Any 5 Any 6
DESPESES
Planejament Urbanistic 100% 100%
Gestio Urbanistica 100% 30% 70%
Conveni ACA 100% 100%
Conveni Endesa 100% 100%
Indeminitzacions 100% 100%
Urbanitzacio 100% 30% 70%
Comercialitzacio 100% 20% 20% 20% 20% 20%
INGRESSOS
Solars amb edificacions 100% 100%
Solars de venta ( sense 10% AM) 100% 40% 20% 20% 20%

Figura61. Periodificacio Inversié SUD 11

Tal i com s’ha determinat en apartat de metodologia, la Taxa Interna de Retorn (TIR) demandada al projecte
ascendeix al 12%

A partir de I'aplicacié del Metode Residual Dinamic per una Taxa del 12 % s’obté el Valor Actualitzat Net
(VAN). En cas de valors positius la divisié del valor pels metres quadrats totals del sector resulta el valor del
sol en el moment de iniciar la inversié.

En aquest cas es pot comprovar que el valor resulta positiu i per tant la inversio resulta viable amb una TIR =

12 %

Amb tot en aquest cas el valor és molt ajustat.

S’ha realitzat també un analisi de sensibilitat amb taxes de +/- 2.0% i es pot comprovar que el sector també

és viable.

Es comprova que el nou valor del sol en cas de mobilitzar I'aprofitament pendent i les cases ja consolidades

és de:

Superficie sol (m2)

TAXA INTERNA RETORN (TIR)

12,0%

14%

10%

Valor sol inicial

67.585,00

11,98

10,28

13,87

Figura 62.

Estudi de sensibilitat SUD 11 per aprofitament total.

Amb tot si es té en compte el sostre realment vendible, el valor del sol ascendeix a

Superficie sol (m2)

TAXA INTERNA RETORN (TIR)

12,0%

14%

10%

Valor sol inicial

67.896,00

0,17

-1,11

1,62

Figura 63.

Estudis sensibilitat per sol vendible.

En aquest ultima cas el valor del sol tenint en compte ingressos ( |) — despeses (D) i dividit per superficie (S),
sense tenir en compte la taxa interna de retorn resulta de:

I-D /S =(3.397.338,00- 2.557.116,26 ) / 67.896 m2 = 842.936,16 / 67.896 = 12.42 Euros
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9. CONCLUSIONS

e La metodologia a aplicar per la determinacio de la viabilitat economica és el métode Residual
Dinamic considerant una Taxa Interna de Retorn ( TIR) del 12 %

e El valor actualitzat net dona una idea del valor del sol inicial i amb aquest es veu si el valor
facilita la inversié.

e Es conclou que I'ordenacid actual prevista no és viable amb les hipotesis de desenvolupament
previstes en any 2007

e Les propostes a aplicar per millorar la viabilitat del sector sén:

o ACTUACIO 1 - No inclusié de la rotonda Ctra de Tossa amb C/ Panedes dins I’ambit. Es
tracta d’'una rotonda que pot tenir la consideracié de sistema general i per tant pot
ésser desenvolupat per un projecte de promocid publica.

o ACTUACIO 2 - Ordenacié d’un vial perimetral amb aparcament amb bateria per dotar
d’aparcament al sector. Aquest vial tindra un cost ajustat .

o ACTUACIO 3 — Nova ordenacié en Zona 2 que prevegi la retirada de tots els vials
entremitjos previstos i per aixi minimitzar els costos d’urbanitzacié. En aquest sentit
es fa necessari modificar la previsio del planejament vigent de ordenar un ambit unes
cessions minimes del 50 % passant a unes cessions minimes del 40 %

o ACTUACIO 4 - Inclusié dins el percentatge de cessié d’equipaments els serveis técnics
necessaris per la implantacid de una bassa de laminacio.

e Aplicant les actuacions anteriors es determina que el sector SUD 11 és econdmicament viable
amb una TIR de 12 % resultant un valor del sol inicial de 11,92 Euros / m? de sol total aportat.
En cas de tenir en compte aquest valor assegura que el desenvolupament del sector és
economicament viable.

e Aplicant les actuacions anteriors es determina que el sector SUD 11 és econdmicament viable
amb una TIR de 12 % resultant un valor del sol inicial de 0,17 Euros / m? de soél vendible en
I’ambit. Amb tot en aquest cas s’ha de tenir en compte el rendiment i increment patrimonial
de les finques amb casa dins I'ambit. En cas de tenir en compte aquest valor assegura que el
desenvolupament del sector és economicament viable.

e Tenint en compte només el diferencial de ingressos menys despeses sense tenir en compte la
Taxa Interna de Retorn, es comprova que aplicant INGRESOS — DESPESES resulta un valor de
12.42 € / m?.

e Pertant, es comprova que el sector es viable aplicant les mesures plantejades.
L'autor del document

Xavier Frigola Mercader

Enginyer de Camins, Canals i Ports — Urbalnista
Num. Col-legiat: 19.014

Llagostera, febrerﬂde*-rz'*(')"26
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ANNEX NUM 3 — SEGUIMENT PRIMERA
TRAMITACIO
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1. INFORMES TRAMITACIO DE L’AVANC DE PLA
Durant I'avanc de pla s’han emes dos informes.
INFORME OTTA

—1 Emetre lI'informe ambiental estrategic en el sentit que la Modificacié del Pla d’ordenacié
urbanistica municipal a I'ambit industrial nord SUD 11, al terme municipal de Llagostera, no s’ha de
sotmetre a avaluacid ambiental estratégica ordinaria, atés que no té efectes significatius sobre el medi
ambient, amb les condicions segiients:

a) Lordenacid futura de la zona 2 ha de tenir en compte la proteccié de la masia Can Coixinera i
I’habitatge existent enfront dels impactes inherents als usos industrials en els termes descrits
a la present resolucio.

En la ordenacié es preveura tal i com preveu informe d’urbanisme una disposicié transitoria que
estableixi per la seva transformacié a industrial.

b) La bassa de laminacid d’aiglies pluvials prevista a la zona 2 ha de disposar d’elements que
retinguin els solids i greixos que puguin arrossegar les aiglies de pluja per evitar la
contaminacio de les aiglies superficials de la riera de la Resclosa.

S’ha incorporat en la normativa del sector: “La Bassa de Laminacié que projecti el projecte
d’urbanitzacié ha de disposar d’elements que retinguin els solids i greixos que puguin arrossegar les
aigiies de pluja per evitar la contaminacio de les aigiies superficials de la riera de la Resclosa”

c) Incloure al planejament derivat i als corresponents projectes d’urbanitzacié i de zones verdes

les mesures de proteccié i restitucié de la vegetacidé que consten a I'apartat 7.4 del document
ambiental estratégic i que s’han resumit a la present resolucid.

S’ha incorporat article a la normativa del sector conforme en el Pla Parcial s’incorporaran les
mesures de proteccid i restitucio de la vegetacié que consten a I’apartat 7.4 del document ambiental
estratégic de la Modificacié puntual del POUM.

d) Els documents de la Modificacié han d’incloure una justificacié de la incorporacié de les
condicions anteriors, preferentment a la normativa, com a forma de garantir-ne el correcte
trasllat al planejament derivat i als futurs projectes d’urbanitzacié, de zones verdes i de
construccié de la rotonda prevista a la zona 1.

S’ha incorporat les prescripcions de I'apartat 7.4 del DAE i el referent a la bassa dins I'article de
definicié del sector. La normativa incorporada és:

El Pla parcial i el projecte d’urbanitzacio justificara el compliment de les segiients mesures
ambientals:

e La Bassa de Laminacio que projecti el projecte d’urbanitzacio ha de disposar d’elements que
retinguin els solids i greixos que puguin arrossegar les aigiies de pluja per evitar la
contaminacio de les aigiies superficials de la riera de la Resclosa

e Enles ocupacions temporals i superficies de zona verda generades es procedira a la restitucio
del sol amb hidrosembra i plantacié d’arbrat en cas necessari.

e S’eliminaran les poblacions de canyes dins 'ambit del Pla parcial mitjangant un procediment
reglamentat.
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Es preveu la plantacio de peus freixes en els ambits on s’hagin arrencat canyes.

Estudiar la conservacio dels peus de suro existents o bé el seu trasllat a una zona verda
propera.

El Projecte d’urbanitzacio incorporara la plantacio d’arbrat en les zones verdes lineals
paral-leles als nous vials. La tipologia d’arbrat sera valorada en el Projecte d’Urbanitzacio.
Caldra fer una correcta gestio de les restes vegetals. El tractament s’ha de fer lluny de les
Rieres.

Es delimitara la zona treball per tal que hi hagi una minima afectacio.

Es decapara la terra vegetal als efectes de procedir a la restauracié de zones verdes, talussos
i altres zones afectades per I'obra.

L’Ajuntament de Llagostera haura de disposar d’una direccié ambiental que faci el seguiment
de les mesures ambientals anteriors fins a la fase d’execucié a fi de garantir-ne la correcta
implementacio.

S’ha incorporat la prescripcié de realitzar una direccié obra ambiental durant I'execucio de
les obres. S’incorpora en la normativa el segiient text: Segons prescripcions de la Oficina
Territorial d’Accié i Avaluaci6 Ambiental es necessari de portar a terme una direccio
ambiental durant la execucid de les obres per tal que faci el seguiment de les mesures
ambientals

INFORME COMISSIO URBANISME.

-1 Emetre informe, a I'efecte de la consulta efectuada per 'OTAA sobre el procediment d’avaluacio
ambiental estratégica simplificada regulat I’article 29 i seglients de la Llei 21/2013, de 9 de desembre,

d’aval

uacié ambiental, sobre la modificacié del POUM al sector industrial Nord-Sud 11, al municipi de

Llagostera, amb les consideracions seglients:

1.1. Pel que fa a la previsio d’usos residencials al sector industrial Nord-Sud 11:
1.1.1. Cal eliminar la previsié d’habitatges pel guarda.
S’ha eliminat la previsié de habitatges de guarda.

1.1.2. Pel que fa als habitatges existents, cal limitar les possibles activitats industrials del
voltant, en el sentit d’admetre Unicament les de petita escala que puguin conviure
sense generar conflictes amb els usos residencials, com podrien ser petits tallers o
activitats no nocives, i definir uns espais de transicié entre els diferents usos, o bé
establir unes condicions transitories per a la seva transformacié a industrial.
S’ha establert un régim transitori per la transformacié de les edificacions en industrial.
1.2. Pel que fa a la nova delimitacié de I'ambit 1 del sector SUD-11, que exclou la rotonda de
I’accés oest al nucli, caldra una valoracié de la Direccié General d’Infraestructures i
Mobilitat que validi la proposta.

El projecte sera tramitat a la Direccié General de Infraestructures per la seva valoracio.

1.3. Cal reordenar les propostes de zonificacid no vinculants, de manera que es doni
compliment a l'article 90 del POUM, en el sentit que I'amplada minima dels sistemes
d’espais lliures sera de 12 m.

Les zones verdes es regularan definitivament en el Pla Parcial Urbanistic. S’ha modificat
els planols de ordenacié no vinculant als efectes que les zones verdes donin compliment
a l'article 90 del POUM.
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2. APROVACIO INICIAL - INFORME DIRECCIO GENERAL DE TRANSPORTS I
MOBILITAT

S’ha rebut informe emes per la Direccié General de Transports i Mobilitat de la Generalitat de
Catalunya amb ndmero de referéncia: | — 23.1/2022.

S’informa FAVORABLEMENT i es recullen els comentaris aportats.

3. APROVACIO INICIAL - INFORME DEPARTAMENT D’ACCIO CLIMATICA,
ALIMENTACIO | AGENDA RURAL. OTAA

S’ha rebut informe emes per la Oficina Territorial d’Accid i Avaluacié Ambiental (OTAA) amb nimero
d’expedient OTAAGI20210068:

En data 16 de maig de 2022 I’Ajuntament de Mont-ras ha sol-licitat I'informe previst a I’article 85.5 del Text refos
de la Llei d’urbanisme sobre el pla urbanistic a dalt indicat.

Amb anterioritat, el 4 de maig de 2022 es va emetre I'informe ambiental estrategic (DOGC num. 8404, de
7.5.2021) amb el resultat de no sotmetre la Modificacié a avaluacié ambiental estrategica ordinaria, ates que no
té efectes significatius sobre el medi ambient, amb les condicions segiients:

a) L'ordenacio futura de la zona 2 ha de tenir en compte la proteccié de la masia Can Coixinera i I'habitatge
existent enfront dels impactes inherents als usos industrials en els termes descrits a la present resolucid.

b) La bassa de laminacio d'aiglies pluvials prevista a la zona 2 ha de disposar d'elements que retinguin els solids
i greixos que puguin arrossegar les aigiies de pluja per evitar la contaminacio de les aiglies superficials de la riera
de la Resclosa.

c) Incloure al planejament derivat i als corresponents projectes d'urbanitzacio i de zones verdes les mesures de
proteccid i restitucio de la vegetacio que consten a l'apartat 7.4 del document ambiental estrategic i que s'han
resumit a la present resolucio.

d) Els documents de la Modificacié han d'incloure una justificacié de la incorporacio de les condicions anteriors,
preferentment a la normativa, com a forma de garantir-ne el correcte trasllat al planejament derivat i als futurs
projectes d'urbanitzacio, de zones verdes i de construccié de la rotonda prevista a la zona 1.

e) L'Ajuntament de Llagostera haura de disposar d'una direccio ambiental que faci el sequiment de les mesures
ambientals anteriors fins a la fase d'execucio a fi de garantir-ne la correcta implementacio.

La nova versio del Pla inclou una justificacio de la incorporacié de les condicions resultants de I'avaluacio
ambiental excepte I'apartat o condicio c). En relacié a aquest apartat el document de la Modificacio, en concret
la plana 100 de I'arxiu *.pdf [(3. Normativa reguladora ambit. Art.14 Fitxa del sector (Sector Urbanitzable
Delimitat Industrial Nord - SUD-11)], trasllada de forma incompleta les determinacions de I'apartat 7.4
“Vegetacio i habitats” del document ambiental estrategic rad per la qual cal remetre al text original de I'apartat

7. Es conclou en emetre un informe desfavorable mentre no s’incorporin a la normativa amb precisio les mesures
ambientals determinades a I'apartat 7.4 “Vegetacio i habitats” del document ambiental estrategic de data
novembre de 2020.

Aixi doncs, s’incorpora en la normativa, amb precisié, les mesures ambientals determinades a
I'apartat 7.4 “Vegetacio i habitats” del Document Ambiental Estrategic de data de novembre de
2020. D’aquesta manera, s’incorpora el text segiient en I’Art. 14 Fitxa del sector (Sector Urbanitzable
Delimitat Industrial Nord — SUD-11):
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El Pla parcial i el projecte d’urbanitzacio justificara el compliment de les segiients mesures
ambientals:

La Bassa de Laminacié que projecti el projecte d’urbanitzacié ha de disposar
d’elements que retinguin els solids i greixos que puguin arrossegar les aigiies de pluja
per evitar la contaminacio de les aigiies superficials de la riera de la Resclosa.

En les ocupacions temporals i les superficies generades per la nova obra, s’aplicaran
plantacions, i aportacio i estesa de terra vegetal a on calgui. Ja sigui hidrosembra o
sembra manual en les zones de prat i plantacions d’arbres, concretament freixes
(Fraxinus angustifolia) a I’'entorn de les arees a on abans hi havia canyes o vegetacio
ruderal.

Eliminacio de les poblacions de canyes que trobem a I'entorn de la zona d’afectacio
perdo no només amb la tala de les mateixes, siné que caldria arrancar els rizomes i
portar a abocador la terra i els rizomes arrancats. L’arrancada dels rizomes i el
transport a abocador s’ha de fer de manera immediat i en cap cas es podran deixar
acopiades temporalment.

Plantacio de peus de freixes en totes les arees a on s’han arrancat les canyes, en la
zona 1 del projecte, pero abans caldra haver-hi fet una aportaciéo minima d’un gruix
de 50 cm de terra vegetal de bona qualitat i que no sigui una terra on abans s’hi han
tret les canyes.

Deixar sense afectacio I'alzina de mida gran que hi ha al centre de la zona 1, a on es
preveu ubicar-hi futurs equipaments, aixi com respectar al maxim els peus de freixes
presents en els marges de la carretera i I’enllag actual en la zona 1.

Deixar sense afectacio els peus de suro presents dins el sector 2 especialment tots els
que hi ha a les zones més properes al carrer de Migjorn.

En la franja de zona verda lineal que ressegueix la vorera del carrer Migjorn caldra
portar-hi a terme una plantacio lineal de suros (Quercus suber) com a millora
paisatgistica de I’entorn.

Totes les restes vegetals i de tala caldra gestionar-les com a restes vegetals i no es
podran deixar acopiats a I'entorn de I’area del projecte, siné que caldra treure’ls de
l'obra. Per I’habitual preséncia de canyes no es aconsellable triturar-les sobre el propi
terreny sind que si es volen triturar es faci lluny de la llera de la riera de Banyaloques i
de can Cateura. Es podran triturar en algun dels terrenys erms que hi ha en algunes de
les parcel-les de I'entorn, en concret a la zona 2 a on es preveu presencia de sol
industrial.

Delimitacio i marcatge de les zones de treball i abassegament de terres per tal d’evitar
afectar la vegetacio natural de I'entorn. A més de definir els limits de les zones de
transport o de transit de vehicles de I'obra durant la fase de construccié, amb la
mateixa finalitat; no afectar la vegetacié natural innecessariament. Aquests acopis es
recomana es puguin fer en terrenys erms o de minim valor ambiental.

Per evitar la pérdua de la capacitat regenerativa de la vegetacio, es portara a terme
el decapatge de la terra vegetal i el seu abassegament en zones d’ocupacié temporal
i definitiva. Els acopis temporals seran sempre amb pilons o acopis d’al¢ades inferiors
als 2 metres. Aquesta terra reservada servira posteriorment per recobrir les superficies
a restaurar les superficies afectades per I'obra, beneficiant-se del seu potencial
regeneratiu. La terra vegetal a decapar sempre sera amb un gruix no superior als 30
cm.

D’aquesta forma, una vegada incorporat aquest apartat en la normativa de la Modificacié Puntual del
POUM, s’entén que la condicié de |la OTAA sera FAVORABLE.
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4. APROVACIO INICIAL — INFORME DIRECCIO GENERAL DE CARRETERES

S’ha rebut informe emeés per la Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat amb numero
d’informe 1P-2024-005-DG, i amb numero d’expedient PMG-22049, es realitzen un seguit de
condicions, que en aplicar-se, no s’oposarien a I'aprovacié de la Modificacié Puntual:

Analitzada la present modificacié puntual, es comprova que en relacio amb el planejament vigent comporta
incidéncies pel que fa a la delimitacié de la vialitat a I’entorn dels nusos de I'eix de la carretera C-65z amb les
carreteres C-65 i C-253a, aixi com pel que fa a les carregues urbanistiques corresponents a la remodelacio del
darrer d’aquests nusos.

En els planols d’ordenacié d’aquesta modificacid puntual a I'ambit SUD-11b, la delimitacid de la vialitat al nus
amb la C-65 s’ajusta a la configuracio de I’enllag existent amb rotonda a diferent nivell, i es qualifica com a sistema
viari les calgades de les dites carretera i rotonda i també dels ramals, alhora que es qualifica com a sistema de
proteccid (clau 5) la resta del domini public. Aixi mateix, la linia d’edificacio de la C-65 es dibuixa a 50 m de I’aresta
exterior d’una possible calcada ampliada. Tenint en compte que I'ampliacio de la C-65 a l'indret de I'enllag es
faria cap el costat del sector i que I'aresta exterior de la nova calcada es situaria aproximadament a 11 m de
I"aresta exterior de la calg¢ada actual, la linia d’edificacié de la C65 ampliada quedaria a 61 m de I’aresta exterior
de la calgada actual. Conseqlientment cal corregir la linia d’edificacié per situar-la a aquesta distancia.

Pel que fa a I'obtencid de la rotonda a la interseccid de les carreteres C-253a i C-65z, que el POUM vigent inclou
entre les obligacions del sector, aquesta modificacio puntual I'exclou de I'ambit del sector i n‘imputa I'execucio a
la Generalitat de Catalunya. Tenint en compte que la rotonda constituira I'accés al sub-ambit SUD-11a es
considera que el SUD-11 ha de participar en el finangament del seu cost de construccié en proporcio al transit
generat en la mateixa per aquest sector respecte al total de les vies que hi entronquen. Alhora, atés que la rotonda
constitueix també una millora de la connexio de la C-65z amb la C-253a, la resta del cost anird a carrec de la
Generalitat de Catalunya, administracio titular d’ambdues carreteres.

Aixi doncs, d’una banda, en base als resultats de 'EAMG i en aplicacié d’una hipotesi de repartiment territorial,
s’obté que el sector SUD 11 generara el segiient transit en la rotonda:

100% del transit generat en vehicle privat a la zona 1: (65+196)*100% - 261 veh./dia
20% del transit generat en vehicle privat a la zona 2: (175+964+350)*20% - 298 veh./dia
560 veh./dia
D’una altra banda, a partir de les dades de transit disponibles d’aquestes carreteres.

En conseqiiéncia, d’acord amb el criteri de mobilitat esmentat, el sector SUD-11 s’haura de fer carrec del
finangament del 3% del cost de construccid de la rotonda. A la vegada, també caldra ajustar el subambit SUD-
11aala carretera C-65z actual i cedir a 'administracio titular de manera gratuita i lliure de carregues i gravamens
els terrenys que ocupi la rotonda en el seu interior.

En tot cas, el desenvolupament del sub-ambit SUD-11a ha de quedar condicionat a I'existéncia de la rotonda que
faci possible I'entroncament amb la mateixa del vial proposat.

Altrament, caldra resoldre 'accés a aquest subambit només des dels carrers Marina i Cantallops.

D’altra banda, en el planejament derivat i en el projecte d’urbanitzacid, caldra atendre totes les condicions
anteriors. Aixi mateix, en el planejament derivat i en el projecte d’urbanitzacid, les actuacions que es plantegin
en les zones de proteccio de les carreteres C-65 i C-65z, incloses les infraestructures de subministrament,
electricitat, aigua, gas, clavegueram, telefonia, i qualsevol altre servei, s’hauran d’ajustar als requeriments
establerts a aquest efecte al Reglament general de carreteres, Decret 293/2003 de 18 de novembre, i a les
normatives técniques aplicables en cada cas.

Alhora, cal tenir en compte que no es permetran activitats que generin fums, pols, vapors o qualsevol altre residu
que afecti a la seguretat viaria en les zones adjacents a aquestes carreteres i que, en cas de produir-se
contaminacio acustica o enlluernament sobre les dites carreteres, el promotor haura d’executar, a carrec seu, les
mesures de proteccid pertinents.

Finalment, escau recordar que préviament a la realitzacié de qualsevol actuacid en les zones de proteccié de les
carreteres C-65 i C-65z cal obtenir I’autoritzacio preceptiva del Servei Territorial de Carreteres de Girona.
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D’aquesta manera, s’incorporen en el document de Modificacié Puntual del POUM:

e Enla documentacid grafica s’incorporen acotacions de la linia d’edificacié de la C-65, respecte
I'aresta exterior de la cal¢ada actual.

e En la normativa s’incorpora la participacié del sector en la implantacié de la rotonda de
connexié de la carretera C-65z, de forma proporcionada amb el repartiment territorial de
mobilitat.

e Enla documentacio grafica, en la memoria i en la normativa, s’ajustara el subambit SUD-11a a
la carretera C-65z actual.

e Enlanormativa s’incorpora la necessitat preceptiva d’autoritzacio en actuacio en les zones de
proteccio de les carreteres C-65 i C-65z.

| per tant, s’entén que la condicié de la Direccid General d’Infraestructures de Mobilitat sera
FAVORABLE.

5. APROVACIO INICIAL — INFORME OFICINA TERRITORIAL AMBIENTAL

S’ha rebut informe emes pels Serveis Territorials a Girona de |'Oficina Territorial Ambiental amb
numero d’expedient OTAAGI20210068, en que s'informa del seglient:

Amb posterioritat, el 26 de maig de 2022 es va emetre un informe sobre la versio de la Modificacié que fou objecte
d’aprovacio inicial el 27 d’abril de 2022. A I'esmentat informe es concloia en emetre un informe desfavorable
mentre no s’incorporessin a la normativa amb precisio les mesures ambientals determinades a I'apartat 7.4
“Vegetacio i habitats” del document ambiental estrategic de data novembre de 2020.

Davant la nova sol-licitud d’informe rebuda el 16 de juny cal tenir en compte que la resolucié ambiental de la
Modificacio es va publicar al DOGC num. 8404, de 7.5.2021. Préviament, el 4 de maig de 2021, es va notificar al
vostre Consistori.

Segons el darrer paragraf de I'esmentada resolucid, d'acord amb I'article 31 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre,
'informe ambiental estrategic perd la vigencia i deixa de produir els efectes que li son propis si, un cop publicat
al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, no s'ha aprovat la Modificacio en el termini maxim de quatre anys
des de la seva publicacio. Aquest termini va finalitzar el proppassat 7 de maig de 2025.

Per tant cal procedir a tramitar una nova sol-licitud d’avaluacié ambiental estratéegica simplificada a la que caldra
adjuntar la versio disponible de la Modificacié i un document ambiental estrategic dequdament actualitzat i
concordant amb I’'esmentada versié de la Modificacid tot d’acord amb els articles 29 a 32 de la Llei 21/2103.

D’aguesta manera, cal iniciar novament la tramitacio de la Modificacié Puntual del POUM, incloent un
nou document ambiental estratégic actualitzat i en coheréencia amb la llei sectorial vigent.
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II. NORMES URBANISTIQUES
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1. NORMES DE CARACTER GENERAL

Art.1  Naturalesa
Aquest Modificacio es redacta d'acord amb les disposicions del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’Agost
pel qual s’aprova el Text Refos de la Llei d’Urbanisme (LU), i altres modificacions posteriors, el
Reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006, de 18 de Juliol RLU), i |a legislaci6 estatal de la Llei
Estatal 7/2015 pel qual s’aprova el text refds de la llei de sol, i d'acord amb les determinacions del Pla
d'Ordenacid Urbanistica Municipal (POUM) de Llagostera

Art.2  Ambit territorial
Constitueix I'ambit territorial d’aplicacié d’aquesta modificacié del POUM, el SUD 11 “Industrial Nord”
i el compres per les finques delimitades en aquest document incloent-hi les precisions dels limits
d’acord amb la cartografia base més detallada donada la diferéncia de I'escala de treball.

Art.3  Vigencia
D'acord amb el que disposen els articles 92 i 106 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme, aquesta Modificacié de Planejament entrara en vigor el
dia seglient a la seva publicacid al Diari Oficial de la Generalitat i la seva vigencia sera indefinida en
tant no es procedeixi a la seva modificacid.

Art.4  Modificacié d'aquest document
Quan les circumstancies concurrents ho justifiquin, podran realitzar-se les corresponents
modificacions d’aquest document, degudament descrites i justificades per tal de donar cabuda als
nous requeriments observats.
La tramitacio es realitzara d’acord amb els articles 96, 97 i 99 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’Agost,
pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme.

Art.5 Obligatorietat de I'aplicacié de les Normes
D'acord amb el que disposa l'article 106.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’Agost, pel qual s’aprova
el Text Refds de la Llei d'Urbanisme, les determinacions d’aquesta modificacié de POUM obliga per
igual a I’Administracio i als particulars, i obliguen a la seva observanca.

Art.6  Infraccions Urbanistiques
La vulneracié de les prescripcions contingudes en aquest document, tindra la consideracioé d’infraccié
urbanistica tipificada segons el que preveu l'article 211 de la LU, i se sancionara d’acord amb el que
estableixen els articles 219 220 en relacio als articles 213 i 216 de la LU, sense perjudici I'aplicacio dels
suposits previstos en I'article 217 de la LU, de restauracio de la realitat fisica o juridica alterada.

Art.7  Criteris d'interpretacio
En aplicacio de I'article 10 de la LU, els dubtes en la interpretacié d’aquest document produits per
imprecisid o contradiccié entre determinacions del propi document, es resolen atenent els criteris de
menor edificabilitat, de major dotacio per a espais publics i de major proteccié ambiental i aplicant el
principi general d’interpretacié integrada de les normes.
En el cas de conflicte irreductible, preval el que estableixi la documentacio escrita llevat que el conflicte
es refereixi a quantificacié de superficies de sol, suposit en el que cal atenir-se a la superficie real.
Tots els conceptes utilitzats en les presents ordenances sén els definits a la normativa del Pla
d'Ordenacié Urbanistica Municipal i, per tant, no s’admetra cap altra interpretacié que les que hi siguin
contingudes.
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2. LA GESTIO | 'EXECUCIO DEL PLANEJAMENT

Art.8 Regim del sol
La classificacié dels terrenys afectats per la present modificacio és la de sol urba no consolidat d’acord
amb el que disposa I'article 31 de la Llei d’urbanisme, i com a tal subjecte el que disposa I'article 43 i
44 de la mateixa llei, referent als deures dels propietaris inclosos.

Art.9  Definicio i delimitacié del sector
L'ambit delimitat SUD 1 “ Industrial Nord” constitueix un Unic Sector on dur a terme una gestio
urbanistica integrada d’acord amb els conceptes establerts en els articles 116 i 117 de la LU.
En tot cas es podra fer un desenvolupament per subsectors segons es determina en article 93 de la LU.

Art.10 Projectes complementaris d’urbanitzacio
Es podran redactar projectes complementaris d’urbanitzacié que completin el d’urbanitzacio, d’acord
amb el que disposa I’article 72.4 de la Llei d’Urbanisme.

Art.11 Projectes de reparcel-lacié
Caldra tramitar el corresponent projecte de reparcel-lacio, conforme el que disposen els articles 124 a
129 de la Llei d’Urbanisme, i subjecte a la tramitacié que preveu l'article 119 de la mateixa llei.

Art.12 Sistema d’actuacid i pla d’etapes
El sistema d’actuacid previst per a la gestio del SUD 11 i el que estableix I'article 121 de la LU, és el de
reparcel-lacié per cooperacié regulat per I'article 124 i seglients de la LU.

Art.13 Normes generals de les construccions.
1. Les normes generals d’edificacié, quant a llicéncies, condicions minimes de les construccions es
regularan segons el que disposa el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Llagostera i en el seu
defecte per determinacions del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés
de la Llei d’Urbanisme
2. Les condicions técniques de les obres, en relacid a les vies publiques, es regiran segons el que
determinen les ordenances municipals vigents, en tot allo que no contradigui el Pla d'Ordenacio
Urbanistica Municipal.
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3. NORMATIVA REGULADORA AMBIT.

Art.14 Fitxa del sector ( Sector Urbanitzable Delimitat Industrial Nord - SUD-11)

Es manté la mateixa fitxa del sector definida en el POUM, adaptada a la nova zonificacié definida en
els planols de zonificacid.

Art.139 - Sector Urbanitzable Delimitat Industrial Nord (SUD-11)

1.- DEFINICIO.

Sector discontinu de sol urbanitzable delimitat de nova creacio, destinat a usos industrials i
terciaris, que ha de permetre ampliar el sector industrial situat al nord est del nucli i alhora
relligar i completar I'estructura viaria del municipi.

2. - AMBIT.
El delimitat en els planols d’ordenacio.

3.- CARACTERISTIQUES GENERALS.

Superficie Sector 67.896 m2.
Sol Public minim 40 % del sol delimitat
Espais Lliures 15%
Equipaments i Serveis Téecnics 10 %
Vials i Aparcaments sense limitar
Sol Privat maxim 60 % del sol delimitat.
Us preferent Industrial i terciari.
Edificabilitat bruta 0,517 m2/m2.
Densitat maxima habitatge Existent en régim Transitori
Sistema d’Actuacio Reparcel-lacié per Cooperacio

4.- CONDICIONS PARTICULARS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US.

Els usos residencials existents es poden mantenir en régim transitori i amb les condicions que
s’estableixen en el Pla Parcial Urbanistic.

El Pla parcial que es redacti podra dividir el sector en subsectors als efectes de facilitar el
desenvolupament.

El planejament parcial localitzara la zona d’equipaments en la Zona 1 — Nord.

Les zones verdes es situaran completant la zona d’equipaments i com a zona verda de proteccio
entre el nou vial i la variant en la zona 2 — Sud.

Es perllongara el carrer Mestral per permetre la connexio amb el cami que condueix a
Llagostera Residencial. Aquest disposara d’una franja de zona verda de transicié amb el sol no
urbanitzable.

S’ordenara un vial perimetral que contindra un aparcament amb bateria per I'aparcament dels
cotxes de les diferents activitats.
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El sector haura de participar en el financament del 3% del cost de construccié de la nova
rotonda en la carretera C-65z.

Previament a la realitzacio de qualsevol actuacio en les zones de proteccio de les carreteres C-
65 i C-65z cal obtenir I'autoritzacio perceptiva del Servei Territorial de Carreters de Girona.

El Pla Parcial concretara les mesures referents a la mobilitat descrites en el document d’Estudi
d’Avaluacio de Mobilitat Generada de la modificacio puntual del Pla d’Ordenacio Urbanistica
Municipal aprovada a I’'ambit d’aquest sector.

El Pla parcial concretara una franja de proteccio ambiental i acustica per garantir la
compatibilitat de I'activitat industrial amb la Masia Can Coixinera i I’habitatge unifamiliar
existent, segons les prescripcions de I'Informe Ambiental Estratégic (Resolucid TER//2025).

Per garantir la seguretat davant les avingudes de la riera de Gotarra, el sector s’executara
mitjangant I'elevacio de la plataforma del terreny fins a situar les zones edificables i les vies
d’evacuacio per sobre de la cota d’inundacio T500.

El planejament derivat determinara els usos admesos en planta baixa en funcié de la seva
vulnerabilitat, d’acord amb els criteris de la Resolucié IRP/971/2010 o la normativa sectorial
de proteccid civil vigent.

Seran d’obligat compliment les mesures correctores i preventives descrites a l'informe
ambiental del POUM i també descrites en el Document Ambiental Estratégic que ha produit
una avaluacio ambiental simplificada.

El Pla parcial i el projecte d’urbanitzacié hauran de justificar el compliment de les seglients
mesures ambientals, incloses en el document ambiental estratégic de I'avaluacié ambiental de
la modificacié puntual del Pla d’Ordenacio urbanistica municipal aprovada a I'ambit d’aquest
sector:

e  La Bassa de Laminacio que projecti el projecte d’urbanitzacié ha de disposar d’elements
que retinguin els solids i greixos que puguin arrossegar les aiglies de pluja per evitar la
contaminacio de les aiglies superficials de la riera de la Resclosa.

e En les ocupacions temporals i les superficies generades per la nova obra, s’aplicaran
plantacions, i aportacid i estesa de terra vegetal a on calgui. Ja sigui hidrosembra o
sembra manual en les zones de prat i plantacions d’arbres, concretament freixes
(Fraxinus angustifolia) a I'entorn de les arees a on abans hi havia canyes o vegetacio
ruderal.

e  Fliminacio de les poblacions de canyes que trobem a I’entorn de la zona d’afectacio pero
no només amb la tala de les mateixes, sind que caldria arrancar els rizomes i portar a
abocador la terra i els rizomes arrancats. L’arrancada dels rizomes i el transport a
abocador s’ha de fer de manera immediat i en cap cas es podran deixar acopiades
temporalment.

e  Plantacid de peus de freixes en totes les arees a on s’han arrancat les canyes, en la zona
1 del projecte, pero abans caldra haver-hi fet una aportacié minima d’un gruix de 50 cm
de terra vegetal de bona qualitat i que no sigui una terra on abans s’hi han tret les
canyes.
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Deixar sense afectacio I'alzina de mida gran que hi ha al centre de la zona 1, a on es
preveu ubicar-hi futurs equipaments, aixi com respectar al maxim els peus de freixes
presents en els marges de la carretera i I’enlla¢ actual en la zona 1.

Deixar sense afectacio els peus de suro presents dins el sector 2 especialment tots els que
hi ha a les zones més properes al carrer de Migjorn.

En la franja de zona verda lineal que ressegueix la vorera del carrer Migjorn caldra
portar-hi a terme una plantacio lineal de suros (Quercus suber) com a millora
paisatgistica de I'entorn.

Totes les restes vegetals i de tala caldra gestionar-les com a restes vegetals i no es
podran deixar acopiats a I’entorn de I’area del projecte, siné que caldra treure’ls de
I'obra. Per I’habitual presencia de canyes no es aconsellable triturar-les sobre el propi
terreny sind que si es volen triturar es faci lluny de la llera de la riera de Banyaloques i de
can Cateura. Es podran triturar en algun dels terrenys erms que hi ha en algunes de les
parcel-les de I’entorn, en concret a la zona 2 a on es preveu presencia de sol industrial.
Delimitacid i marcatge de les zones de treball i abassegament de terres per tal d’evitar
afectar la vegetacio natural de I'entorn. A més de definir els limits de les zones de
transport o de transit de vehicles de I'obra durant la fase de construccié, amb la mateixa
finalitat; no afectar la vegetacio natural innecessariament. Aquests acopis es recomana
es puguin fer en terrenys erms o de minim valor ambiental.

Per evitar la péerdua de la capacitat regenerativa de la vegetacid, es portara a terme el
decapatge de la terra vegetal i el seu abassegament en zones d’ocupacio temporal i
definitiva. Els acopis temporals seran sempre amb pilons o acopis d’algades inferiors als
2 metres. Aquesta terra reservada servira posteriorment per recobrir les superficies a
restaurar les superficies afectades per |'obra, beneficiant-se del seu potencial
regeneratiu. La terra vegetal a decapar sempre serad amb un gruix no superior als 30 cm.

Segons prescripcions de la Oficina Territorial d’Accié i Avaluacio Ambiental sera necessari
disposar d’una direccié ambiental que faci el sequiment de les mesures ambientals fins a la fase
d’execucio de les obres i en garanteixi la correcta implementacio.
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Art.15 MODIFICACIO ARTICLE 90 DEL POUM.

Es modifica I’article 90 del POUM.

Article 90 — Definicid i Constitucio

5. Els espais lliures que formen part de I'estructura general i organica del territori ordenat per

aquest POUM son:
a. ElsJardins i places publiques
b. Els Parcs

c. Els Passeigs.

6. L’us fonamental dels espais lliures és el descans i I'esbarjo de la poblacio. El seu desti
implica la propietat publica que haura d’obtenir-se d’acord amb I'ordenacio urbanistica.

7. Laseva amplaria minima sera de 12 m. Sols s’hi admetran les construccions i instal-lacions
que ajudin a aconseguir la finalitat exposada a I'apartat anterior. En qualsevol cas,
aquestes no podran ocupar més del 5 % de la superficie total de I’espai lliure o zona verda.
Temporalment s’hi admet la instal-lacié de fires, circs i atraccions que no malmetin els
espais enjardinats.

8. En cap cas s’admetran aprofitaments privats de subsol, sol i volada d’aquests espais. No
obstant aixo, al subsol d’aquestes sistemes s’admet que s’hi situin serveis publics sempre
que es garanteixi I'enjardinament de la superficie. Aquests serveis técnics publics quan no
sigui possible que es situin soterrats o semisoterrats i s’hagin d’implantar, bé per causes
justificades técnicament o de seguretat, s’hauran de revestir amb materials integradors de
I'espai que ocupen i sera possible exigir mesures correctores a la resta de I'espai lliure
public. Només s’admetran que ocupin una dimensio del 5% de la superficie d’espai lliure
complementari als regulats als apartats anteriors, sempre que incorporin tractaments del
control de la imatge urbana resultant. També es podran situar els elements de conversio

aeri-soterrani _de linies aéries electrigues i telefoniques en els limits del sol urba o

urbanitzable.

Autor del Proiecte:

Xavier Frigola IViercader

Enginyer de Camins, Canals i Ports
NGm. Col-legiat: 19.014

Llagostera, febrer de 2026
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I1l. DOCUMENT COMPRENSIU
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1. OBJECTE DE L’ANNEX

De conformitat amb allo que disposa l'article 25.3 de la LS i 'article 8.5.a) de la LU, la ciutadania té dret
a consultar i ser informada sobre el contingut dels instruments de planejament i gestié urbanistics.

Concretament en article 25.3 de la LS s’estableix:

En els procediments d’aprovacié o d’alteracié d’instruments d’ordenacio urbanistica, la
documentacio exposada al public ha d’incloure un resum executiu expressiu dels punts
seglents:

a) Delimitacio dels ambits en els quals I'ordenacio projectada altera la vigent, amb un pla de la
seva situacio, i abast de I'esmentada alteracio.

b) Si s’escau, els ambits en qué se suspenguin I'ordenacid o els procediments d’execucié o
d’intervencid urbanistica i la durada d’aquesta suspensio.

Per altra banda en article 8.5.a) de la LU s’estableix:

a) En la informacid publica dels instruments de planejament urbanistic, cal que, conjuntament
amb el pla, s'exposi un document comprensiu dels extrems seglients:

Primer. Planol de delimitacid dels ambits subjectes a suspensid de llicencies i de tramitacid de
procediments, i concrecid del termini de suspensid i de I'abast de les llicéncies i tramitacions
que se suspenen.

Segon. Un resum de l'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisio o
maodificacié d'un instrument de planejament urbanistic, planol d'identificacié dels ambits en els
que l'ordenacio proposada altera la vigent i resum de I'abast d'aquesta alteracid.

2. SITUACIO | AMBIT:

El sector esta constituit per un ambit discontinu sobre uns terrenys situats a la sortida de Llagostera
cap a Girona i sobre uns altres terrenys situats a la sortida de Llagostera cap a Platja d’Aro.

Els terrenys situats a la sortida de Llagostera cap Girona on es disposa la zona més gran d’equipaments
limiten al nord per terrenys classificats com a sol no urbanitzable, a I'oest i al sud pel Carrer Panedes
que es correspon amb I'antic tracat de la carretera C-65 ara desdoblada i a I'est per un sol urba inclos
dins d’un Pla de Millora urbana (PM1). Aquesta és I'anomenada Zona 1.

Els terrenys situats a la sortida de Llagostera cap a Platja d’Aro es troben en contacte amb el nou enllag
de la variant de Llagostera de la Carretera C-65 amb el Carrer Panedes limiten al nord amb terrenys
classificats com a sol no urbanitzable, a I’'oest amb un sol urba industrial, al Sud amb el Carrer Panedes
i a I'est amb I'enlla¢ de la carretera C-65 Variant de Llagostera amb el Carrer Panedes. Aquesta és
I'anomenada zona 2. En aquest ambit I'estat actual de I’enllag afecta I'ordenacio vigent.
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ZONA 1

Figura67. Zones SUD-11

3. AMBIT i ABAST DE LA SUSPENSIO DE LLICENCIES:

En la present Modificacié produeix suspensié de llicencies en I'ambit delimitat actual com SUD 11 i
també en I'ambit del PMU1 afectats per la modificacié que es tramita.

Donat que es tracta de sols pendents de desenvolupament la suspensid de llicencies afecta
precisament al desenvolupament urbanistics dels ambits i per tant a tots aquells projectes de
planificacié i gestié urbanistica que es puguin redactar.

4. OBJECTE DE LA MODIFICACIO
L’objecte principal de la modificacié és:

e Canviar la classificacié de uns terrenys als efectes de regularitzacié del sector amb el seu
perimetre.

e Canviar la Qualificacié d’uns terrenys als efectes de concretar la zonificacié tant en les zones
on hi ha hagut un canvi de classificacié com en les zones on es reordena la qualificacié.

e Concretar la ubicacid de zones verdes i equipaments en sol urba situat en la zona 1.
e Concretar la futura ordenacid de les zones verdes en la zona 1 del projecte.

e Definicid de la rotonda situada en la zona 1 com un sistema general.

e Facilitat el futur desenvolupament del sector.

e Adaptar el Planejament vigent a la infraestructura de Enllag de la C-65 finalment executada
canviat un accés amb dues rotondes per un accés amb una rotonda inferior.

5. ABAST DE LA MODIFICACIO
L'objecte de la modificacio és:
e Corregir la documentacidé grafica, modificant els planols d’ordenacié corresponents.

e Correccio de Normativa
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e Reordenacié de les previsions viaries de I'ambit
e Modificar la memoria social del POUM aprovat.

e Veure les afectacions ambientals de la modificacié proposada.

6. TRAMITACIO PREVISTA
La tramitacio prevista per la present modificacid és:
e Tramitacid Previa Ambiental per Avaluacié Ambiental Simplificada.
e Document d’abast d’avaluacié Ambiental.
e Aprovacio Inicial
e Exposicid Publica per un termini de 45 dies i Sol-licitud de informes Sectorials
e Aprovacié Provisional
e Aprovacio Definitiva.

e Publicacié al DOGC

7. PLANOLS

Els planols que delimiten I'ambit d’alteracié del planejament vigent sén:
e Planol 6 — Planejament vigent.

e Planol 11 — Proposta de Modificacié

Autor del Projecte:
Xavier Frigola Mercader

Enginyer de Camins, Canals i Ports
Num. Col-legiat: 19.014

Llagostera, febrer de 2026
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V. ESTUDI D’AVALUACIO DE MOBILITAT
GENERADA

( Aquest estudi s’adjunta en document a part)
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V. DOCUMENT AMBIENTAL
ESTRATEGIC

( Aquest estudi s’adjunta en document a part)
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VI. PLANOLS
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INDEX DE PLANOLS

PLANOL N91.1.
PLANOL N22.1.
PLANOL N92.2.

PLANOL N23.1.
PLANOL N23.2.
PLANOL N24.1.
PLANOL N24.2.
PLANOL N25.1.
PLANOL N25.2.
PLANOL N26.1.
PLANOL N296.2.
PLANOL N27.1.
PLANOL N27.2.
PLANOL N28.1.
PLANOL N©98.2.

PLANOL N99.1.
PLANOL N299.2.

PLANOL N210.1.
PLANOL N210.2.
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PLANOL N211.2.

SITUACIO
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TOPOGRAFIC |
TOPOGRAFIC I

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT |
ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT Il
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PROPOSTA DE ZONIFICACIO NO VINCULANT |
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PROPOSTA DE MODIFICACIO I
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