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|. MEMORIA DESCRIPTIVA

1. INTRODUCCIO.

Actualment, el sector objecte de la modificacid esta parcialment ocupat per edificacions
industrials existents, pero es troba classificat com a sol no urbanitzable. Aquesta situacioé genera
disfuncions normatives i limita la capacitat de desenvolupament de I'empresa Global Polimer SL,
que necessita ampliar les seves instal-lacions per garantir la seva viabilitat i creixement.

La necessitat de trobar opcions per millorar aquesta situacidé és evident. La modificacié
proposada busca redefinir el sector com a sol urbanitzable per a usos productius, permetent aixi
la consolidacié del teixit industrial existent i 'ampliacié de les activitats de I'empresa. A més, es
pretén millorar la vialitat de I'entorn i disposar d'espais lliures que contribueixin a la qualitat de
vida dels treballadors i la poblacio local.

En resum, aquesta modificaci6 és essencial per corregir les disfuncions actuals, facilitar el
desenvolupament econdmic i garantir un creixement sostenible i ordenat del municipi.

2. OBJECTE DEL DOCUMENT.

L'objecte d’aquest document és la definicié d’'un sector de sol urbanitzable delimitat per a usos i
activitats productives com a extensié del sector Ponent de Polingesa i de les unitats d’actuacio
UA 16, Friselva, en unes finques ara sol no urbanitzable, parcialment ocupades per edificacions
industrials ja existents amb anterioritat a I'aprovacio del planejament urbanistic vigent de Global
Polimers SL per aixi completar la urbanitzacié d’aquest ambit del municipi i permetre la produccié
i desenvolupament de I'empresa.

Aix0 significa la modificacié de la documentacié grafica pel que fa a la delimitacié del sector i
l'establiment de l'ordenacié detallada de I'ambit aixi com la modificacié de la normativa
urbanistica que concreta la regulacio dels nou sectors amb la maxima concrecié per aconseguir
I'objecte descrit i permetre el seu immediat desenvolupament d’acord amb el previst a l'article 58
i 99 del TRLU.

3. PROMOCIO, REDACCIO | TRAMITACIO DE L’EXPEDIENT.

La present modificacié puntual del planejament és formulada i promoguda per I'ajuntament de
Riudellots de la Selva i la redaccié del document ha estat realitzada per Victor Alegri Sabater,
arquitecte numero 18.598-1 del COAC amb la col-laboracié de José Bernal Gonzélez arquitecte
del COAC nuamero 70.455-5. La documentacio ambiental ha estat elaborada per Deplan SL.

La tramitacié del document es realitzara d’acord amb el que preveuen els articles 84.1, 85.4 i
85.5 del TRLU, amb relacié a larticle 96, segons els quals la modificacié de qualsevol dels
elements d’'una figura de planejament urbanistic se subjectara a les mateixes disposicions que
en regeixen la formacio.

En aquest sentit, pertoca a I'ajuntament I'aprovacio inicial i provisional del document.

En el present cas, atesa I'afecci6 de la proposta del planejament sobre el sol no urbanitzable del
municipi, caldra valorar la procedéencia de la tramitacioé de la modificacié d’acord amb I'establert
a l'article 86 del TRLU amb relaci6 al procediment d’avaluacid estratégica dels instruments de
planejament urbanistic. D’acord amb el previst a la Llei 21/2013 d’avaluacié ambiental i la Llei
16/2015, la tramitacio hauria de contemplar les seguients actuacions:

a) L’elaboracio, per I'drgan o la persona que promogui el pla, d'un document ambiental
estratégic i el lliurament d’aquest a I'd0rgan ambiental perqué emeti el document d’abast
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per a l'estudi ambiental estratégic, havent efectuat les consultes necessaries. L'dorgan
promotor del pla pot dur a terme aquestes consultes si és part de I’Administracié de la
Generalitat i ho comunica préviament a I'organ ambiental. La direccié general competent
en materia d'ordenacié del territori i d'urbanisme ha d'elaborar l'informe territorial i
urbanistic sobre I'avang del pla, i I'ha de trametre a I'organ competent en matéria ambiental
perque 'incorpori al document d’abast.

b) L’elaboracio, per I'drgan o la persona que promogui el pla, d’'un estudi ambiental
estratégic d’acord amb el document d’abast.

c) El tramit de consultes a les administracions publiques afectades i a les persones
interessades, conjuntament amb el tramit d'informacié publica del pla aprovat inicialment,
per un periode minim de quaranta-cinc dies.

d) L'elaboracié, per I'drgan o la persona que promogui el pla, del document de resum, amb
l'acord de I'drgan ambiental.

e) La presa en consideracio, en l'aprovacié definitiva del pla, de l'estudi ambiental
estrategic, del document de resum i de l'acord de I'drgan ambiental, mitjancant una
declaraci6é especifica en que, si hi hagués discrepancies amb els resultats de I'avaluacié
ambiental, cal justificar-ne els motius i les mesures adoptades.

f) La publicitat del pla aprovat definitivament, que ha de complir els requisits derivats de
l'article 28 de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes.

Ates l'abast i caracteristiques de la modificacié pertoca la sol-licitud d’informes als seguents
organismes:

- Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacid6 Ambiental de Girona

- Ageéncia Catalana de I'Aigua

- Departament d’Agricultura, Ramaderia, Pesca i Alimentacié

- Direccié General d’Aviacié Civil

- Direccié General de Comerg

- Direcci6 General d'Industria

- Direcci6é General de Carreteres de I'Estat

- Comissio Territorial del Patrimoni Cultural a Girona del Departament de Cultura

Les competencies per a I'aprovacié d’aquesta modificacié venen regulades per l'article 80 del
TRLU, segons el qual, I'aprovacié definitiva correspon a la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Girona.

4. MARC LEGAL

El marc legal ens ve donat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d'urbanisme, en el redactat vigent a la data d’aprovacio inicial del document
(TRLU).

També ve donat pel Reglament de la llei d’'urbanisme aprovat pel Decret 305/2006 de 18 de juliol
en el redactat vigent I'L de maig de 2020 (RLU), i el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual
s’aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica en el redactat vigent a la data
d’aprovacio inicial del document (RPL), i la Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccio, gestio i
ordenaci6 del paisatge de Catalunya.

Tot aix0, sense perjudici del que disposa el Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel
gual s'aprova el Text refds de la Llei de Sol i Rehabilitacié6 Urbana (TRLS) i el Reglament de
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valoracions de la Llei de Sol, aprovat pel Reial decret 1492/2011, de 24 d'octubre (RLS), i la Llei
21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

5. MARC URBANISTIC.

5.1. PLANEJAMENT TERRITORIAL PARCIAL DE LES COMARQUES GIRONINES

El Pla territorial parcial de les comarques gironines (PTPCG) va ser aprovat definitivament en
data 14 de setembre de 2010 pel Govern de Catalunya, publicat al Diari Oficial de la Generalitat
de Catalunya numero 5735 de 15 d'octubre de 2010.

Pla Territorial Parcial de les comarques Gironines. Ordenacio dels espais oberts

D’acord amb aquest planejament territorial, els espais que son objecte de modificacio per aquest
document, estan identificats com a zones de proteccié preventiva i no es troben dins ambits
d’especial valor connector. La regulacié d’aquest tipus de sol ve fixada pels articles 2.10 a 2.11
de la normativa urbanistica del pla.

L'article 2.10 estableix que:

S’inclouen en aquest tipus els sols classificats com a no urbanitzables en el planejament
urbanistic que no hagin estat considerats de proteccié especial o de proteccio territorial.

El Pla considera que cal protegir preventivament aquest sol, sense perjudici que mitjangant
el planejament d'ordenacié urbanistica municipal, i en el marc que les estrategies que el
Pla estableix per a cada assentament, es puguin delimitar arees per a ésser urbanitzades
i edificades, si escau.

També el Pla preveu la possibilitat que, més enlla de les estratégies establertes per a cada
nucli, es puguin admetre, en casos justificats, implantacions d’activitats o instal-lacions de
valor estrategic general i d’especial interés per al territori, a través del procediment que el
Pla determina en l'article 1.14 per a garantir una avaluacio suficient dels pros i contres de
la iniciativa.

De la mateixa manera, I'article 2.11 estableix que:
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1. El sol de proteccio preventiva esta subjecte a les limitacions que la legislacié urbanistica
estableix per al regim de sol no urbanitzable i que s’assenyalen basicament a I'article 47
del Text refos de la Llei d’'urbanisme (Decret legislatiu/2005).

2. Els plans d'ordenacié urbanistica municipal pot, si s’escau, classificar com a
urbanitzable les peces de sol de proteccid preventiva que tinguin la localitzacio i la
proporcié adequades en funcié de les opcions d’extensié urbana que el Pla d’ordenacio
urbanistica municipal adopti d’acord amb les estratégies de desenvolupament urba que en
cada cas estableix el Pla. Si, per raons d’'interés general, fos necessaria la classificacié
d’alguna peca aillada per a la continuitat d’alguna activitat, aquesta s’ha d’ajustar als
criteris restrictius de I'apartat 6 de l'article 2.15.

3. El sol de proteccio preventiva que mantingui la classificacio de sol no urbanitzable
continua subjecte a les limitacions propies d’aquest réegim de sol, amb les especificacions
gue estableixi en cada cas el Pla d’ordenacié urbanistica municipal i altres instruments de
planejament urbanistic, si escau. Sense perjudici de les restriccions especifiques per a
determinades arees establertes en el Pla d’ordenacié urbanistica municipal o altres
instruments urbanistics, cal considerar, en general, el sol de protecci6 preventiva com una
opci6 preferent davant de la del sol de proteccio territorial per a implantacions admeses en
sol no urbanitzable.

4. Els plans municipals han de posar una especial atencié en 'ordenacio de I'ambit del sol
de proteccid preventiva, sense perjudici de la capacitat del Pla d’ordenacidé urbanistica
municipal de precisar, d’acord amb el Pla territorial, I'ordenacio de tot el sol no urbanitzable
del terme municipal. El Pla estableix a I'article 2.13 d’aquestes normes, recomanacions per
a una adequada ordenacio del sol no urbanitzable en el planejament urbanistic i, en el seu
titol sise, aixi com en les disposicions transitories, condicions d’integracié paisatgistica en
els espais oberts.

La seguent imatge mostra la localitzacié de I'ambit objecte d’ampliacié del sol urba, * respecte
els tracats dels espais connectors que protegeix el planejament territorial.

Pla Territorial Parcial de les comarques Gironines. Connectors

Amb relaci6 al creixement de les arees urbanitzades del municipi, aquest esta identificat com a
municipi de creixement mitja, I'extensio dels quals es troba regulat per l'article 3.7 de la normativa
urbanistica del PTPCG.

5
Modificacié puntual de les NSP per a la delimitaci6 del sector SUD-11 gener 2026



5.2. PLANEJAMENT DIRECTOR URBANISTIC DEL SISTEMA URBA DE GIRONA

D’altra banda, també estableix la regulacié amb detall més alt d’aquest ambit, el Pla director
urbanistic del sistema urba de Girona aprovat definitivament el 27 de juliol de 2010 pel conseller
de Politica Territorial i Obres Publiques i publicat al DOGC num. 5705, d'1 de setembre de 2010.

Classificacio de noves arees d'extensié urbana contiglies a arees consolidades.

Pla director Urbanistic del Sistema Urba de Girona

5.3. PLANEJAMENT MUNICIPAL

En I'ambit urbanistic municipal, el marc ve donat per les Normes subsidiaries del municipi de
Riudellots de la Selva que varen ser aprovades per la Comissié d’'Urbanisme de Girona el 19 de

6
Modificacié puntual de les NSP per a la delimitaci6 del sector SUD-11 gener 2026



novembre de 1997, amb text refés verificat el 19 de maig de 1999 i publicades al DOGC de 2
d’agost de 1999.

Normes subsidiaries de planejament del municipi

La documentacié grafica del pla classifica I'ambit objecte de la modificaci6 com a sol no
urbanitzable, sol agricola regulat pels articles 134 al 140, amb caracter general i 144 amb caracter
particular. Aquests articles es transcriuen a continuacio:

CAPiTQL Il REGULACIO DETALLADA DEL SOL NO URBANITZABLE.
SECCIO les DISPOSICIONS GENERALS.

Article 134. Qualificacid.
Es qualifica de sol no urbanitzable aquells que pels seus valors agricoles o que per no ser
necessaries per a fins urbans han d'ésser objecte de proteccié i conservacio.

Article 135.- Objectius que es proposen.

Es tracta d'establir les mesures que siguin necessaries per a aconseguir,

 Ordenar i delimitar les arees que formen sol no urbanitzable a fi de protegir les que calgui
establint les mesures necessaries per a tal fi.

* La preservacio dels recursos naturals i de I'equilibri ecologic que cal conservar, pel paper
fisic, social i ambiental que tenen, per ells mateixos, i amb relacié a les zones urbanitzades.
« Establir les limitacions i oportunitats necessaries per tal de protegir i millorar la integritat
del paisatge del terme.

« Establir els possibles nuclis rurals consolidats en el sol no urbanitzable per tal d'evitar-ne
I'excessiva expansio.

« Normatitzar les modificacions de I'estructura estética de les masies del terme municipal
per tal que sense pretendre evitar les ampliacions en elles es pugui conservar lI'aspecte
exterior i llur integritat en el paisatge.

Article 136.- Limitacions a fi de protegir la integritat del paisatge.
Per tal d'aconseguir una correcta proteccié del medi, s’establiran les seglients limitacions
genériques a qualsevol tipus de sol no urbanitzable.

1. Publicitat
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No es permetran els anuncis, cartells, rétols ni inscripcions als arbres, edificis, roques, que
representin propaganda de qualsevol tipus, s'exceptuen aquelles que instal-li I'autoritat
competent i aquells que expressin la situaci6 o emplagament de finques privades i els
seus.

noms, aixi com un altre tipus de cartells que incloguin una declaracié especial dels
terrenys, com ara arees de caca, zones de pesca, espais protegits, etc.

L'Ajuntament podra normalitzar els tipus d'anuncis i retols.

2. Estesa de linies.

Per a la instal-laci6 de linies eléctriques de tensié superior a 25.000 V, hauran d'efectuar-
se estudis d'impacte previs per al seu tracat i acabats.

Per tal de que siguin el maxim de discrets possible i no constitueixin un greuge visual al
contemplar el paisatge, els pals i torres metal-liques imprescindibles estalviaran, sempre
gue sigui possible, les linies de for¢a del paisatge.

En qualsevol cas I'Ajuntament, abans d'atorgar el permis oportd, recaptara, si s'escau, els
informes corresponents.

3. Reforestacions

No es permetra la reforestacio dels espais de dedicacié agropecuaria preferent. Tampoc
s'admeten els aterrassaments ni la introduccié d'espécies forestals exotiques, impropies
del paisatge de les Gavarres i zones contemplades en les presents Normes, els quals
tendeixen a modificar negativament el potencial biotic dels espais forestals actuals o
potencials.

4. Pistes.

La construccié de pistes provisionals per a l'explotacié agricola o forestal del sdl no
urbanitzable no requerira la tramitacié d'un Pla Especial, pero si la d'un projecte que haura
de justificar la seva obertura i obtenir l'informe favorable del Departament d'Agricultura. En
gualsevol cas hauran de produir el menor impacte sobre el paisatge i I'ecosistema.

5. Tanques.

En sol no urbanitzable només es permeten les tanques del tipus infranquejables per formar
el clos immediat a les edificacions i instal-lacions existents, per a protegir determinades
infraestructures, com carreteres, autopistes, etc. o per proteccié publica.

Aquestes tanques es faran amb reixat de malla metal-lica, fins a una algada maxima d'1,50
metres.

Les tanques respectaran les separacions de proteccid de carreteres establertes pels
respectius organismes titulars. Dels camins veinals se separaran com a minim tres metres
i mig a partir de I'eix del cami.

6. Abocament de residus.

L’Ajuntament tindré cura del control i vigilancia dels abocaments de residus solids i liquids
produits per les instal-lacions de tota mena i adoptara totes aquelles mesures legals al seu
abast per tal d'estalviar o reduir el risc de contaminacid de les aigues i d'intoxicacio dels
sols.

Amb aquesta finalitat dictara les ordenances municipals adients de caracter ambiental i
endegara els projectes técnics convenients per a la correcta eliminacio dels residus solids
i depuracio dels afluents liquids.

Article 137.- Oportunitats a fi de millorar la integritat del paisatge.

L'Ajuntament endegara un procés educatiu i de conscienciacié de la poblacié a fi de
millorar la integritat del paisatge, aconsellant de seguir les seglients recomanacions i
portant a terme aquells projectes que calguin per a garantir, estabilitzar i millorar els factors
i processos naturals, culturals i estétics del paisatge.

1 Conservacio dels ecosistemes.
» Recuperar, conservar i estabilitzar els bidtops valuosos, totes les zones forestals en
general, inclosos els boscos de ribera, zones agricoles diversificades i en mosaic, prats i
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pastures i amb especial interés els habitats humits, rius, rieres, recs, canals i zones
embassades o temporalment inundables.

» Promoure la connectivitat entre biotops per fomentar els corredors naturals de la fauna i
les arees de reproduccid, conservant la vegetacio ruderal i marginal del paisatge mosaic,
regenerant la xarxa hidrologica i maximitzant la permeabilitat a través de les vies de
comunicacio.

» Promoure la biodiversitat per contribuir a I'homeostasi dels sistemes naturals, millorant
els habitats existents i creant-ne de nous. Per exemple es poden reconvertir les
canalitzacions del riu i de les rieres a un estat més natural, amb més diversitat ecologica
sense perdre al mateix temps la proteccio a les inundacions.

* Elaborar i executar, conjuntament amb els cacadors, un pla cinegétic integral, basat en
la gesti6 dels sistemes naturals i no en la repoblacié sistematica.

2 Conservacio i estratégia per a l'aprofitament sostenible dels recursos naturals

» Assegurar la pastura, I'explotacié agricola no intensiva i forestal en zones inundables i en
zones on el fredtic sigui inferior a un metre.

» Conservar les arees de gran valor agricola per aquest Us, incentivant la diversitat dels
sistemes agraris i evitant que les practiques culturals no atemptin el manteniment dels
sistemes homeostatics, s'ha de fer un Us racional i equilibrat dels productes fitosanitaris,
adobs quimics i una gestié adequada dels subproductes ramaders (purins i fems).

« Deixar una franja de 10 m sense cultivar a banda i banda de xarxa hidroldgica, rius, rieres,
recs i canals, per evitar possibles contaminacions de les practiques culturals agricoles.

» Mantenir I'equilibri hidrologic en qualsevol intervencié urbanitzadora, de manera que la
infiltracio de l'aigua de pluja a lI'aquifer natural sigui la mateixa després de la intervencio,
aix0 es pot aconseguir mitjancant llacs d'infiltracié podent crear al mateix temps nous
habitats i zones de recreacié.

« Dur a terme el sanejament integral de les aigles residuals, incloent-hi el tractament
terciari, creant zones naturals de depuracié mitjancant llacunatge, amb filtres verds de
vegetacio hidrofila creant al mateix temps nous habitats.

« Localitzar els futurs desenvolupaments urbanitzadors en les zones on el paisatge ha estat
fragmentat per les vies de comunicacid i amb menys valor ecologic.

« Estudiar la possible reconversio agricola a explotacions forestals connectant biotops pero
mantenint I'actual paisatge antropologic amb un equilibri adequat d'espais oberts i tancats.

3 Qualitat escenica.

« Recuperar la identitat del poble obrint aquest cap als "rius de llots" i recuperant la vida
faunistica d'aquests.

« Millorar les zones de transicio entre les zones urbanitzades de gran impacte escénic i les
zones rurals.

 Conservar i consolidar les zones d'alt valor escenic.

« Promoure la plantaci6 d'arbrat i vegetacié autoctona en els limits parcel-laris per
humanitzar I'escala del territori i aconseguir un paisatge més diversificat i en mosaic.

4 Recreacio.
« S'ha d'identificar les zones d'interés public de caracter recreatiu, acotant la seva utilitzacio
i redactant projectes i plans de gestio.

Article 138.- Entorns de proteccio.
Cal prendre mesures especials de proteccid per preservar els seus valors ecologics en els
seglents casos,

- Fonts d'interés public

1. S'estableix un cercle de proteccié de 25 m de radi a I'entorn de cada font, en el qual
I'Ajuntament podra efectuar, d'acord amb un projecte paisatgistic, obres de diverses
menes, plantades, etc., amb la finalitat de revaloritzar-ne l'interés i augmentar l'atractiu.

Article 139- Nucli de poblacid.

9
Modificacié puntual de les NSP per a la delimitaci6 del sector SUD-11 gener 2026



Es considera com a nucli rural consolidat en sol no urbanitzable I'existéncia de 5 0 més
habitatges que es puguin agrupar dins d'un cercle fictici de 400 metres de diametre.

La superficie de terreny afectada per cadascuna d'aguestes construccions ha d'ésser la
unitat minima de conreu; a excepci6 d'aquelles finques que fossin més petites i que la seva
titularitat fos d'abans de I'entrada en vigor d'aquestes normes.

Article 140 - Documentacio i tramitacio dels projectes en sol no urbanitzable.
1. Documentaci6 i tramitacio dels projectes en sol no urbanitzable:

A El projecte que es redacti pel tecnic competent, s'haura de visar pel col-legi professional
corresponent, i a més dels documents propis, haura de contenir els seglents.

B. Planol de la totalitat de la finca a on es projecti I'edificacid6 o actuacié projectada,
assenyalant I'emplagament de la mateixa, a escala minima 1/10.000.

C. Definicié mitjan¢ant fotografies, perspectives, fotocomposicié, de I'adequacié de I'edifici
0 actuaci6 sobre el paisatge on es situa.

D. Certificacio lliurada pel registre de la propietat que acrediti la propietat de la parcel-la o
finca o el seu caracter indivisible a tots els efectes, per ra6 de I'edificacié projectada.

E. Descripcio, en el seu cas, detallada i ben justificada del sistema de depuracié emprat,
de les seves caracteristiques, seguretat i manteniment del mateix.

F. Planol d'emplacament de la construccié o actuacié, extensiu a un radi minim de 100
metres a l'entorn de la mateixa, amb la situaci6 de totes les edificacions o elements
constructius i dels usos del sol existents, que es pot acompanyar d'un fotograma actualitzat
i a escala adequada, a fi de comprovar la possible formacié del nucli de poblacié a E:
1/1000 o 1/2000.

2. L’Ajuntament només iniciara el tramit de I'expedient, d'acord amb l'article 43 de la Llei
del sol, quan el projecte i documentacié complementaria siguin complerts i, disposin dels
documents assenyalats en |'apartat 1 d'aquest article i sempre que es compleixin, a més,
les condicions especifiques de la zona corresponent en qué es classifica el sol no
urbanitzable.

3. En els sols classificats com a no urbanitzables no s'admeten els usos industrials,
excepte els existents que es regulen per la Disposicio Addicional Tercera.

4. Els Plans Especials preceptius per a certes actuacions en el sol no urbanitzable podran
ésser redactats a iniciativa particular o municipal, segons els articles 17, 41, 43 i
concordants de la Llei del sol. La documentacio del Pla Especial sera I'adequada a la seva
finalitat, amb el maxim detall informatiu i de les caracteristiques de I'actuacié projectada.

5. En cap cas els esmentats processos podran significar divisions de les finques ristegues,
ni menys, procés de parcel-lacio.

Tot procés de parcel-lacié rustega representara perill de formacié de nuclis urbans o
urbanitzacio de les finques forestals i objecte d'expedient d'infraccié urbanistica.

6. Parcel-lacions i divisions de finques.

No so6n possibles les Parcel-lacions urbanistiques previstes a l'article 94 de la vigent Llei
del sol. Els titulars de terrenys il-legalment segregats o dividits seran responsables solidaris
de les infraccions comeses.

7. La superficie de les finques assenyalades a efectes de I'edificacié, que es defineixen
per a cada zona, es considera minima, sempre que les disposicions agraries no estableixin
una superficie més gran.

El redactat vigent de I'article 144 que regula els sols agricoles correspon a la modificacié puntual
de la normativa de les NSP aprovada el 10 de novembre de 2010 i publicada al DOGC 5787 de
31 de desembre de 2010. El seu contingut és el seglent:

Article 144.- Disposicions especifiques per al sol agricola.
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1. Definicié.

Son aquelles en qué el paisatge agricola és predominant i estructura tota l'area, la seva
aptitud agropecuaria conforma els tradicionals aprofitaments agricoles i ramaders del
municipi caracteritzant d'aquesta manera el seu paisatge. També inclouen la vegetacio de
fondalada i turons i retalls de bosquets que I'enriqueixen visualment sense desvirtuar la
caracteritzacio de l'area. El seu valor paisatgistic, pel que fa a la fauna, ecologic, és molt
notable cal emfatitzar la seva proteccié i el seu enfortiment.

Queden exclosos d'aquesta zona els usos industrials, no agricoles, turistics i/o residencials
gue tindran dret a mantenir-se i conservar-se com a tals.

Aquests tipus de sOlIs en cap cas podran incorporar-se als processos urbans, ja
siguin residencials o industrials.

2. Activitat agricola.

El desenvolupament d'aquesta activitat es produird en les arees assenyalades com a
agricoles o de conreu. Es podran desenvolupar I's agricola sense prévies autoritzacions
en les arees definides sempre i quan no representin modificacions de la topografia ni sigui
necessaria I'execucié de marges per corregir pendents inferiors al 25%.

No es permetra I'eliminacio de limits parcel-laris per aconseguir superficies de treball més
gran, ja que va en detriment de la vegetacio ruderal i conseqiientment de la biodiversitat.

3.L'0s
L'Gs residencial d'habitatge unifamiliar del treballador agricola, només s'admetra a partir
de les parcel-les minimes de 4,5 Ha.

També es permetran els usos instal-lacions industrials i de emmagatzematge vinculats
estrictament a la produccio agricola, forestal, avicola i ramadera.

Serveis de carretera. El de manteniment, depenents d'eixos de carretera només s'admetra,
prévia autoritzacié de I'organisme de qui depengui la carretera.

4. Condicions d'edificacio.

* Tipus d'ordenacioé.
Sera el que és propi dels sols destinats tradicionalment a I'aprofitament agricola.

* VVolum.

Per a cada extensié minima de finca, el sostre maxim admissible no sobrepassara 0,1 m?2
de sostre per cada metre quadrat de sol, per a edificacions vinculades al conreu, incloent
els usos pecuaris.

* Finca minima.

La superficie minima de finca necessaria a efectes d'edificacié en aquest tipus de sol és
de 4,5 Ha (Quatre hectarees i mitja), que és l'assenyalada com a minima de conreu en el
decret 169/83 de 12/4/83 de la Generalitat de Catalunya; llevat que a I'emparament de
l'article 3 aptd. 2 d'aquest mateix decret, la finca fos més petita abans de 20/5/85. Els
coberts agricoles no tindran aquesta restriccio.

No s'admetran segregacions de finca per sota la unitat minima de conreu, en cap cas i
tampoc amb la finalitat d'edificar.

En el cas d'ampliacions existents, fora que sigui una masia de les catalogades en aquestes
normes, es preveu en el darrer paragraf d'aquest article.

* Alcada maxima.
L'alcada reguladora de les edificacions sera de nou metres i mig (9,5 metres).

» Separacio de camins i partions.
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Sera de sis metres, (6 m), com a minim de les partions de cada parcel-la o camins publics
de pas, excepte altres disposicions més restrictives que li siguin d'aplicacio.

Les construccions respectaran les zones de proteccié establertes per a la xarxa de
carreteres, la xarxa hidrografica i les fonts.

» Composiciod arquitectonica

Les noves edificacions i les ampliacions de les existents es realitzaran d'acord amb les
exigencies del paisatge on es situin, tant pel que fa referéncia a llur situacié en el territori
com per la composicio volumetrica i els materials emprats. En aquest sentit, es prohibeix
de manera especial I'obra sense revestir, excepte que sigui de pedra vista natural del
sector, aixi com les cobertes que no siguin les tradicionals de la comarca.

Les obres de reforma es realitzaran procurant conservar lols els elements arquitectonics
gue donin caracter a I'edifici i si s'hi troben elements amagats que no estiguessin visibles,
es procurara tomar-los la seva funcié anterior, harmonitzant-Jos amb els nous que es
precisin, d'acord amb la finalitat de I'edifici.

Les obertures es tractaran d'acord amb les proporcions, formes i tipus de fusteria
tradicional a la comarca.

Els motius decoratius: com a norma general es recomana la maxima simplicitat, emprant
amb gran moderacid els elements de coronacio dels elements dels edificis, i aixdo només a
on estigui justificat.

No s‘admeten els colors vius (anyil, vermell, groc, e/c), per a la pintura de les facanes.

En tot cas s'utilitzaran els colors neutres segons els tons dominants de I'entorn.

 Condicions sanitaries.

Totes les edificacions, a més de les exigencies especials que es determinen en cada cas,
depuraran en foses les aiglies residuals. Les aigles de la pluja desguassaran fora o
després de les foses.

Les foses de depuracid dels habitatges seran de tipus digestiu de tres cambres, amb
relacié de volum 2/1/1, rebent la primera cambra les aigiies dels sanitaris i cuina, a la
segona les aigilies dels banys i a la tercera la de les rentadores.

El volum minim de Ja fossa sera de 4 m3 (corresponent a una poblacio de 6 persones). El
dimensionat es fara en funcio de la poblacio total que serveixi. La sortida de la fossa es
fara en un pou absorbent o bé a un corrent d'aigua continua.

« Emplagament
Les edificacions s'emplacaran a menys de 50 metres dels camins publics existents, de
manera que no calgui obrir noves vies privades d'accés.

« Ampliacions.

Fora el cas de masies en el cataleg definit en aquestes Normes Subsidiaries es podra fer
una ampliacié de les edificacions destinades a habitatges unifamiliars en una proporcioé
maxima d'un 35 % respecte a I'edificacio existent en el moment de I'aprovacio inicial de les
Normes Subsidiaries presents i sempre complint amb les condicions abans establertes.

Les obres s'autoritzaran sense perjudici de l'obtencié de les autoritzacions dels
organismes les competéncies de les quals poguessin resultar afectades.

D’altra banda, el 13 de juliol de 2020, es va aprovar una modificacié puntual del text refés de les
NSP en el sector Friselva UA4-PA16 que revisava l'ordenacié detallada d’aquest ambit de sol
urba confrontant amb I'ambit objecte d’aquesta modificacio.

I, en el moment de redacci6 d’aquest document, també es troba en tramitacié una altra
modificacio de les normes subsidiaries que planteja 'ampliacié de la unitat d’actuacié UA16 per
la seva banda sud a partir de la modificacié aprovada I'any 2020. La modificacié delimita un nou
sector de sol urbanitzable delimitat PP-10 Ampliacié Friselva que es disposa confrontant amb
I'ambit del nou sector que es classifica amb aquesta modificacié que es promou.
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Modificacié de les NSP aprovades I'any 2020

Modificacié de les NSP per a I'ampliacié de la UA16 en tramitacio

6. NORMATIVA URBANISTICA DEL PLANEJAMENT VIGENT.

La normativa urbanistica que resulta alterada per la modificacié que es tramita correspon al
Capitol 2 del Titol 3 que enumera els sectors de sol apte per urbanitzar previstos a les NSP en
el seu article 108 i, en la descripcio detalla de les caracteristiques i parametres que ha d’observar
cadascun dels sectors delimitats a la qual s'incorporara el nou sector i que es formulara amb un
nou article 133 - tris.
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El redactat actual d’'aquest article 108 és el seglient

CAPITOL Il. REGULACIO DETALLADA DEL SOL APTE PER URBANITZAR
Secci6é 1 DISPOSICIONS GENERALS

Article 108.- Sectors de planejament de les NNUU

Aquestes normes divideixen el sol apte per urbanitzar en els sectors seglients:
PP-2, PP-3

PP-4 (Can Mestres)

PP-5 Destinat a serveis generals.

PP-6 (Can Calvet) i PP-7 (Can Masgrau) de tipus residencial

PP-8 (Poligon Llevant)

PP-9

PP-10 Ampliacié Sector UA-16 “Friselva”

7. CONTINGUT DEL DOCUMENT DE MODIFICACIO

Aguest document de modificacio, d’acord amb el que preveu larticle 118 del RLU, ha d’estar
integrat per la documentacio adequada a la seva finalitat, contingut i abast.

Per aix0, el document ha de contenir la justificacié de la procedencia de la modificacié i de les
noves determinacions que s'introdueixen, i la identificacio i descripcié de les determinacions
introduides que substitueixen les precedents tant en I'ambit grafic com normatiu.

Ates que la modificacié suposen la classificacio de sol no urbanitzable com a sol urba, la memoria
d’aquesta modificacié quantificara i valorara els ambits i aprofitament objecte de cessid i els
efectes que suposa sobre les reserves de sol per a espais lliures publics i equipaments publics,
sobre la mobilitat generada, la situaci6 econdmica i financera del municipi, i els efectes
ambientals que es produeixin en els apartats corresponents. L'apartat 9.4 de la memoria detalla
els parametres vigents i els que resulten de la modificacio.

D’acord amb el contingut de la modificacio, caldra actualitzar tant la normativa del planejament
general com la documentacié grafica. Aixo significa la modificacié de la documentacio grafica pel
que fa a la delimitacié del nou sector i la modificaci6 de la normativa on es detallen les
caracteristigues dels nous poligons i sectors.

D’altra banda, I'article 96 del TRLU estableix les condicions sobre el contingut i tramitacié de les
modificacions de les figures de planejament amb les seglients condicions:

La madificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanistic se
subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacid, amb les excepcions que
s'estableixin per reglament i les particularitats seglents:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidencia territorial
de les quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per
la modificacié d’acordar-ne I'aprovacio inicial i I'aprovacié provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’'espais lliures, zones verdes o
d’equipaments esportius resten subjectes al procediment que estableix I'article 98; en el
cas de manca de resoluci6 definitiva dins de termini, s’entén denegada la modificacio.

¢) Les modificacions d’'instruments de planejament urbanistic que comportin un increment

del sostre edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la
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transformacio dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen
els articles 99 i 100.

Per tant, aguest document haura de justificar el seu contingut i determinacions d'acord amb el
gue preveu aquest quan aixi es requereixi amb I'especial atenci6 al previst als articles 99 i 100
del TRLU d’acord el que estableix I'apartat ¢ de l'article 96.

D’altra banda, per a l'elaboraci6 del document, d’acord amb el previst a la Disposicié addicional
Cingquena, Utilitzacié de la cartografia oficial a Catalunya, del RLU, s'ha utilitzat la cartografia
oficial a Catalunya.

8. COMPETENCIA MUNICIPAL

Les determinacions contingudes en aquest document de modificacié puntual no presenten
efectes que puguin alterar la coherencia amb la planificacié territorial pel que fa a la cohesio
territorial i a 'organitzacié correcta del desenvolupament urba, ni la compatibilitat, I'articulacio i la
connexié entre els elements vertebradors del territori d’'abast supramunicipal ni les
infraestructures de caracter local. Tampoc té problemes de compatibilitat amb el risc preexistent,
d’acord amb els indicadors dels riscs geologics i de proteccid civil disponibles, ni sobre la
planificaci6 mediambiental i a la politica de desenvolupament sostenible, ni sobre I'adequacié a
les politiques supramunicipals de sol, d’habitatge, de gestié dels recursos naturals ni de proteccié
del patrimoni cultural, natural i cientific.

D’altra banda, aquesta modificacié s’'ajusta al que preveu el marc legal vigent amb relacié a la
tramitacié del planejament urbanistic, la subjeccio a les determinacions propies del planejament
urbanistic de rang superior, I'adequacié a la legislacié sectorial i urbanistica i respecte la
interdiccié de l'arbitrarietat.

Per tot aixd, podem entendre que aquesta modificacié no presenta aspectes que puguin incidir
sobre criteris de supramunicipalitat ni de legalitat d’acord amb el que preveu l'article 87.3 i 87.4
TRLU que poguessin justificar la denegacié de la seva aprovacié per part de la Comissio
Territorial d’'Urbanisme.

9. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO.

9.1. ABAST DE LA MODIFICACIO

Tal com s’ha avancat, atés I'objecte d’aquest document, el seu contingut preveu la modificacio
de la documentacio grafica pel que fa a la delimitacié del sector i establiment de I'ordenacio
detallada de I'ambit amb la maxima concrecié que permeti el seu immediat desenvolupament
d'acord amb el previst a l'article 58 del TRLU. També preveu la modificacié de la normativa
urbanistica que enumera els sectors urbanitzables del municipi i estableix els seus parametres i
condicions que s’han d’observar en el seu desplegament.

9.2. DETERMINACIONS NORMATIVES

La modificacio del planejament vigent suposa la modificacié de I'article 108 que enumera els
sectors aptes per urbanitzar del municipi i I'addicié d'un article 133 tris, que detalla els objectius,
criteris, parametres que ha d’observar el sector en el seu desplegament.

El nou contingut d’aquests articles és el segient:

Article 108.- Sectors de planejament de les NNUU

Aquestes normes divideixen el sol apte per urbanitzar en els sectors segiients:
PP-2, PP-3

PP-4 (Can Mestres)

15
Modificacié puntual de les NSP per a la delimitaci6 del sector SUD-11 gener 2026



PP-5 Destinat a serveis generals.

PP-6 (Can Calvet) i PP-7 (Can Masgrau) de tipus residencial
PP-8 (Poligon Llevant)

PP-9

PP-10 Ampliacio Sector UA-16 “Friselva”

PP-11 Industrial

Article 133-tris.- SECTOR PP-11 industrial

Definicio

Es tracta dun sector parcialment consolidat per edificacions industrials el
desenvolupament del qual permetre consolidar el creixement del teixit urbanitzat com
extensio del sector Polingesa Ponent i ampliacié de Friselva

Objectius

Completar la urbanitzacio6 del carrer de I’Arbo¢ de manera coordinada amb I'ampliacié del
sector Friselva i millorar la vialitat de I'entorn.

Ampliar el sol industrial per tal de reordenar I'activitat de I'empresa ara en produccio i
garantir la seva viabilitat.

Disposar d'uns espais lliures en un entorn amb important preséncia d’edificacions
industrials, per aix0, en aquest ambit la totalitat de les cessions destinades a equipaments
es preveuran com a espais lliures.

Parametres basics del sector

Superficie del sector PP-11: 17.593 m2s|
index d'edificabilitat bruta: 0,50 ma3st./m2s|
Sostre maxim: 8.803 mast
Cessions d’aprofitament: 15% del sostre de nova implantacio

Condicions d’Us:

Industrial: s'admeten els usos d'industria de categoria primera, segona, tercera i quarta.
S'admeten els comercos a I'engros i els parcs de vehicles i maquinaria.

Comercial: es permeten els establiments dedicats a la venda de maquinaria, material de
transport i elements auxiliars de la indUstria, admetent les cafeteries, restaurants, bars i
similars per a Us intern del sector.

Oficines: s'admeten solament les oficines i despatxos propis de cada establiment comercial
o0 industrial.

Sanitari: s'admet solament el de dispensari, consultori i ambulatori. No s'admetran els
centres sanitaris d'internament.

Religios i cultural: s'admeten solament els dedicats a formacié professional relacionats
amb l'activitat industrial de la zona. S'admeten els centres socials i de caracter associatiu
i de reunid, al servei del personal adscrit a la industria.

Recreatiu: s'admeten les sales d'espectacles per al personal de les empreses del sector.
Esportiu: s'admeten solament les instal-lacions esportives per al personal de les empreses
del sector.

Ordenaciod detallada del sector
La documentacio grafica concreta la zonificacio i I'ordenacio detallada del sector amb
I'objecte de poder facilitar el desplegament urbanistic de forma immediata.

Parametres urbanistics del sector

Qualificacio: IndUstria PP-11
Tipologia: Aillada - entre mitgeres
Edificabilitat neta 0,6139 m2/m2
Edificabilitat maxima 8.803 mast

Alcada maxima 9m

Reculades: carrer/fons Segons alineacions
Parcel-la minima: Parcel-la Unica
Intensitat d'usos 1 establiment/7000 m? st
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9.3. DETE

Condicions d’execucio

Sistema d’actuaci6 de reparcel-laci6 modalitat compensacio basica

El desplegament es preveu en un Unic poligon corresponent a I'ambit del sector.

El seu desenvolupament es preveu en termini d’'un any comptador des de I'aprovacio
definitiva de la modificacio.

La vialitat resultant s’ajustara al previst pel futur creixement del sol urba en els planols
d’ordenacio de les NNSS de Planejament i al tracat del cami rural que connecta el sector
amb el sol urba.

Altres condicions

Afeccions legals per normativa d’aviacio civil

S’incorpora a I'expedient els segiients aspectes normatius i els corresponents planols
d’ordenacio també amb caracter normatiu.

Normativa Aplicable i Criteris de Referéncia. Servituds aeronautiques establertes conforme
a la Llei 48/60, de 21 de juliol (BOE 176, de 23 de juliol) sobre Navegacio Aeéria, i Decret
584/72, de 24 de febrer (BOE 69, de 21 de marg) de servituds aeronautiques, modificat
per Reial decret 1189/2011, de 19 d'agost (BOE 204, de 25 d'agost), i per Reial Decret
297/2013, de 26 d'abril (BOE 118, de 17 de maig). Reial Decret 378/1988, de 8 d'abril, pel
gual es modifiquen les servituds aeronautiques establertes a I'aeroport de Girona-Costa
Brava (BOE 99, de 25 d'abril de 1988, amb correcci6 d'errades en BOE 129, de 30 de maig
de 1988). Proposta de servituds aeronautiques contingudes en el Pla Director de I'Aeroport
de Girona aprovat per Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de Foment de 13 de juliol de
2006 (BOE 189, de 9 d'agost), definides d'acord amb el Decret de servituds aeronautiques
i els criteris vigents de I'Organitzacié d'Aviacio Civil Internacional (OACI).

Afeccions sobre el territori. Una part del terme municipal es troba inclosa a les Zones de
Servituds Aeronautiques corresponents a |'Aeroport de Girona. En els planols que
s'adjunten com a Annex, es representen les linies de nivell de les superficies limitadores
de les Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Girona que afecten aquest municipi, les
guals determinen les alcades (respecte al nivell del mar) que no ha de sobrepassar cap
construccio (inclosos tots els seus elements com antenes, parallamps, xemeneies, equips
d'aire condicionat, caixes d'ascensors, cartells, remats decoratius, etc.), modificacions del
terreny o objecte fix (postes, antenes, aerogeneradors, incloses les seves pales, cartells,
etc.), aixi com el galib de viari o via ferria.

RMINACIONS GRAFIQUES

Les determinacions grafiques que resulten modificades responen al contingut de la modificacié
normativa i afecten els planols P1. A Régim urbanistic del sol (Terme municipal) i P3 Régim
urbanistic del sol urba i urbanitzable, sector A12 i sector A13. on es delimita el nou sector que es

proposa.

Modificacié

Planejament vigent Planejament modificat
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9.4. PARAMETRES DE LA MODIFICACIO

Les determinacions d'aquesta modificacié suposen [l'alteraci6 del régim del sol amb la
classificacié d’'unes finques, ara sol no urbanitzable, que es delimiten com a sol urbanitzable per
a usos productius. El quadre anterior mostra la comparacié dels parametres del planejament
vigent amb els resultats de la proposta de modificacié que es formula. Les superficies de la
classificacio de sol que resulten afectades per modificacio es detallen en el seglient quadre:

QUADRE D'APROFITAMENT URBANISTIC MODIFICACIO NSP DELIMITACIO SECTOR PP-11
RIUDELLOTS DE LA SELVA

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL

VIGENT MODIFICACIO DIFERENCIA
S0l urba 167,06 ha 12,58% 167,06 ha 12,58%
54l urbanizable 132,39 ha % 97% 134,15 ha 10,11% 1,76 ha
56l no urbanizable 1.02811 ha 77 A4% 102635 ha 77, 31% -1.76 ha
Forestal 107, 2069 107, 2069
Agricola 7915478 7887872 -1.76 ha
Erm 70,3149 70,3149
Sisemes 59,0419 58,0418
Total municipi 1.327 57 ha 100,00% 1.327 57 ha 100,00%

Pel que fa a l'ordenacié detallada del sector que es delimita, el segiient quadre mostra la
distribucio del sol.

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL

SUD-PP11
Total ambit 17.606 m? sol 100,00%
Vialitat interior 249 n? sol 1,41%
Equipament
Espai lliure 3.015 m? sol 17,12%
Total sistemes 3.264 m? sol 18,54%
Zona Industrial P11a 14.342 me sol 81,46%

L'edificabilitat de sostre industrial i la intensitat d’activitats es detalla en el seglient quadre:

QUADRE SUPERFICIES DE SOSTRE

SUD-PP11
Edificabilitat neta sector Total AU
Zona Industrial P11la 8.803 m? 1.320 n?
Total edificabilitat proposada 8.803 m? 1.320 m?
Edificabilitat activitats 0,5000
Total edificabilitat 0,5000
QUADRE DE DENSITATS D'HABITATGE | ACTIVITATS
Densitat del planejament SUD-PP11
Actvitats 4 activitats
Densitat 2,27 act/ha

10. CARACTERISTIQUES DE L’AMBIT AFECTAT PER LA MODIFICACIO

10.1. AMBIT DEL SECTOR. TOPOGRAFIA

L'ambit de l'actuacié, amb una superficie aproximada d'1,76 ha, esta format per unes finques
immediates a zones industrials en les quals trobem construccions que daten de 1974 que
conviuen amb terrenys erms, de topografia alterada.

Els limits del sector el formen a ponent el cami de I'Arbog, avui urbanitzat com extensio de la
urbanitzacio industrial de Polingesa Llevant; a migdia, finques rastiques amb conreus de seca; a
llevant, les antigues edificacions del mas Bonmati i la seva finca; i al nord, les edificacions
industrials de I'anomenat sector industrial Polingesa sector llevant.
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La seva topografia té escas pendent, un 4% aproximadament, que s’orienta cap al nord-est. El
punt més enlairat, a la banda de sud-oest, es troba a la cota 126, mentre que el més baix al nord-
est ho fa a la cota 122.

Imatge de I'ambit de la modificacié extreta del Google Earth

L'entorn on s'emplaca el sector €s una zona que ha estat altament transformada al llarg del
temps, en primer lloc pel nou tracat de la NIl i I'evolucié de la xarxa de camins rurals que ha anat
canviant notablement al llarg del segle XIX i XX, i sobretot, amb la transformacio6 urbanistica que
ha donat lloc al sector industrial de Polingesa consolidat a finals del passat segle. Aquesta
evolucidé encara continua per les necessitats d'ampliacid que tenen les industries carniques i
guimigues emplacades en les seves immediacions.

10.2. USOS DEL SOL

Els usos que actualment trobem dins I'ambit objecte d’aquesta modificacid, en correspondencia
amb les activitats que es desenvolupen al seu voltant, estan molt allunyats de l'activitat rural
tradicional.

Aixi, en la part més septentrional, hi trobem la industria de Global Polimers, que s’hi emplaca des
de I'any 1974 i que ocupa gran part de 'ambit objecte de la modificacié. A la banda de migdia del
sector hi trobem una finca erma, sense activitat, part de la qual s’ha habilitat provisionalment com
a aparcament auxiliar de I'activitat industrial propera.

A la banda de llevant de I'ambit d'actuacid, exterior a aquest, hi ha les restes de I'antic mas
Bonmati, una edificacio tradicional, actualment en desls, amb uns coberts i una petita edificacié
moderna de planta baixa destinada a habitatge.
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10.3. INFRAESTRUCTURES | SERVEIS

Com ja s’ha avancat, el sector es troba delimitat per la seva banda de ponent pel cami de I'Arbog,
una via urbanitzada fa un temps, ocupant part de la finca que ara és objecte de la modificacio,
gue disposa de tots els serveis urbanistics.

En aquesta via hi ha la xarxa de sanejament enllacada al servei municipal, la xarxa d’evacuacié
d’aiglies de pluja, la xarxa d’abastament d’aigua, i també de telefonia. La documentacio grafica
detalla les caracteristiques d’aquestes xarxes existents.

D’altra banda, la part erma de la finca es troba travessada per una linia eléctrica de baixa tensio
gue dona servei al mas Bonmati i a una finca rural emplacada més a migdia, fora de 'ambit.
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Ambit vist des del sud

Ambit vist des del cami de I'’Arbog

Cami de 'Arbog

Ambit vist des del fons de la finca

L’ambit esta també travessat pel cami d’accés al mas Bonmati, una via de 4 metre d’amplada
pavimentada. Per aquesta via dona hi passa el subministrament electric i servei de telefonia de
les edificacions del mas Bonmati.

10.4. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Les finques que es descriuen en aquest apartat corresponen a la mateixa propietat i formen part
de I'ambit ocupat per I'actual industria, i els terrenys que han de ser objecte de la maodificacio.
També s’adjunta informacio cadastral de la finca ara urbana que també forma part de la propietat
i que veura ajustada la seva delimitacié en funcié de les determinacions d’aquest document.

La taula seglent detalla finques i la vinculacié dels propietaris corresponents d’acord amb la
informacié obtinguda en les bases dades de la DGC.
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|dentificacio cadastral Cessid previa Participaci6 en ambit

Finca Propietari  Superficie cadastre UA 16 modifiacio Percentage
F1 17159A002001270000QH P1 4.975 ¥ 3.997 m¢ 22,712%
F2 17159A002001180000QH P1 4.124 m¢ 4.124 m? 23,44%
F3 17159A002001000000QA P2 9.680 nm? 208 m? 9.472 m? 53,84%
F4 2690601DG8329S P1 5.485 ¢ 123 m?

Total propietaris 17.593 m? 100,00%
Camins 13 m?
Total ambit modificacio 17.606 m?

Relacio de propietats incloses en I'ambit de la modificacié. Font Direccié General del Cadastre

La propietat P1 correspon a Inmoselva SL, mentre que la propietat P2 correspon a Percam
Sacosta SL.

Els documents que desenvolupin les determinacions fixades en aquesta modificacié verificaran
la correccié d’aquests parametres que seran ajustats a la realitat que es constati. De manera
indicativa, d'acord amb aquestes bases de dades de la DGC, el detall grafic de les finques
compreses en la delimitacio és el seglent:

Cal fer notar en la descripcié de les propietats objecte de la modificacid que part de la finca
17159A00200100, va ser cedida de manera indocumentada/per conveni a I'ajuntament per tal de

facilitar la urbanitzacié del carrer cami de I'Arbo¢ en el desplegament de la unitat d’actuacio
UA16.
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CARRER PARIGOLA

fxl
Delimitacié propietats compreses en el sector. Font Direccié General del Cadastre

Les seguents imatges recullen la informacié cadastral sobre la delimitacio de les finques originals
en I'ambit d’actuacio:
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Delimitacié propietats rustiques de 1965. Font Direccié General del Catastro

Delimitacié propietats entorn sector 1965. Font Direccié General del Catastro

11. SUSPENSIO DE TRAMITACIONS | LLICENCIES

Amb la tramitacié d’aquest document, els ambits afectats per les noves determinacions es troben
subjectes a la suspensio de llicencies que estableix l'article 73.2 del TRLU, segons el qual,
I'aprovacio inicial dels instruments de planejament urbanistic n’obliga I'administracié competent
a acordar aquesta mesura en els ambits en qué les noves determinacions comportin una
modificacié del régim urbanistic. Per aix0, es formula aquest apartat amb les consideracions
establertes als articles 102, 103 i 104 del RLU.

D’acord amb l'establert a I'article 74.1, els efectes de la suspensio de tramitacions i de llicéncies
per a ambits determinats no poden durar més d'un any en el cas regulat per l'apartat 1 de I'article
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73, o de dos anys en cas d'acumulacié dels suposits regulats pels apartats 1 i 2 de l'article 73. Si
no s'ha adoptat cap acord de suspensié amb anterioritat a I'aprovacio inicial de l'instrument de
planejament, la suspensio regulada per I'apartat 2 de l'article 73 pot tenir una durada maxima de
dos anys.

L’acord s'haura de publicar al butlleti oficial corresponent, i s'haura de referir, en qualsevol cas,
I'ambit grafiat. Tota la documentacié d'aquest expedient, planols inclosos, ha de restar a
disposici6 del public en les oficines de I'ajuntament al llarg del termini de suspensio.

Per tot aix0, la documentacié grafica d’aquest document incorpora el planol dels ambits del sol
urba subjectes a suspensié. La documentacio concreta a I'escala adequada i amb detall i claredat
suficient aquests ambits subjectes a suspensié de tramitacié de procediments.

Pel que faal’abast de les determinacions d’aquesta suspensioé, es preveu als exclusius efectes
de suspendre la tramitaci6 de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestio
urbanistica i d'urbanitzacié, com també de suspendre l'atorgament de llicéncies de parcel-lacié
de terrenys, d'edificacid, reforma, rehabilitacié o enderrocament de construccions, d'instal-lacié
0 ampliacio d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals connexes establertes
per la legislacié sectorial en I'ambit que es delimita.

La durada de la suspensié sera d’'un any d’acord amb el previst a l'article 74.1 del TRLU.
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Il. MEMORIA JUSTIFICATIVA
1. JUSTIFICACIO DE L’ADEQUACIO DE LA PROPOSTA.

1.1. DEFINICIO DE LA PROPOSTA

La modificacio planteja la delimitacio d’'un sector de sol urbanitzable delimitat en una finca on des
de I'any 1974 hi ha una edificacié industrial en activitat. Es un ambit en el qual a finals del segle
passat va ser objecte d’ocupacio per empreses tals com Friselva o Roberlo, o la propia Global,
gue han estat motors productius en aquesta part del territori i que avui segueixen en ple
funcionament. Les seglents imatges mostren I'evolucié de I'ocupacié del sol per activitats
productives al llarg del temps.

1990 1993

1995 - 2001

2004 — 2008
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2015-2022

Per entendre la formaci6 del sector i la logica de les traces que perviuen en el territori ens ajuda
la cartografia historica de I'IGN en la qual es pot veure I'antic cami reial de Vic a Sant Feliu de
Guixols i que justifiques els limits del sol urba del poligon.

Tragat historic de la xarxa de camins a I'ambit. Minuta 50 m MNT i fulls planimétrics IGN de 1928

En l'evolucié urbanistica de I'ambit, posteriorment, amb el desplegament del planejament
urbanistic que varen definir les primeres Normes subsidiaries aprovades I'any 1976 i la seva
revisié de I'any 1997, es va formar un teixit productiu de notable dimensié en el que seria el
poligon Polingesa.

En la delimitacié que va fixar el planejament urbanistic, la finca de Global Polimers amb la seva

nau industrial es va mantenir en sol no urbanitzable tot i delimitar-se el nou creixement industrial
en finques molt properes.

Normes subsidiaries de 1976 i del 1999
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Malgrat aix0, les determinacions del planejament planegen de manera indicativa una futura
expansié del sol industrial al sud del sector Ponent de Polingesa, que abastaria aquesta propietat
de Global on s’emplaca la nau.

Tal com mostren les imatges aeries de les diferents époques passades, la nau original de Global
Polimer SL ha estat completament envoltada per les noves edificacions que s’han anat edificant
en desplegament d’aquest planejament urbanistic.

Aquesta evolucié ha quedat completada amb les ampliacions de l'industria Friselva per la seva
banda de ponent, especialment amb la darrera modificacié de les NSP que es tramita.

Les necessitats de sol d'aquestes empreses existents des de la segona meitat del passat segle,
ha ocupat amb caracter provisional i amb diversa intensitat el sol rurals immediats, ja sigui per
estacionament de vehicles o activitats auxiliars. Aixi, des de 2004 han estat successives les
modificacions del planejament per facilitar aquest desenvolupament industrial en els sectors UA2
Roberlo, UA15 Frigorificos Costa Brava, sector Hostal Nou, PA-18.

Tot aix0 justifica la coheréncia de la proposta que es planteja de delimitat aquest nou sector en
benefici dels desenvolupaments d’activitats productives propies del lloc d’acord amb els criteris
que s’han establert.

L'ampliacié de Friselva amb la delimitacié del nou sector es recolza amb la urbanitzacié del cami
de 'Arbog, una via que estructura aquesta zona i la comunica amb la resta del sector Polingesa
immediat al nord. Aquest cami de I'’Arbo¢ és una via comuna que dona accés tant al sector PP-
10 ampliacions Friselva, com a la nau industrial de Global com a la finca de la mateixa propietat
gue aquest document classifica com a sol urbanitzable. Per aquesta via també hi ha els serveis
urbanistics que doten les activitats existents i és on es preveu localitzar els nous serveis que han
de facilitar les dotacions del sector PP-10, ampliacié Friselva. Amb aquest desplegament s’ha
dotat de serveis urbanistics el carrer cami de I'Arbog, cosa que facilita I'accés a la nova zona que
es proposa urbanitzar.

Disponibilitat de serveis de I'ambit que es proposa classificar
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D’altra banda, a més abundancia cal fer esment també que amb I'ampliacié de Friselva es fa
necessaria I'ampliacio del cami de I'Arboc¢, ampliacié que s’efectua a partir de I'eix del vial, per la
gual cosa, I'ampliacio de la banda de llevant del nou carrer cau sobre la propietat de Global que
també vol incorporar-se al sol urbanitzable.

El nou sector que es delimita formalitza la seva ordenacio detallada per a facilitar I'execucié
immediata del planejament d’acord amb el que determina l'article 99 del TRLU i 58 del TRLU.
Aixi, la seva execucio restara pendent de l'aprovacié dels projectes d’'urbanitzacié i de
reparcel-lacié.

En l'ordenacio detallada del sector es tenen en compte l'existéncia de I'edificacié industrial
primigénia i el veinatge d’'unes edificacions residencials de can Bonmati, existents també amb
anterioritat a la construccio de la primera nau I'any 1974.

Aquestes edificacions residencials demanen que les noves construccions industrials mantinguin
una distancia respecte els limits de la finca per no afectar de manera negativa les condicions
d’'assolellament i ventilacié. D’altra banda, és important mantenir el seu accés si be, en
'ordenacio, es proposa una alternativa atés que resulta de vital importancia disposar la
continuitat de la superficie industrial de la nau existent amb les ampliacions de sol que es preveu
per la banda de migdia.

L'accessibilitat a les edificacions destinades a habitatge de la banda de llevant del sector, ara es
produeix mitjancant una servitud de pas a través de la finca actualment edificada. Amb el
desplegament del sector es preveu substituir aquesta servitud per nou vial que garanteix les
condicions d’accessibilitat de la finca veina.

Com s’ha comentat, la xarxa viaria del nou sector correspon a la millora i eixamplament del cami
de I'Arbog, la qual cosa, amb I'ampliacié per la intervencio veina del sector PP-10, es veura
completada la seva seccié definitiva i facilitara la mobilitat de la zona.

La reserva dels espais lliures i equipaments del sector es disposen totalment com a espais lliures
atesa la seva escassetat en aquesta part del municipi. La seva localitzacié a la banda sud
permetra la seva acumulacié amb les cessions dels futurs desplegaments urbanistics immediats
i aixi formar arees de lleure per als treballadors i poblacié que frequenti la zona.

Pel que fa a la zona d'aprofitament que es delimita en I'ambit del sector, cal fer notar que
actualment hi ha una edificaci6 consolidada de 4.124 m2 i que amb I'ampliacié es preveu la
possibilitat de disposar fins a 8.800 m? de sostre de nova implantacié. La quantificacié de les
cessions d’aprofitament urbanistic correspon al 15% establert per l'article 99 es quantificara
exclusivament sobre aguest sostre de nova implantacio.

La localitzaci6 d’aquest sostre es delimita graficament mantenint un perimetre lliure d’edificacions
respecte els limits de I'area. La tipologia prevista és d’'edificacions aillades sense perjudici de
poder formar edificacions entre mitgeres en el cas d’optar per divisions de la zona en lots de
dimensions minimes 2000 m2.

1.2. ALTERNATIVES PLANTEJADES | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSADA

Aquest document formula una modificacié de la classificacio del sol i fixa amb detall I'ordenacio
precisa de I'ambit amb I'objecte de facilitar el seu desenvolupament immediat. L’ordenacié que
es proposa ha estat adoptada després de valorar altres alternatives en el desplegament de
I'ambit.
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En totes les alternatives estudiades es preveu la disposicié de les cessions destinades a
equipaments com a sistema d’espais lliures atesa la suficient dotaci6 municipal en aquesta
categoria i que la superficie que resultaria de la cessid, per la seva dimensio, no permet un optim
aprofitament. Contrariament, la seva acumulacio al sistema d’espais lliures potencia la superficie
d’aquest espai obert i la seva funcionalitat.

L'alternativa 1 situa la reserva de sistemes al llarg del cami d’accés a can Bonmati que es
manté, en una posici6 molt més central respecte al teixit industrial existent i el que es
desenvolupa. Cal tenir present que aquest espai servira d’esbarjo per als treballadors que ara,
en les seves estones lliures, han de gaudir-les al llarg de les vores entre cotxes i camions.

Alternativa 1

La localitzacié d’aquests espais publics al llarg del cami d’accés al mas Bonmati establira unes
sinergies amb ell evitant la formacio d’'un pas entre parcel-les industrials de poc valor, opcié molt
contraria a la que resultara de la localitzacio de I'espai destinat a sistemes en la seva vora i franc
accés.

D’altra banda, la disposicio dels espais lliures en aquesta zona immediata al cami permet
mantenir gran part de la vegetacié existent, cosa que li atorgara major qualitat paisatgistica i
ambiental.

Malgrat tot, aquesta alternativa deixa les edificacions industrials al front del sol no urbanitzable
aspecte que paisatgisticament no es pot considerar positiu, i no permet I'ampliacié de la nau
existent, circumstancia a partir de la qual es genera i justifica aguesta modificacid, aspectes pels
quals no es pot valorar favorablement.
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En l'alternativa 2, els espais destinats a sistemes se situen al limit sud del sector front I'actual
s6n no urbanitzable formant un cert filtre de les edificacions enfront del sol no urbanitzable. El
planejament general vigent, si be limita el sol urba i urbanitzable en aquestes finques, també és
cert que preveu I'extensio del sol urbanitzable cap al sud i, fins i tot, anticipa un tragat viari que
estructuraria aquesta nova zona.

Alternativa 2

D’altra banda, la seva localitzacié “perimetral” respecte al sector i la resta de les activitats
industrials, limita molt la important funcié ladica i d’esbarjo que ofereix aquesta area per als
treballadors de la zona industrial.

En aquesta opcio, si bé es resol I'aspecte de la integracio paisatgistica de I'ampliacié de sol
industrial, perd no la necessitat d'ampliacié de la nau existent. Aixo a banda de quedar un pas
de reduida amplada per accedir a can Bonmati. Per aix0 aquesta alternativa tampoc resol els
principals objectius de la modificacio.

Aixi, I'alternativa 3 finalment escollida formula una total transformacioé del sector amb 'objecte de
poder disposar d'una parcel-la industrial continua amb l'actualment existent. Aquesta opcio
suposa el desplacament del pas que dona accés a can Bonmati amb la disposicié d’'un nou accés
a I'edificacio rural que encara es manté en sol no urbanitzable.

Aquesta opci6é permet la disposicio dels espais lliures a la banda exterior del sector millorant la
percepcio paisatgistica de I'area industrial i permetent I'ampliacié de les instal-lacions industrials
existents, i per aix0 ha estat la finalment adoptada.
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Alternativa 3 finalment adoptada

En aquesta proposta, ja es preveu la localitzacié de la via d’accés el mas Bonmati a I'extrem sud
de I'ambit de tal manera que en el futur sera possible el desplegament de la vialitat que apunta
les normes subsidiaries del municipi en I'estructuracié d’aquesta zona industrials de manera
coordinada.

A banda d’aquestes tres opcions, també s’han estudiat altres alternatives de més abast seguint
els criteris de creixement de la zona que preveuen les NSP, opcions que s’han descartat per
entendre que generen creixements excessius que haurien d’estar emmarcats per un nou
planejament general adaptat al TRLU i que no suposen cap millora respecte les necessitats que
'empresa ha de cobrir en breu. Tot aixd0 a banda d’afectar altres propietats rurals que no es
troben alineats amb aquestes criteris.
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Estructura del creixement industrial prevista a les NSP vigents

Aixi, tal com es produeix amb 'extensié de la UA16 immediat, queda clar que és un fet I'extensio
del sol productiu del municipi cap al sud i que la localitzacié dels sistemes en aquest front no es
justifica per la necessitat de formar aquests filtre “temporal”.

2. JUSTIFICACIO DESENVOLUPAMENT URBANISTIC SOSTENIBLE

L'article 3 del TRLU defineix com a desenvolupament sostenible amb els seguents termes:

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
preservacid dels recursos naturals i dels valors paisatgistics, arqueoldgics, 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 configuracié de models d'ocupacié del sol que evitin la dispersio en el territori,
afavoreixin la cohesio social, considerin la 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 I'ordenacié
territorial, I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible.

Aixi, aquest document ha de justificar que la seva proposta no resulta contraria al concepte de
desenvolupament sostenible, i aixi es fa en la documentacié ambiental annexa que ha estudiat
amb detall els valors dels recursos naturals i dels valors paisatgistics, arqueologics, historics i
cultural de I'ambit afectat per la modificacié.

En qualsevol cas, la disposicio de la modificacié que afecta un ambit delimitat situar al bell mig
de terrenys transformats per actuacions prévies d’urbanitzacié destinats a usos com els
proposats, plenament integrats en I'estructura urbana de la zona garanteix un model d’ocupacié
de sol que evita la dispersio en el territori i afavoreixin la cohesié social, tot reconeixent
edificacions industrials existents que s’integren al sector.

3. JUSTIFICACIO COMPLIMENT DEL PLANEJAMENT TERRITORIAL

La delimitacié del nou sector afecta sols que el PTPCG delimita com a zona de proteccié
preventiva, que no formen part de corredors d’'interés mediambiental.

La regulacio del sol de proteccio preventiva, ve fixada pels articles 2.10i 2.11 de la normativa del
Pla regulen el regim d’aquest sdl i estableixen que aquest sol resten sotmesos a les limitacions
que estableix l'article 47 del TRLU.

Segons aquest article, es tracta de sols que cal protegir preventivament, sense perjudici que
mitjancant el planejament d’ordenacio urbanistica municipal, i en el marc que les estratégies que
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el Pla estableix per a cada assentament, es puguin delimitar arees per a ésser urbanitzades i
edificades, si escau, circumstancia que ara es fa present amb la necessitat de formular aquesta
ampliacié amb I'objecte de poder facilitar I'activitat productiva d’'una empresa en funcionament
des de fa més de cinquanta anys.

D’altra banda, I'article 3.14 estableix les condicions en les quals es poden estendre les arees
especialitzades i fixa:

Article 3.14

Extensions de les arees especialitzades

En els casos que s’assenyalen en aquest article, les arees especialitzades poden ésser
objecte d’extensié mitjancant I'ocupacié del sol confrontant que es determini en la revisié,
o modificacid, del planejament d’ordenacié urbanistica municipal:

d) Per a ampliacié de les instal-lacions o I'espai que sigui necessaria per a la continuitat
d’una activitat econdmica espacialment unitaria d’especial interés per al municipi i es donin
les circumstancies seguents:

- No és possible realitzar 'ampliacié dins de I'area especialitzada delimitada en el Pla.

- Es tracta d’activitats intensives de gran projeccio territorial i de dificil trasllat o, en arees
amb poca activitat econdmica, es tracta d'una activitat d'especial importancia pels seus
llocs de treball o per la generacio de riquesa en I'ambit comarcal o local.

D’altra banda, d’acord amb les determinacions del propi PTPCG, el creixement i expansio del
teixit urba del nucli de Riudellots de la Selva ha d’observar un creixement mitja d’acord amb els
termes i proporcions que s’estableixen en l'article 3.7 de la normativa del PTPCG que se cita:

Article 3.7
Creixement moderat i mitja

1. El Pla estableix aquesta estratégia en aquells nuclis o arees de mitjana o petita dimensié
urbana que per les seves condicions de sol i de connectivitat poden tenir un creixement
proporcionat a la seva realitat fisica com a arees urbanes. En ambits on no hi hagi arees
urbanes de major importancia, algunes a les quals s’assigna l'estratégia de creixement
moderat poden assolir, en funcié del seu valor de posici6, una funcié nodal amb relaci6 al
seu entorn proxim.

2. L’extensié urbana maxima que el Pla d’ordenacié urbanistica municipal pot proposar és
orientativament la que resulti de I'aplicacio de les seglients expressions alfanumeériques:

Moderat E= 30*A*f /100
Mitja E= 60*A /100

E: superficie de I'extensié urbana admissible
A: superficie de calcul de I'area urbana existent
f: factor de correcci6 per a nuclis de petita dimensié

3. La superficie de I'area urbana existent a considerar en el calcul (A) s’ha de determinar
de la manera segiient: s’ha de comptabilitzar tots els sols consolidats o urbanitzats en
la data d’aprovacio definitiva del pla territorial, corresponents a trames urbanes d'Us
dominant residencial o mixt amb una preséncia significativa d’habitatge, incloent-hi tota la
superficie viaria, de zones verdes i d’equipaments integrats 0 associats a aquestes trames,
gue formen part dels ambits dels nuclis historics i les seves extensions assenyalats en els
planols d’ordenaci6. En la determinacié de I'area urbana existent es poden comptabilitzar
els sdls urbanitzats no edificats i els sols en procés d’'urbanitzacio que en I'any d’aprovacio
del Pla territorial es trobaven en procés d’'urbanitzacié avancada i clarament perceptible
sobre el terreny. També, en casos excepcionals, es poden comptabilitzar les peces de sol
no urbanitzable contigies a l'area urbana i ocupades per edificacions plenament
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integrades a la vida urbana —com per exemple un equipament, una masia reconvertida a
I'Gs hoteler, etc.— que es classifiquin com a sol urba i que, per tant, no computen com a
extensio urbana. Altres suposits, com el fet de tenir el projecte d'urbanitzacio aprovat o un
aval dipositat no son justificacio suficient perqué puguin computar com a superficie de
l'area urbana existent.

En cas que les trames considerades estiguin proximes a altres trames consolidades o
urbanitzades destinades a activitat econdmica, que no han estat comptabilitzades per no
contenir habitatge o per tractar-se d'arees especialitzades, es pot considera que una
proporcié d'aquestes forma també part de I'area urbana existent a efectes de calcul, amb
els segients limits i condicions:

a) No ha d'incrementar en més del 60% l'area urbana de caracter residencial i mixt
delimitada a efectes de calcul.

b) Es comptabilitza només el sol d’activitat economica consolidat o urbanitzat que esta
situat dins d’una franja al voltant d’aquesta mateixa area urbana, d'una amplada igual a la
meitat del maxim diametre d’aquesta.

c) Les arees de sol no consolidat ni urbanitzat que formen part d’'una area especialitzada i
gue queden dins la franja descrita a b) computen com a superficie de I'extensié urbana
admissible.

6. La superficie d'extensi6 urbana que determinara el Pla d'ordenacié urbanistica
municipal compreén els sectors de sol urbanitzable i el sol urba no consolidat que estigui
en disposici6 d'ésser desenvolupat per no contenir edificacions i usos de dificil
desplacament.

7. El sol urba no consolidat que estigui ocupat per teixits urbans o instal-lacions que hagin
de ser objecte d'un procés de remodelacié, la complexitat del qual permet preveure que
no es desenvolupara dins dels primers 8 anys de vigéncia del Pla, no s’ha de tenir en
compte en el calcul. En tot cas, el Pla d’'ordenacié urbanistica municipal ha de justificar
aquesta previsio.

8. L'extensi6 que resulta de I'aplicacié dels apartats anteriors compreén els teixits urbans
de base residencial i aquells destinats a I'activitat economica industrial o terciaria
gue s’integren en la trama general de l'area urbana. L'extensid representa el maxim
orientatiu que el Pla considera adequat per al termini 2006-2026, sense perjudici del que
assenyala l'article 3.14. En cas que s’hagués d’excedir aquest maxim, encara que sigui en
poca quantitat, s’ha de justificar expressament per la racionalitat de I'ordenaci6, la
coheréncia amb els objectius del Pla o altres motius d'interés public.

9. El planejament urbanistic ha de definir els ambits de sol urba no consolidat i sol
urbanitzable constituents del creixement i ha de fer explicita la comprovacié que no
excedeixen del limit establert en aquest article. Tanmateix, i amb la finalitat que les
limitacions del creixement convencional no afectin negativament la solucié de necessitats
o oportunitats de millora de I'area urbana, s'admet com a justificacié per a sobrepassar si
€s necessari el limit d’extensié establert la provisié de sol per als seglents usos, d’acord
amb les especificacions que s’assenyalen en aguest apartat:

a) Habitatges de proteccio oficial en proporcié superior al minim establert per la legislacié.
b) Establiments hotelers.

c) Equipaments publics supramunicipals.

d) Equipaments privats qualificadors del nucli i area urbana (culturals, turistics, cientifics,
sanitaris, educatius...).

e) Propostes de translacid i compactacié de sol urbanitzable classificat en el planejament
vigent, d'acord amb el que assenyala I'article 3.12, apartat 2.

f) Cessions per a sistemes de parc urba i equipament manifestament superiors als
estandards exigibles per la normativa vigent.
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L'increment d’habitatges de proteccid oficial té com a limitacié que el total d’habitatges de
proteccio oficial —existents més previstos— no ha d’excedir del 40% del total d’habitatges
del municipi — existents més previstos- i I'increment de sol per aquest concepte no ha de
superar en cap cas el 30% de sol d’extensié urbana admissible.

Quan es proposin habitatges de proteccio oficial en proporcié superior al minim establert
per la legislacid, no comptabilitza el percentatge de soOl equivalent al percentatge
d’edificabilitat residencial dedicada a habitatges de protecci6 oficial addicional a I'exigible.

Els terrenys destinats a habitatges de proteccié oficial, equipaments publics o privats i
hotels, que per ra6 d’'aquests usos excedeixin de I'extensié obtinguda per aplicacio del que
estableixen els apartats 1, 2, 3 i 4 d'aquest article, no poden variar el seu desti urbanistic
sense una prévia modificacié, en aquest sentit, del Pla territorial.

Els equipaments i establiments hotelers que hagin de justificar una major extensié han
d’estar en parcel-la Unica, no segregable i d'Us excloent.

La translaci6 i compactaci6 d'arees de soOl urbanitzable dispers existent en
desenvolupament de I'apartat 2 de l'article 3.11 per a situar-les en continuitat amb el nucli,
0 amb els seus creixements previstos, no comptabilitza com a area d’extensié quan el
nombre d’habitatges de I'extensié proposada no excedeix dels que es podien construir en
la peca de sol urbanitzable separada i el valor de I'aprofitament urbanistic en la nova
situacio no és superior al que tenia en la pecga de sol urbanitzable separada.

El compliment d’aquesta darrera condicié pot comportar la disminucié6 del nombre
d’habitatges, de la seva superficie i de la superficie privatitzable del sector

Les arees d'extensié que aportin una major proporcié de sistemes de parc urba o
equipament que els minims establerts per I'article 65 de la legislacié urbanistica vigent en
funcié de l'edificabilitat (20 m? sol/100 m? de sostre per a parc urba i 20 m? sol/100 m? de
sostre per a equipament) no computen en la superficie corresponent a I'escreix d’aportacio
de sistemes respecte al minim. Atés que el motiu de la superior aportacio de sistemes pot
ser la cobertura de déficits existents o I'estructuracié urbana, aquests sistemes han d’estar
representats graficament en els planols de proposta o tenir un grau suficient de
determinacio espacial que justifiqui el seu interes.

Els motius de justificaci6 de majors extensions assenyalats so6n valids també en les
modificacions dels POUM.

Aixi, d'acord amb el que preveu l'article 3.7.1 i 3.7.2, el creixement admissible per al nucli
consolidat del municipi respondria a la formula:

E= 60*A /100
On:

E: superficie de I'extensi6 urbana admissible
A: superficie de calcul de I'area urbana existent en ha

Les seglents imatges mostren la consolidacio i urbanitzacié del nucli de Riudellots de la Selva
I'any 2010 i la delimitacio que fa el PTPCG de l'assentament historic i les seves extensions.
També es mostra I'ambit que resulta ampliat per les previsions d’aquest document.
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Ortofoto urbanitzacié i consolidacié de I'assentament urba i delimitacié segons PTPCG

Realitzant el corresponent amidament de la superficie de calcul de l'area urbana existent,
s'obtenen els seguents valors:

superficie percentatge

Assentaments consolidats 2010 214,7543

Nous creixements 7.5280 3.5%
Ampliacio PP10 5. 7674 2. 7%
Ampliacid PP11 1.7606 0.8%

D’acord amb aquestes dades, la modificaci6 que proposa aquest document amb la nova
delimitacié del sector PP-11 suposa la classificacié de nou sol urbanitzable que significa una
ampliacio del sol amb aprofitament urbanistic que es troba dins els criteris del PTPCG.

Per tant, es pot concloure que els parametres proposats es troben dins els admissibles per les
determinacions del PTPCG, i per tant es justifica plenament la compatibilitat de la proposta.

4. JUSTIFICACIO COMPLIMENT DEL PLANEJAMENT DIRECTOR

El Pla director urbanistic del sistema urba de Girona aprovat definitivament el 27 de juliol de 2010
pel conseller de Politica Territorial i Obres Publiques i publicat al DOGC num. 5705, d'1 de
setembre de 2010 regula I'ambit objecte de la modificaci6 sense establir actuacions o
determinacions que hagin de ser considerades en el desplegament del nou sector que és
delimitat.

L’ambit compres per la modificacio es troba envoltat pel teixit industrial consolidat i no forma cap
frontera ni fagana respecte els principals eixos de comunicacié que el PDU protegeix ni tampoc
es troba en cap dins cap corredor d’infraestructures o espais natural de corredor que formula en
la seva vertebracio del territori.

Per tot aix0, aquesta modificacié no es troba sotmesa a determinacions especials que hagin de
considerar-se.
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5. JUSTIFICACIO COMPLIMENT DE RESERVES PER A SISTEMES | CESSIONS D’APROFITAMENT

El nou sector preveu les cessions fixades a I'article 65 del TRLU, si bé, ateses les caracteristiques
i emplacament del sector i la dimensié que es generen amb la nova delimitacid, es preveu que la
superficie del 5% que correspondria a equipament es formalitzi amb una dotacié equivalent
d’espais lliures, de tal manera que tota la superficie de cessio es preveu com a espais lliures.

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL

SUD-PP11

Total ambit 17.606 m* sol 100,00%
Vialiat basica
Vialia! interior 445 m? sol 253%
Equipament
Espai liure 2.906 m? sol 16,51%

Proteocid hidrologica
Infrasiruciures i servels Bcnics

Total sistemes 3.351 m? sol 19.03%
Zona Industrial P11a 14.255 m? sol 80,97%
Total aprofitament 14.255 m? sol 80.97%

6. JUSTIFICACIO COMPLIMENT ARTICLE 97 DEL TRLU.

L'article 97.1 del TRLU estableix que les modificacions del planejament vigent han de raonar i
justificar la necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia amb relacioé als interessos
publics i privats concurrents.

6.1. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT DE LA MODIFICACIO.

La necessitat de formular aquesta modificacié de I'ordenacio de les NSP en aquest ambit respon,
en primer lloc, a la disfuncié que es produeix entre les determinacions del planejament general i
la realitat de I'existencia d’'una nau industrial plenament productiva que es localitza en sol no
urbanitzable amb tots els inconvenients que aixo suposa en la gestié dels actius de 'empresa i
lautoritzacié administrativa de les petites actuacions que sén necessaries per facilitar el
desplegament de la seva activitat.

En segon lloc, es fa necessaria la modificacio atés que la capacitat productiva i organitzativa de
'empresa es veu compromesa per la manca d'espai on localitzar les seves ampliacions i activitats
auxiliars. Unes activitats que en determinats moments s’han fet ocupant temporalment sols també
rustecs.

Aquests dos aspectes justifiquen la necessitat de modificar el planejament vigent i classificar les
finques delimitades com a sol urbanitzable previ a la seva transformacié per aconseguir les
dotacions propies del sol urbanitzat i aixi garantir la prosperitat de I'empresa Global Polimer SL.

L’empresa Global Polimer del grup Plazit-Polygal (https://plazit-polygal.com/es/) és una empresa
pionera i lider mundial en el disseny, desenvolupament i fabricaci6 de policarbonats,
termoplastics i perfils, amb experiéncia de més de 45 anys. El Group PLAZIT-POLYGAL s'ha
guanyat una reputacié en el seu camp gracies a la qualitat i la innovacié sense concessions, i
manté un estret contacte amb el mercat i brinda serveis a més de 60 paisos. Opera filials
internacionals i centres de comercialitzacio i distribucié a tot el mon.
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L'abast del seu mercat compren el camp de I'arquitectura, el disseny d’interiors, la comunicacié
visual, el bricolatge, I'horticultura, parets acustiques, plaques optiques extra fines i la fabricacio.

Les instal-lacions principals es troben a Riudellots de la Selva en dos edificacions, l'original
edificada I'any 1974 ila més moderna I'any 2000.

Instal-lacions actuals de Global Polimer a Riudellots de la Selva

6.2. JUSTIFICACIO DE L'OPORTUNITAT

L’'oportunitat de tramitar la present modificacié puntual en aquest moment es fa pales per dos
guestions:

La primera rad que justifica I'oportunitat respon a la necessitat actual que té I'empresa de
disposar de més espais per desenvolupar la seva activitat una vegada li resulta insuficient I'espai
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de 5000 m2 que va ocupar en una primera ampliacid, una nau industrial edificada en sol urba,
just a la seva banda nord, a continuacio de I'existent de 4400 m? i que ara resulta insuficient. La
impossibilitat, tant técnica com economica, que suposaria traslladar I'activitat d’aquestes dues
naus a un nou emplacament requereix poder resoldre I'ampliacié en la finca immediata de la
banda de migdia de I'edificacié primigenia.

En segon lloc, I'oportunitat de promoure la modificacié és resultat de la dinamica urbanistica de
la zona on també es preveu una ampliacio del sol urbanitzable en una finca immediata a la de
Global Polimer, SL, per permetre I'ampliacié de les instal-lacions de Friselva, una situacio
paral-lela a la del cas que es proposa. Les dues actuacions es troben a banda i banda del cami
de I'Arbos, i el desenvolupament coordinat de les dues actuacions permetra la urbanitzacio
completa d'aquest vial amb la seva secci6 i dotacié de serveis definitiva cosa que facilitara en
gran manera la mobilitat d'aquesta part de la zona industrial del municipi amb les millors
condicions.

6.3. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA

La conveniéncia de la present modificacié puntual es justifica per I'objectiu facilitar I'activitat
productiva d’una empresa en un moment social i econdmicament complex en qué es fa necessari
afavorir el desplegament de I'activitat economica als municipis i al pais per les sinergies que aixo
genera cap a la poblacié i I'efecte dinamitzador que té cap a altres sectors.

També és convenient prosseguir amb la promocié de la present modificacid atés que amb
I'actuacio que es preveu amb I'ampliacio de Friselva, amb la urbanitzacié del cami de I'Arbog, les
finques ara de Global Polimers resultaran molt accessibles i podran ser objecte d’actuacions no
desitjables, sense control, circumstancia que es podra evitar amb la promocié proposada,, ja que
s’assignaran usos a aquestes finques i quedaran controlades pels seus propietaris i activitats.

6.4. JUSTIFICACIO DE LA CONCURRENCIA DE L’'INTERES PUBLIC | EL PRIVAT

Pel que fa a la concurréncia de l'interés public i privat de la modificacié que es tramita cal atendre
els seguents aspectes:

L’interés public de la modificacio es justifica basicament en els seglients aspectes:

- Ampliar I'oferta de sol productiu del municipi amb una regulacié urbanistica adequada
qgue faciliti el desenvolupament d’'activitats economiques en un emplagament on
aquesta vocacio és evident.

- Corregir les disfuncions normatives observades en I'emplacament d’'una activitat
propia del sol urbanitzat que fins ara s’ha mantingut en sol no urbanitzat.

- Millorar la funcionalitat de xarxa viaria en aquest ambit del municipi.

- Obtenir la cessié d’'un espai lliure pablic en un entorn on el planejament no n’ha
previst i que pot suposar una certa descongestio i un referent en un entorn altament
edificat.

D’altra banda, pel que fa a els interessos privats, cal citar els seglients aspectes:

- L'empresa disposara de I'espai necessari per a I'ampliaci6 de la seva activitat i
localitzacié d'activitats auxiliars en un entorn immediat al qual ara ocupa, facilitant la
seva viabilitat econdmica i productivitat.

7. JUSTIFICACIO COMPLIMENT ARTICLE 98 DEL TRLU

D’acord amb el que fixa l'article 98 del TRLU, la modificacié de figures del planejament urbanistic
que tingui per objecte alterar la zonificacié o I'is urbanistic dels espais lliures, les zones verdes
0 els equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics
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generals o locals ha de garantir el manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels sistemes
objecte de la modificacio.

Els canvis proposats en aquesta modificacié suposen un canvi de la classificacio del sol sense
afectar en cap moment terrenys qualificats d’espais lliures o d'equipaments esportius, tal com es
detalla en l'apartat 9.4 Parametres de la modificacid, i les determinacions grafiques de la
modificacio.

En aquests documents es justifica que no es produeix cap alteracié de la zonificacié 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, per la qual cosa, no és
necessari formular justificacions al respecte.

8. JUSTIFICACIO COMPLIMENT ARTICLE 99 DEL TRLU

L'article 99 del TRLU estableix que les modificacions d’instruments de planejament general que
comportin un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat
dels usos, o la transformacio dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la documentaci6
les especificacions seglents:

a) La identitat de tots els propietaris o titulars d'altres drets reals sobre les finques
afectades, publiques o privades, durant els cinc anys anteriors a l'inici del procediment de
modificacio, i els titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacio
es duu a terme mitjancant la incorporacio a la memoria d’'una relacié d’aquestes persones
i de les certificacions pertinents expedides pel Registre de la Propietat i, si s’escau, pel
Registre Mercantil. En el cas de manca d'identificacié del propietari en el Registre de la
Propietat s’han de fer constar les dades del cadastre. També s’ha de fer constar a la
memoria si hi ha un adjudicatari de la concessio de la gesti6 urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsio, en el document de I'agenda o del programa d’actuaci6 del pla, de I'execucio
immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aguesta execucio, el
gual ha d'ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacié.

¢) 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'ordenacié vigent i el que resulta
de la nova ordenaci6. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el document de l'avaluacié
econdmica i financera, com a separata.

3. Si les modificacions d'instruments de planejament general comporten un increment de
sostre edificable i es refereixen a sectors o0 a poligons d'actuacid urbanistica subjectes a
la cessié de sol amb aprofitament, han d’establir el percentatge de cessié del 15% de
l'increment de I'aprofitament urbanistic.

Per tant, aquest document incorpora en I'apartat VIl I'annex la relacié de propietaris o titulars
d’altres drets reals sobre les finques afectades, publiques o privades, durant els cinc anys
anteriors a l'inici del procediment de modificacid, i els titols en virtut dels quals han adquirit els
terrenys.

D’altra banda, l'article 113-tris de la normativa urbanistica que es proposa regula el nou sector
delimitat i defineix els objectius i parametres normatius que haura d’observar fixa un calendari
per a I'execucié immediata amb el termini concret per al seu desplegament.

Finalment, I'annex VI d’aquest document justifica la viabilitat economica del sector, d’acord amb
els parametres i agenda de desplegament prevista, i indica, en termes comparatius, el rendiment
economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.
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Amb relacié al punt 3 de l'article 99, cal dir que en l'article 113-tris de la hormativa urbanistica
gue es proposa que defineix els objectius i parametres de desplegament del sector delimitat, es
fixa I'obligatorietat de preveure aquesta cessio d’aprofitament urbanistic del 15% fixada en aquest
apartat 3.

D’acord amb els parametres de la modificacié especificats en I'apartat 9.4 de la memoria, la
modificacié preveu un increment de sostre de nova implantacié de 4800 m?, la qual cosa suposa
una cessié de 660 m2 en concepte d’aprofitament urbanistic. El cas que aquesta reserva no sigui
assimilable a una parcel-la, podra substituir-se pel seu valor monetari.

9. JUSTIFICACIO COMPLIMENT SERVITUDS NORMATIVA AVIACIO CIVIL

L’ambit de la modificacio es troba dins I'ambit de servituds i afeccions aeroportuaries de I'aeroport
Girona-Costa Brava, per la qual cosa aquest document incorpora planols de servitud amb
caracter normatiu i normativa urbanistica especifica en I'apartat normatiu que regula el nou sector
que es delimita.
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lIl. ANNEX A LA MEMORIA

1. DOCUMENTACIO MEDIAMBIENTAL. DOCUMENT AMBIENTAL ESTRATEGIC

L'article 59.1f del TRLU i el 70 del RLU, estableixen que els POUM i, per tant, les seves
moadificacions d’acord amb el previst a I'article 96 del TRLU, han de contenir la documentacié
mediambiental adequada i com a minim un informe mediambiental sobre la incidéncia del
document en els aspectes mediambientals.

Aquest document de modificacié preveu la delimitacié d’'un poligon d’actuacio en sol urba i un
sector de sol urbanitzable delimitat en sols que ara s6n sol no urbanitzable d’'Us agricola. Per
aixo, d'acord amb el previst dins el marc legal, caldra valorar la pertinéncia de formular el
procediment d'avaluaci6 ambiental estratégica i, en aquest sentit, aquest document de
modificacio incorpora d’aquest document ambiental que ha estat redactat per la consultoria
ambiental Deplan SL.

El document valora els diferents vectors que incideixen al municipi i 'ambit d’actuaci6 i conclou
que en compliment dels objectius ambientals fixats i I'avaluacié dels principals impactes,
l'alternativa que es proposa en la modificacié és l'alternativa que justifica la millor valoracio
ambiental possible.

Aixi, el desenvolupament de la modificacid puntual es classifica de forma general com a
compatible pel que fa a I'impacte ambiental sobre els vectors del medi de la zona, i com a moderat
pel que fa als vectors que valoren les afectacions a la flora, el sol I'aire, I'aigua i el paisatge en
concordanca amb el nou Us que s’hi preveu implantar.

Pel que fa a les mesures ambientals a tenir en compte, el document estableix mesures per a la
proteccio del sol, gestio dels espais verds i vegetacié de I'ambit, cicle integral de I'aigua, gestié
dels materials i els residus, tipus de materials i minimitzacio de residus de la construccio, distintius
ambientals i acreditacions dels materials, sostenibilitat i ecoeficiéncia en I'edificacio, enllumenat
exterior, contaminacio electromagnetica. Aquestes mesures fan referéncia tant a aspectes de la
urbanitzacio a executar com a aspectes de les futures construccions i hauran de ser incorporades
pel planejament parcial en la determinaci6 de I'ordenaci6 detallada de I'ambit i I'establiment dels
parametres normatius de les edificacions.

Indica el document també que no es creu necessari establir un programa de vigilancia ambiental,
tampoc es proposa I'emissié d'informes de seguiment, ni la seva periodicitat, ni tampoc indicadors
ambientals de seguiment, donades les caracteristiques de la modificacié i les explicacions
anteriors, i que sera el planejament que desenvolupi aquest nou ambit el qui haura de preveure
la necessitat de tenir un pla de vigilancia de les futures obres que s’hi puguin dur a terme.

Annex s’adjunta el Document ambiental estratégic que justifica aquestes determinacions per a la
seva tramitacio.

2. AGENDA | PROGRAMA D’ACTUACIO

L'article 59 del TRLU i els articles 65, 67 i 76 del RLU, estableixen que els POUM i, per tant, les
seves modificacions d’acord amb el previst a I'article 96 del TRLU, han de contenir una agenda i
programa d’actuacio urbanistica que estableixin els terminis de desplegament de les previsions
que s’hi contenen.

En aquest punt, cal dir que les determinacions que es modifiquen no afecten a determinacions
de I'agenda o programa d’'actuacio de les Normes subsidiaries de planejament, ja que aquestes
no en disposen per la seva condicio subsidiaria.
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Aixi, aguest document no ha de contenir determinacions al respecte el previst a I'article 118 del
RLU i el que es justifica en I'apartat 6 de la memoria, Contingut del document, per la qual cosa
no cal fer noves precisions en aquest aspecte.

Malgrat aix0, atés que la modificacié suposa un increment d’aprofitament amb la nova
classificacié de sol urbanitzable, d’acord amb el previst a I'article 99 del TRLU, el desplegament
del sector ha de justificar la previsié, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del
pla, de I'execucié immediata del planejament i I'establiment del termini concret per a aquesta
execucio, el qual ha d’ésser proporcionat a la magnitud de I'actuacio.

Per aix0, aquest document preveu I'execucié immediata del sector en un termini de dos anys
gracies al contingut técnic detallat d’aquest document.

3. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

L'article 59 del TRLU i els articles 65, 67 i 76 del RLU, estableixen que els POUM i, per tant, les
seves modificacions d’acord amb el previst a I'article 96 del TRLU, han de contenir una avaluacio
economica que valori economicament les propostes del planejament, i un informe de sostenibilitat
economica, que ha de contenir la justificacié de la suficiencia i adequacié 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 implantacié i prestacié dels serveis necessaris.

3.1. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Pel que fa a I'estudi de viabilitat economica sobre les noves determinacions, cal tenir present que
aquest document estableix un nou sector urbanitzable delimitat que permetra el
desenvolupament d’activitats economiques en finques ara no urbanitzables, immediates a altres
parcel-les industrials, totalment ermes.

Per justificar de manera detallada la viabilitat del sector s'incorpora annex, amb la justificacio de
la viabilitat econdmica, que conclou que el nou sector delimitat és econdomicament viable amb els
parametres previstos que s'apunten. Aquests parametres d'aprofitaments i despeses, aixi com
agenda de desplegament s’han considerat segons els habituals en els desenvolupaments
urbanistics d’aquestes caracteristiques; tot aixdo, amb el benentés que sera el projecte
d’'urbanitzaci6 i el projecte de reparcel-lacié qui, a la vista de I'estudi més detallat, concretin amb
major detall aquests valors formulats.

D’acord amb les dades d’aquest annex, es justifica la viabilitat econdmica del nou sector delimitat
atés que el valor net actualitzat (VAN) resulta positiu per a taxes de retorn del 16,44 % adequades
per a aquest tipus d’urbanitzacio industrial en el context en qué es desenvolupa. Aix0 succeeix
per a periodes de desplegament de 5 anys.

3.2. COMPARACIO DEL RENDIMENT ECONOMIC DERIVAT DE LA MODIFICACIO

D’altra banda, tal com demana I'article 99.c del TRLU, s’ha avaluat el rendiment economic derivat
de I'ordenacio vigent per poder-lo comparar amb I'obtingut de la nova ordenacio.

Atés que la qualificacié del sol objecte de la modificacié és sol no urbanitzable, el seu rendiment
actual correspon a la productivitat agricola de la finca i justifica un valor unitari de 0,9814 €/m?
d’acord amb les dades de I'annex justificatiu.

D’altra banda, amb les determinacions d’aguesta modificacié i d’acord amb les dades de I'estudi
de viabilitat que incorpora I'expedient, resulta que el valor del sol, una vegada transformat seria
de 26,25 €/m2 per a un desenvolupament complet dins un termini de cinc anys.
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En l'annex corresponent d'aguest document es justifica el resultat positiu obtingut amb el
benentes que les dades detallades s’han establert amb la informacié disponible el dia d'avui i que
el projecte de reparcel-lacié que es tramiti en desplegament del sector, si escau, les actualitzara
amb major fonamentacio si fos el cas.

3.3. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

Els objectius d’aquest informe son analitzar i justificar la suficiéncia i adequacio del sol destinat
a usos productius que es formula en aguest document urbanistic i, per altra banda, determinar
I'impacta de les actuacions urbanistiques que es proposen en les finances municipals i en les
altres administracions que poguessin resultar responsables de la inversi6 i funcionament dels
equipaments i infraestructures necessaries per al desenvolupament de I'ambit.

El contingut de l'informe compara les variacions que es produeixen en la nova ordenacié6 i els
efectes que aixod ha de suposar sobre el teixit productiu i les finances publiqgues que hauran de
fer front al manteniment de I'espai ordenat segons les noves determinacions.

a) Suficienciai adequacié del sol destinat a usos productius.
L'objecte de la modificacio se centra en la disposicié de nou sol productiu en un ambit envolta
per aquest Us i proper a zones residencials de diferents tipologies i densitats, per aix0, no €s
procedent justificar la suficiencia de la reserva per a usos productius en funcié dels nous usos
residencials que es poguessin proposar atesa la inexisténcia d'aquests darrers.

En qualsevol cas, I'ampliacié es formula per facilitar I'activitat productiva de Global Polimer
destinataria de I'ampliacié del sdl, una empresa que ara disposa de 6.754 mz2 edificats entre la
nau emplacada al sol i urba i en sol no urbanitzable i que ara podra ampliar-se en 4.676 m2 més.

Per tant, amb la modificacié s’amplia la superficie per a usos productius, cosa que afavoreix
I'activitat econdmica al municipi, la misticitat d’usos i I'oferta opcions laborals a la poblacié i defuig
de la formacié de teixits exclusivament residencials.

b) Impacte sobre els ingressos i les despeses de capital municipals.

Tal com s’ha detallat en apartats precedents, les determinacions d’aquesta modificacié suposen,
per una banda, facilitar el manteniment d’'una activitat economica de I'empresa, i per altra, la
consolidacié d'un teixit residencial amb unes caracteristiques adequades a les modernes
necessitats de les activitats productives, tot aixd amb la formacié d’'uns nous espais destinats a
sistemes que I'administracié municipal haura de gestionar i mantenir i que, per tant, li suposara
unes despeses de capital que aquest capitol quantifica per al coneixement de I'ajuntament, de la
mateixa manera que es quantifiquen els beneficis economics que li suposara el desplegament
d’aquesta nova area productiva.

Despeses

Les despeses per a I'execucio del sector seran per compte dels propietaris, i també les despeses
de manteniment dels espais publics els primers anys en tant no es consolida el teixit industrial
d’acord amb el previst al RLU.

Una vegada rebuda la urbanitzacio i transcorregut aquests anys de conservacié i manteniment
per comptar dels propietaris, I'ajuntament haura de fer front a les despeses de manteniment dels
nous sistemes que es formen amb el desplegament del sector, una superficie de 3015 m2
destinada a espais lliures i un espai viari intern de 249 m2.
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El manteniment dels espais lliures es pot quantificar en un import que pot oscil-lar entre 0,51 3,20
€/m2, i que en aquest cas d’acord amb les caracteristiques naturalitzades dels espais lliures que
es formaran amb vegetacié autoctona, es pot concretar en 1 €/mz.

Pel que fa al sistema viari, pot estimar-se una despesa anual entre 1,2 i 3,2 €/m? que han de
cobrir els costos d’enllumenat, neteja i manteniment de I'espai public. En aquest cas, ateses les
caracteristiques de I'espai viari, amb molt escas Us atés que només serveix una propietat, es
preveu un cost d'1,2 €/m2 a I'any.

Aixi, el cost global estimat per al manteniment del nou ambit delimitat seria el segient:

Costos de manteniment

Vialitat interior 249 m? 1,20 €/m? 250,20 €
Sisema d'espais lliures 3.015m? 1,00 €/m? 3.016,00 €
Total 3.016,00 €

Ingressos

El desplegament de les previsions d’aquest document suposara la cessio del 15% I'aprofitament
urbanistic (AU) corresponent a favor de I'ajuntament aixi com I'obtencié dels impostos derivats
de la concessio de permisos d'obres, impostos sobre béns immobles (IBI) i altres impostos sobre
gue es generin sobre les activitats economiques que s’hi radiquin (IAE).

També és important remarcar, aixi mateix, que la disponibilitat de hous espais formats que poden
acollir activitats productives suposara un incentiu per a treballadors i la seva radicaci6 al municipi,
aixo suposa uns ingressos derivats de segon ordre que no sén objecte de quantificacié en aquest
apartat, de la mateixa manera que el gaudi dels espais lliures també sén un valor malgrat que no
siguin objecte de la present valoraci6 atés el seu caracter no monetari.

Els ingressos corresponents a I'impost de béns municipal, es preveu del 0,504% d’acord amb
I'ordenancga fiscal vigent publicada al BOP, que sera d’aplicacié sobre el valor net del sector
quantificar en I'estudi de viabilitat que incorpora aquest document.

Altres impostos a considerar seran els impostos sobre construccions, instal-lacions i bres (1CIO)
que no es produeixen de manera reiterada en el temps i que, per tant, no seran considerades en
aquesta valoracio.

La quantificacioé del ingressos obtinguts per I'impost de béns immobles, sense la necessitat de
considerar I'l|AE serien els seglents:

Ingressos econémics

Impost bens immobies 790.000,00 € 0,504% 3.780,00 €
Impost acivitat econdmiques
Total 3.780.00 €

Conclusioé.

Per tot I'abans exposat i raonat en el present document, i atés el balan¢ positiu que es dona, es
pot concloure que de les actuacions urbanistiques previstes en aquest document no se’'n deriven
consequencies que puguin afectar negativament a la sostenibilitat economica del municipi siné
tot el contrari, ja que es preveu una millora de la seva dinamitzacié econdmica i social.

4. MEMORIA SOCIAL

L'article 59 del TRLU i el 69 del RLU, estableixen que els documents de planejament i, per tant,
les seves madificacions, d'acord amb el previst a l'article 96 del TRLU, han de contenir una
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memaria social que valori els aspectes corresponents a la reserva de I'habitatge social en el
municipi.

Aixi, I'article 57.3 estableix que els plans i, per tant, les seves modificacions, han de reservar per
a la construccio d'habitatges de proteccio publica sol suficient per al compliment dels objectius
definits en la memoria social i, com a minim, el sol corresponent al 30 % del sostre que es
qualifiqui per a I'Us residencial de nova implantacio.

En el present projecte de la modificacié de les NSP no es preveu la formacié d’espais per a la
construccio de nous habitatges que poguessin generar aquesta reserva de sol per a habitatges
socials previstos a I'article 59 del TRLU.

5. PERSPECTIVA DE GENERE

L'article 69.5 del RLU estableix que la documentacié del planejament ha de contenir una
avaluacio de l'impacte de l'ordenacié urbanistica proposada en funcié del genere, aixi com
respecte als col-lectius socials que requereixen atencié especifica.

En aquest sentit, la modificacié que es proposa, per la seva reduida dimensié i els usos industrials
gue es preveu no justifiquen 'adopcié de mesures especifiques des de la perspectiva de génere,
ja que l'ordenacié és equivalent per a qualsevol perspectiva i es limita a la formacié de les
condicions per a I'ampliacié d’una empresa ja consolidada.

Si que pot considerar-se favorable des de la perspectiva de genere la formacié d’'un espai lliure
de més de 2000 m2 que permetra 'alleujament i el gaudi dels treballadors de les industries de la
zona.

6. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA.

L'article 711 118 del RLU i, estableixen que els documents de planejament general POUM i, per
tant, les seves modificacions, d’acord amb el previst a l'article 96 del TRLU han d’incloure un
estudi d’avaluacio de la mobilitat generada per les determinacions del document d’acord amb el
que preveu el Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacid dels estudis d’avaluacio de la
mobilitat generada.

Segons aquest Decret 344/2006, en el seu article 3.1.b que els estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada s’han d’incorporar els projectes de planejament urbanistic general i llurs revisions o
modificacions, que comportin nova classificacié de sol urba o urbanitzable.

En el present cas es tracta d’'una modificacié de planejament general que suposa la classificacié
de sol ara no urbanitzable com a sol urbanitzable delimitat al municipi de Riudellots de la Selva,
per la qual cosa s’incorpora aguest apartat que avalua el compliment del Decret.

D’acord amb les dades de I'IDESCAT, la poblacié de Riudellots de la Selva el 2021 era de 2076
habitants.

D’altra banda, I'actuacié que es proposa suposa una nova extensié del sol urbanitzable del
municipi amb I'ocupacio d'1,763 ha de sol on s’emplacara I'ampliacioé d’'una industria existent amb
la previsié d’una nova superficie edificable de 4.676 m2.

Aix0, d'acord amb els parametres de I'annex 1 del Decret, a ra6 de 5 viatges per a cada 100 m?
de sostre, suposaria una mobilitat diaria maxima de 234 viatges/dia corresponents als 4.676 m2
de sostre.

Segons el que estableix 3.2 del Decret, no és obligatori realitzar un estudi d'avaluacioé de la
mobilitat generada en les figures de planejament urbanistic derivat dels municipis de poblacié
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inferior a 5.000 habitants, excepte que formin part d'un sistema urba plurimunicipal, en els
seglents suposits:

1. Actuacions que suposin la implantacié de nous usos residencials fins a un maxim de
250 habitatges.

2. Actuacions que suposin la implantacié d'usos comercials o terciaris en sectors d'una
superficie de fins a 1 ha, sempre que no suposin una implantacié singular, d'acord amb
l'article 3.3 d'aquest Decret.

3. Actuacions que suposin la implantacié d'usos industrials en sectors d'una superficie de
fins a 5 ha, sempre que no suposin una implantacié singular, d'acord amb l'article 3.3
d'aquest Decret.

Aixi, a la vista d’'aquestes dades, l'actuacio és subjecte de I'exclusio prevista a l'article 3.2, ja
gue, tant el sector com el municipi objecte de la modificacié tenen superficies i poblacié inferiors
a les requerides, i amb el benentés que l'actuacié no suposa cap implantacié singular en els
termes previstos a l'article 3.3.a i 3.4 del mateix decret, per la qual cosa i, per tant, aquesta
modificacié no necessita estudis especifics amb relaci6 a la mobilitat generada.
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IV. NORMATIVA

El seglent apartat detalla el contingut de la normativa urbanistica de les Normes subsidiaries
que resulta modificada per aquest document

Article 108.- Sectors de planejament de les NNUU
Aquestes normes divideixen el sol apte per urbanitzar en els sectors seglents:

PP-2, PP-3

PP-4 (Can Mestres)

PP-5 Destinat a serveis generals.

PP-6 (Can Calvet) i PP-7 (Can Masgrau) de tipus residencial
PP-8 (Poligon Llevant)

PP-9

PP-10 Ampliacio Sector UA-16 “Friselva”

PP-11 Industrial

Article 133-tris.- SECTOR PP-11 industrial

Definicid

Es tracta d'un sector parcialment consolidat per edificacions industrials el
desenvolupament del qual permetre consolidar el creixement del teixit urbanitzat com
extensio del sector Polingesa Ponent i ampliacié de Friselva

Objectius

Completar la urbanitzacioé del carrer de I’Arbo¢ de manera coordinada amb I'ampliacié del
sector Friselva i millorar la vialitat de I'entorn.

Ampliar el sol industrial per tal de reordenar I'activitat de I'empresa ara en produccio i
garantir la seva viabilitat.

Disposar d'uns espais lliures en un entorn amb important preséncia d’edificacions
industrials, per aix0, en aquest ambit la totalitat de les cessions destinades a equipaments
es preveuran com a espais lliures.

Parametres basics del sector

Superficie del sector PP-11: 17.593 mas|
index d'edificabilitat bruta: 0,50 ma3st./m2s|
Sostre maxim: 8.803 mast
Cessions d’aprofitament: 15% del sostre de nova implantacio

Condicions d'Us:

Industrial: s'admeten els usos d'industria de categoria primera, segona, tercera i quarta.
S'admeten els comerc¢os a I'engros i els parcs de vehicles i maquinaria.

Comercial: es permeten els establiments dedicats a la venda de maquinaria, material de
transport i elements auxiliars de la industria, admetent les cafeteries, restaurants, bars i
similars per a Us intern del sector.

Oficines: s'admeten solament les oficines i despatxos propis de cada establiment comercial
o industrial.

Sanitari: s'admet solament el de dispensari, consultori i ambulatori. No s'admetran els
centres sanitaris d'internament.

Religios i cultural: s'admeten solament els dedicats a formacié professional relacionats
amb l'activitat industrial de la zona. S'admeten els centres socials i de caracter associatiu
i de reunid, al servei del personal adscrit a la indUstria.

Recreatiu: s'admeten les sales d'espectacles per al personal de les empreses del sector.
Esportiu: s'admeten solament les instal-lacions esportives per al personal de les empreses
del sector.

Ordenacié detallada del sector
La documentacié grafica concreta la zonificacié i I'ordenacioé detallada del sector amb
I'objecte de poder facilitar el desplegament urbanistic de forma immediata.
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Parametres urbanistics del sector

Qualificacio: Industria PP-11
Tipologia: Aillada - entre mitgeres
Edificabilitat neta 0,6138 m2/m2
Edificabilitat maxima 8.803 mast
Alcada maxima 9m
Reculades: carrer/fons Segons alineacions
Parcel-la minima: Parcel-la Unica
Intensitat d’usos 1 establiment/1000 m?st

Condicions d'execucio

Sistema d’actuaci6 de reparcel-laci6 modalitat compensacié basica

El desplegament es preveu en un Unic poligon corresponent a I'ambit del sector.

El seu desenvolupament es preveu en termini d'un any comptador des de I'aprovacio
definitiva de la modificacio.

Altres condicions

Afeccions legals per normativa d’aviacioé civil

S’incorpora a I'expedient els segiients aspectes normatius i els corresponents planols
d’ordenacio també amb caracter normatiu.

Normativa Aplicable i Criteris de Referéncia. Servituds aeronautiques establertes conforme
a la Llei 48/60, de 21 de juliol (BOE 176, de 23 de juliol) sobre Navegacié Aéria, i Decret
584/72, de 24 de febrer (BOE 69, de 21 de marg) de servituds aeronautiques, modificat
per Reial Decret 1189/2011, de 19 d'agost (BOE 204, de 25 d'agost), i per Reial Decret
297/2013, de 26 d'abril (BOE 118, de 17 de maig). Reial Decret 378/1988, de 8 d'abril, pel
qual es modifiquen les servituds aeronautiques establertes a I'aeroport de Girona-Costa
Brava (BOE 99, de 25 d'abril de 1988, amb correccié d'errades en BOE 129, de 30 de maig
de 1988). Proposta de servituds aeronautiques contingudes en el Pla Director de I'Aeroport
de Girona aprovat per Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de Foment de 13 de juliol de
2006 (BOE 189, de 9 d'agost), definides d'acord amb el Decret de servituds aeronautiques
i els criteris vigents de I'Organitzacio d'Aviacio Civil Internacional (OACI).

Afeccions sobre el Territori. Una part del terme municipal es troba inclosa a les Zones de
Servituds Aeronautiques corresponents a |'Aeroport de Girona. En els planols que
s'adjunten com a Annex, es representen les linies de nivell de les superficies limitadores
de les Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Girona que afecten aquest municipi, les
guals determinen les alcades (respecte al nivell del mar) que no ha de fer cap construccié
(inclosos tots els seus elements com antenes, parallamps, xemeneies, equips d'aire
condicionat, caixes d'ascensors, cartells, rematades decoratives, etc.), modificacions del
terreny o objecte fix (pals, antenes, aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc.),
aixi com el galib de viari o via férria.

Girona, a data de signatura

7 Firmado digitalmente por ALEGRI SABATER VICTOR -
| |
/ Fecha: 2026.01.29 20:51:01 +01'00'

Victor Alegri Sabater,arquitecte
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VI. ANNEXA JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA DEL SECTOR
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1. JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA

1.1. INTRODUCCIO

L'objecte d’aquest estudi és verificar la viabilitat economica de les determinacions que conté aquets
expedient en compliment del que determina I'article 66.d del TRLU.

L'avaluaci6 economica i financera se centra en lanalisi de la viabilitat de les actuacions
urbanistiques que es preveu desenvolupar, quantificant els recursos economics necessaris per a la
seva execucio i les aportacions que en cada cas hauran de realitzar el sector privat i les diferents
administracions publiques, en el seu cas, en virtut de les competéncies i naturalesa de I'actuacio.

Aquest estudi se centra en la gestié i promocio de I'operacié de transformacio de sol i s’ha preparat
amb les dades disponibles en el moment de la redacci6 de la modificacio del planejament general.

Per valorar la viabilitat econdmica de les determinacions formulades, atés que es tracta de I'execucio
d'un projecte d’inversid de desenvolupament urbanistic, s'utilitza el metode del valor residual
dinamic, que determina la tassa de retorn i/o el valor net actualitzat dins el context economic i social
actual a l'inici del projecte amb l'observacié de diferents hipotesi de futur. Aquesta determinacié
s'obté a partir del flux de tresoreria estimat del projecte i actualitzat amb una taxa de descompte que
justificaria la viabilitat al projecte.

Atés que l'objectiu d’aquest estudi és el de donar compliment a I'obligacié de valorar la viabilitat
economica que estableix I'article 66.d del Text refds de la Llei d’'urbanisme, la valoracié efectiva del
sol i elements compresos en el sector als efectes de la corresponent distribucié de carregues i
beneficis es realitzara en el marc dels documents de gestié corresponents en el moment de la seva
formulacié. Els valors i quantificacions que detalla aquest document es corresponen amb
estimacions que tenen present conjuntura actual i les previsions establertes pels documents de
modificacio.

1.2. MARC LEGAL

El marc legal d’aquest estudi d’avaluacié de la viabilitat econdmica de la promocié urbanistica que
es proposa esta definit a nivell urbanistic pels seglents textos legals:

e Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme,
modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d’urbanisme, en el redactat vigent a 1 de gener de 2022. (TRLU)

e Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccid de la legalitat
urbanistica.

¢ Reglament de la Llei d’'urbanisme aprovat pel Decret 305/2006 de 18 de juliol, en el redactat
vigent a 1 de gener de 2022

o Decret 80/2009, de 19 de maig, pel qual s’estableix el régim juridic dels habitatges destinats
a fer efectiu el dret de reallotjament

Pel que fa a la regulacié de les condicions i valoracions dels habitatges de régim protegit, cal
considerar els seguents textos legals:

o Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge

o Decret 75/2014, de 27 de maig, del Pla per al dret a I'habitatge

o Real Decreto 2066/2008, de 12 de diciembre, por el que se regula el plan Estatal de
Vivienda y Rehabilitacion
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Pel que fa a la quantificacié de les valoracions contingudes:

o Reial decret legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del
sol i rehabilitacié urbana

e Reglament de valoracions de la Llei de Sol aprovat pel Decret 1492/2011

1.3. ESTIMACIO DE LES DESPESES

Per a l'avaluaci6 de la viabilitat economica de la promocié cal atendre a les despeses que origina
I'execucio de les obres i actuacions previstes en desplegament de les determinacions urbanistiques
gue es preveuen en els ambits delimitats.

La valoracio d’aquestes despeses en I'actual moment de concrecié del document ha de limitar-se a
les dades actualment existents sobre les que cal considera les aplicar valors estadistics obtinguts
de mostres de caracteristiques similars tipificades en documents especialitzats o altres referencies
normatives

Les despeses previsibles en I'execucié de les determinacions poden agrupar-se en despeses
generals d'urbanitzacio i despeses de gestio.

Tenen la consideraci6 de despeses generals d'urbanitzacié les corresponents a les obres
d'urbanitzacié dels vial i espais lliures i disposicié d'infraestructures a executar dins de I'ambit
delimitat per a cada poligon, o altres actuacions similars exteriors als poligons o sectors quan siguin
necessaries per a I'execucioé i correcta connexié de 'ambit amb la resta del teixit urbanitzat, canons,
indemnitzacions, despeses derivades de la mobilitat generada, obres singulars i altres imprevistos.

Tenen la consideracio de despeses de gestid els costos interns necessaris per portar a terme tot el
procés de transformacio del sol tals com les despeses de redaccié de documents urbanistics i
d’execucié d'obres, de gestid per la direccié i control de I'obra, de tasques auxiliars per topografia,
estudis hidraulics, estudis geotecnics, etc. També es troben en aquest capitol les despeses generals
d’administracio i de llicéncies, impostos i/o taxes, despeses notarials, despeses per registradors, i
les despeses de gestid per seguiment i liquidacié de quotes. El cost estimable d’aquestes despeses
es troba entre el 8% i el 12% de les despeses generals en funcié de la complexitat de I'actuacio.

En aquest sector, a partir de les dades estadistiques disponible poden identificar les seglents
despeses necessaries per a la seva execucio:

AVALUACIO PREVIA DESPESES PP-11

Superiicie vialiat inierma accés can Bonmad 249 m? =0l 200 €@ 48800 €
Infrasiructures | servels i connexions 200.000 €
Superficie expais lures 3015 m so 15 €m 45225 €
PEM CBRA 205.025 €

PEC OBRA 351.080 €

Documneis | permisos 59.005 €

Adquisid ol 15742 €

Comerdalizacio JB0M0€E

TOTAL 4631836 €

VA 04,100 €

1.4. ESTIMACIO DELS INGRESSOS

La previsio d’'ingressos generats per les actuacions urbanistiques provindra del valor de venda dels
diferents aprofitaments urbanistics contemplats que corresponen a les edificabilitats dels diferents
usos destinats a habitatge protegit en les seves diferents modalitats, habitatges lliure i altres usos
comercials, o de serveis previstos en I'ordenaci6 detallada. El valor en venda es preveu sota el

Annex viabilitat economica 2/ 19
Modificacié puntual de les NSP per a la delimitaci6 del sector SUD-11 gener 2026



concepte de major i millor disponibilitat de I'aprofitament.

Per al calcul dels valors de I'aprofitament de la unitat reparcel-lable acudirem al previst al Reial
decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol,
gue estableix les condicions detallades de la valoracio en el seu article 27, Valoracio del sol en régim
d’equidistribuci6 de beneficis i carregues

D’acord amb I'article 27 del RVLS, el valor del sol en regim d’equidistribucié de beneficis i carregues,
situacio en la qual es troba el poligon, s’obtindra segons el previst a I'article 22 del propi reglament
per a la valoracié en situacié de sol urbanitzat no edificat aplicant a I'edificabilitat de referéncia
determinada segons ambit espaial homogeni, el valor de repercussiéo del sol segons I'Us
corresponent, d’acord amb la seglient expressié VS= X Ei x VRSi

L'article 22.3 del Reglament estableix que per a les parcel-les que no estiguin completament
urbanitzades o que tinguin pendent I'aixecament de carregues o el compliment de deures per poder
realitzar I'edificabilitat prevista, caldra descomptar del valor del sol determinat segons I'apartat 1 de
I'article 22 la totalitat dels costos i despeses pendents, aixi com el benefici empresarial derivat de la
promocié, d’acord amb I'expressié VSo =VS - G (1 + TLR + PR).

Pel que fa a les valoracions de l'aprofitament urbanistic sobre el qual es basa el projecte de
reparcel-lacié, aquestes diferencien valors per a I'habitatge de renda lliure, I'habitatge de proteccio

i I'espai lliure sense aprofitament de sostre. La seva quantificacié respon als valors obtinguts
mitjangant I'observacio de les mostres dels mercat immobiliari de la zona.

Els valors obtinguts en l'estudi del mercat realitzat observant els preus de compravenda de
promocions assimilables en ambits propers al dels sectors que s’analitzen son els seglents:

Aplicant aquests valors al dos sectors delimitats, obtenim les previsions d’'ingressos segients:

AVALUACIO PREVIA INGRESSDS PP-11

Sosire indusinial PP-11 existient 4124 m? sol 151 €lm* 623736 €
Sosire indusirial PP-11 nova implantacid 4679 m? sol 151 &€m* TOT 676 €
Total ingressos 1.331.411 €

15% Cessid aprofiament urbanissc 180712 €

TOTAL NET 1.131.700 €

El valor net de I'aprofitament del sector sera el corresponent a I'aprofitament urbanistic privat que
assigna el planejament urbanistic considerant que correspon cedir a I'ajuntament el 15% del sostre
de nova implantacié que es genera amb la modificacié puntual, aprofitament que es formalitza lliure
de carregues i despeses d’urbanitzacio.

1.5. TAXA INTERNA DE RETORN

La taxa interna de retorn, TIR, és linterés justificat que ha de garantir I'actuacié per a ser
considerada viable I'execucio del sector. El seu valor depen de la prima de risc en funcio del tipus
d'immobles que es promouen, en aquest cas, habitatges socials i lliures com a primera residéncia i
immobles industrials com a Us dominant al sector, i es detalla en la taula de 'annex V del RLV.
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També depeén el valor de la taxa interna de retorn del valor 'interés de la deute publica en el mercat
secundari per periodes de dos a sis assimilables als terminis d’execucié del sector.

19. TIPOS DE INTERES 19.1 (1* parte) Tipos de interés legales, euribor,
A) Tipos de interés legales ¥ otros Gipos de referencia (a)
Povcentajes
MefEa00 Mpoerand: TPos 08 refeenca oficales :J:m:"r:ie
referenca
el mencado
Tpomeda  Tipo medio hipolecara
Euribar Tipn de intenés basado en présiamas a Deuda
el el Euro short-dem rate  [ESTR) ms lawivienda | interest | Publica. “
amasded enreunoy | Rale  Rendimien-
afs adqui- | 5 afios. Swid 1o imemo
SACE0n 8 Entlanes IR
decrédito | acinco  [secundario | Mibar a
L Un Tres  Seis Un U U Tres  Ses Un ibre Ent-  en la zona re 2y | unafo
SeMana  MMes Meses Meses  an0 SeMand Mes  Meses meses ano daies ge gurn ) 6 anos
onédiln en id} i
Espane
1 2 3 4 5 1] T B L] 10 mn 12 12 14 15
22 M 0012 0090 02342 0672 1088 0052 -0.027 0192 -0.356 -0.463 2,058 2,058 1.717 0,833 1.088
23 M 3197 3244 3433 3682 3865 3277 31196 3003 2621 1749 3987 3.R98 3115 2,958 3.865
24 M 1606 3559 3572 3481 3274 3600 3654 37312 3810 3770 1665 3834 2577 2938 3.274
24 Nov 3148 3066 3007 2788 2506 3167 3168 3382 31566 3.789 31.206 im0 2251 2686 2.506
DO 3.029 2890 2825 2632 2436 2913 3067 324 3443 3ITIS 3105 3620 2136 2,584 2.436
25 Ene 2838 2732 2704 2614 2525 28922 2922 3058 3313 3627 2,960 3570 2.3. 2,543 2,525
Feb 2663 2606 2525 2460 2407 2666 2734 2919 3166 3532 2872 3490 2273 2517 2,407
Mar 2472 2401 2442 2385 2388 2418 2514 2723 2977 3413 2923 3530 2451 2,524 2,398
Abr 236 2243 2,240 2202 2143 2168 2366 2535 2810 3276 2,851 3510 2225 2,528 2,143
May 2158 2094 2087 2116 2081 2169 2170 2355 2644 31129 2852 3480 2,237 2512 2,081
Jdun 1984 1929 1984 2050 2081 18927 2021 2194 2463 2980 2802 3420 2233 2532 2,081
Jud 1,907 1892 1986 2055 2079 1924 1924 2041 2288 2EBM 2748 4o 230 2,450 2,073
1,895 1890 2021 2084 2114 1926 1926 1963 2164 2682 27191 3390 2336 2,406 2,114
1898 1,897 2027 2102 2172 18927 1926 1,928 2068 2534 2,685 31410 2,355 2,340 2172
Oct 1.915 1,906 2034 2107 2187 1,930 1928 1,930 1,990 2410 2,796 3,390 2,328 2,358 2,187
N 1.914 1,906 2042 2131 2217 1,926 1930 1,931 1853 2313 2,807 3,370 2,393 23an 2,217

(a) Los daies de los tipos de referencia oliciaies del mescado hipolecano (Ovden EHASZESSZ2011 y CBE 5/2012) uenen caracier oficial al publicarse en el Boletin Oficial del Estado.
Hasta ese Mamento son provisionales y su difusion en este cusdn se realizs 8 aecios fomalives excluchaments.

[b) Caon el fin de cencidir con ka informacion difundida en el BOE, las columnas de este cusinn gue contisnen 125 senes de los nusves plazos del Euwibor (una semana, un mes,
Wes meses, seis meses), ncorporados por la Drden ETINESSZ020, muesiran  obsenvacinnes, desde enerp de 2071, Las series estadislices compietas, con datos previos, estan
disponibles en el cuadno 9.1 de |a publicacion de Indicadones, ECondmecns y en & cusdnn 1.15 ded Boletin EStadistion.

[c) Este tipa eormesponde al elaborado y publicado por el BCE desplazado un mes a elecios de su ullizacitn coma pa de referencia el mercado hipotecario. Segun k
establecido en el anejo B de la Circuler 52012 de Banco de Espafia. este indice no semag'amelmsnmmeemcfnmrrma posterionmente &l tipo publicado.

[d) Este tipo de interés aficial de referencia se define como la media pondersds por woil de G o los rendimienmos memos de los valofes emitidos por
elEsmﬂocMummwrwmueZjﬁmwmmmsmﬂﬁdmmmsmmmmmmﬁ Esta media se toma ded dato del
indice RODE "Deuda Publica de 2 a § anos (5] que és calculado por Sockedad de Bolsas, SOA y publicado en la pagna web de BME Rema Variable desde mayo de 2021.

[2) Para consullar aros lpos que dejaren de tener ka consideracion de Ipos de referencia oficiales del mencaio hy 0, weanse pubil IBS SNtEfones & enaro de 2021,

[N Este tipo de interés dejd de tener [a consideracion de bpo de referencis ofiial ded mercado Mpolecant pers koS préstemes lormalizatos a pantir del 1 de enera de 2000.

https:/iwww.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/al901.pdf

El valor obtingut es corregeix amb I'index d’inflacié conegut a data de novembre de 2025, 3%, que
permet ajustar aquest valor de la TIR en 'evolucié temporal previsible.

Amb totes aquestes dades resulta que la viabilitat del sector ha de justificar el manteniment d’'una
taxa de retorn minima del 16,442 % anual.
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1.6. FLUX DE CAIXA DEL SECTOR

Amb totes aquestes dades podem formular el métode dinamic de valoracié observant un balang de
caixa en diferents escenaris possibles que es poden presentar en I'evolucié del desplegament del
sector.

Atesa la immediatesa d’execucié que justifica la tramitacié de la modificaci6 de les Normes
subsidiaries per la delimitacié d’aquest sector es preveu una execucio immediata en un escenari de
cinc anys per a la seva consolidacié. Malgrat tot, ateses les caracteristiques, evolucio i particularitat
del mercat immobiliari del municipi, i preveient la possibilitat que no es podés consolidar el sector
en aquet escenari de cinc anys, també es formula la valoracié per a un segon escenari de deu anys.

Cal tenir present que si be l'oferta industrial al municipi és inexistent i és previsible la seva
consolidacié més o menys immediata, en el sector també i s’hi preveuen usos residencials on I'oferta
no és totalment exclusiva pel que fa als habitatges lliures. Malgrat aixo, també cal reconéixer que,
en el cas dels habitatges amb algun régim de protecci6, si que aquesta opcié podria ser més
immediata.

Aixi, per tot aixo es valora la viabilitat per a I'escenari de cinc anys de desplegament atenent la
immediata execuci6 que es preveu del sector.

1.7. QUADRE RESUM VIABILITAT ECONOMICA DELS SECTOR

El resum de la viabilitat economica del sector es descriu en el seglent quadre. Tal com es pot
observar, el VAN dels dos escenaris de cinc i deu anys resulten positius, cosa que justifica la
viabilitat de I'actuacié per als TIR que corresponen al tipus d’actuacio que es delimita.

PP-11 |
Superficie ambit 17.606 m*
Sal privat 14.342 m?®sl
Sal public 3.264 m3sl
Total sostre edificable 5.803 m?st
Despeses
Concepte Total despeses
Redaccid projectes | permisos 59.005 €
Adguisicio de sal 16742 €
Indemnitacidns
Urbanitzacic 351.080 €
Gestid venda 33951 €
Total despeses | 459.777 €
Ingressos
Concepte Superficie Walor repercussid  Total ingressos
Sostre industrial existent 4.124 mPst 161 €/mPst 623735 €
Sostre industrial nova creacia 4.679 m*st 161 €/m’st 707 676 €
Total ingressos 100% 1.331.411 €
* Cessio AU administracicé 156% 199712 €
Aprofitament promotor. Total ingressos nets 1.131.700 €
Estimacio VAN meétode residual dinamic 5 anys
Termini execucid 5 anys
TIR. minim 16,44%
VAN 462.223,04 €
Valor unitari sol inicial 462 223 € 26,25 €lm?

Modificacié puntual de les NSP per a la delimitaci6 del sector SUD-11
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ateses les seves caracteristiques i el que preveu el TRLS, es tindra en compte el que disposa l'article
7 el Real Decret 1492/2011, de 24 de octubre pel qual s'aprova el reglament de valoracions de la
llei del sol.

Segons aquest article, per obtenir la valoracido del sol no urbanitzat, s'aplica el sistema de
capitalitzacio de la renta anual real o potencial de la explotacio d’acord amb els tipus previstos a
I'article 12 del reglament, i per calcular la renda real i potencial explotacié agricola es considera el
rendiment que permet el conreu de seca, regadiu o forestal propi de les finques a valorar i habitual
en el seu entorn immediat.

En el nostre cas no es justifica I'aplicacié dels factors de correccié per localitzacio previstos a l'article
17 del reglament atés que les finques valorar presenten caracteristiques suficientment homogeénies
per tal que aquest factor no sigui necessari tenir-lo en consideracid. Aixi considerant una renda
constant al llarg del temps apliquem la formula prevista segient:

V = Valor de capitalitzacié, en euros.
R = Renta anual constant de I'explotacid, en euros.
r = Tipus de capitalitzacio.

Si considerem el previst a I'article 12.a, la capitalitzacié prevista per a la valoracié de les finques ha
de ser rl, corresponent aquest al el valor mitja de les dades anuals publicades pel Banc d'Espanya
de la rendibilitat de les Obligacions de I'Estat a 30 anys (segons la disposicié addicional setena de
la Llei del Sol). D’aquesta manera, i d'acord amb els indicadors financers corresponents als tres
darrers anys del rendiment de les obligacions de I'Estat a 30 anys, definim que el valor pel tipus de
capitalitzacio rl és de 1,12 a considerar en I'obtencié del valor de capitalitzacio de les finques.

Font: https://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/si_1 2.pdf

Aixi amb aquestes dades, si considerem uns valors de renta anual per explotacié de 10.666 €/ha
per a conreu de seca, de 22.744 €/ha per a conreu de regadiu i de 5.615 €/ha per a finques forestals,
parametres definits per col-lectius oficials d’agronoms estatals a nivell informatiu per al municipi,
obtindrem els segients valors de sol.
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_ 22744 €/ha

Regadiu T = 20.307 €/ha

Seca = 10066%/ha _ g 987 €/ha
1,12 %

Forestal y =388/ _ 503 €/ha
1,12 %

Efectivament, tal com s’apuntava en l'apartat precedent, els valors de mercat per terrenys amb
aguestes situacions coincideixen amb el seu valor inicial com terrenys agricoles. D'acord amb les
dades oficials del Ministeri de Agricultura, Pesca, i Alimentacio, els valors inicials de la terra a
Catalunya oscil-len entre els 9.814 euros/ha per seca i els 24.062 euros/ha per terrenys de regadiu.

Les valoracions que consten a les taules segiients procedeixen de la recollida de dades de les
unitats provincials dels serveis d'estadistica de les conselleries d'agricultura de les comunitats
autonomes. L’origen de les dades son les transaccions realitzades a les diferents unitats territorials
per cada tipus de cultius.

PRECIO DE LOS CULTIVOS HERBACEOS DE SECANO MAS

BARBECHO PRECIO DE LOS CULTIVOS HERBACEOS DE REGADIO
POR COMUNIDADES AUTONOMAS POR COMUNIDADES AUTONOMAS
Evolucion 2019 y 2020 Evolucion 2019 y 2020
2019 2020 Variacion precios 2019 2020 Variacién precios
CC.AA (Euros/ha) | (Euros/ha)|(Euros/ha)| (%) CC.AA (Euros/ha) | (Euros/ha) | (Euros/ha) (%)
GALICIA 16.826 16.892 66 04 GALICIA 15.626 16.049 423 27
P. DE ASTURIAS P. DE ASTURIAS
CANTABRIA CANTABRIA
PAIS VASCO 13.386 15.081 1.695 12,7 PAIS VASCO 19.453 20.064 611 31
NAVARRA 13.442 13.908 466 3.5] NAVARRA 16.539 16.798 259 16
LA RIOJA 9.991 10.279 288 2,9 LA RIDIA 22.016 22633 617 28
ARAGON 4.136 4.022 -114 -2.8 ARAGON 14.348 14.146 -202 -1,4
| [carawiia 9.859 9.814 -45 -0,5] CATALURIA 24.092 24.062 -31 -01 |
BALEARES 20.194 19.627 =568 -2 8] BALEARES 27.042 26.382 -660 -2.4
CASTILLA Y LEON 6.357 6.501 144 2,3 CASTILLA ¥ LEON 12.772 12.943 171 1,3
MADRID 6.058 6.891 833 13.7 MADRID 18.092 19.040 948 52
CASTILLA LA MANCHA 5.184 5.118) -66 -1.3 CASTILLA LA MANCHA 15.666 15.670 4 0,0
C VALENCIANA 7.513 7.606 93 1.2 C. VALENCIANA 31.594 31.009| -585 -19
R.de MURCIA 4.865 5.172 307 6,3 R. de MURCIA 34.743 36.648 1.906 55
[EXTREMADURA 3718 3.868 149 4.0) EXTREMADURA 15.058 15.589 531 35
ANDALUCIA 11.866 11.621 -245 -2,1 ANDALUCIA 29.011 28.771 -240 -0,8
CANARIAS 42385 38.147 -4.239 -10,0 CANARIAS 83.188 74.869| -8.319 -10,0
ESPANA 7.079 7.100 21 03 ESPANA 17.552 17.575 23 0,1

Font: https://lwww.mapa.gob.es/es/estadistica/temas/estadisticas-agrarias/encuestadepreciosdelatierra2020_tcm30-576897.pdf

D’altra banda, si es comprova I'lInforme Anual del Mercat Immobiliari Rustic (IAMIR) elaborat pel
Ministeri d’Hisenda i Funcié Publica I'any 2021, en el que es defineixen ambits territorials homogenis
a partir dels quals s’estudien les compravendes realitzades per a trobar preus unitaris segons les
caracteristiques i I's del sol, es pot apreciar que ens trobem amb la mateixa franja de valors, definint
un valor de 11.723 €/ha per a terrenys de conreu de seca a I'ambit central de Girona.

Aixi, ates que les finques objecte de valoracié corresponen majoritariament a conreu de seca,
podem adoptar un valor de 9.814 €/ha, 6 0,9814 €/m2 com a valor inicial d’acord amb els calculs
justificats que es troben dins les dades de l'estudi estadistic del Ministeri de Agricultura, Pesca, i
Alimentacio.

3. ANNEX JUSTIFICACIO DE VALORS DE REPERCUSSIO DEL SOL URBANITZAR

3.1. CRITERIS DE CALCUL

Per al calcul dels valors de I'aprofitament de la unitat reparcel-lable acudirem al previst al Reial
decret 1492/2011, de 24 d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament de valoracions de la Llei de sol,
que estableix les condicions detallades de la valoracio en el seu article 27, Valoracio del sol en régim
d’equidistribuci6 de beneficis i carregues, segons el qual :
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1. En I'execuci6 d'actuacions de transformacio urbanistica en la qual els propietaris exerciten la facultat de
participar en régim d'equitativa distribucié de beneficis i carregues, i llevat d’existéncia d’acord especific
subscrit per la totalitat d’aquests amb la finalitat de ponderar les propietats afectades entre si 0, si s’escau,
amb les aportacions del promotor de I'actuacié o de I’Administracié actuant, el sol es taxa pel valor que els
correspondria acabada I'execucié, en els termes que estableix I'article 22 d’aquest Reglament.

2. En cas que algun propietari no pugui exercitar la facultat de participar per causa de la insuficiencia dels
drets aportats per rebre una parcel-la edificable resultant de I'actuacid, el seu sol es taxa pel valor que
estableix I'apartat anterior, descomptades les despeses d’'urbanitzacié no realitzades i incrementades en la
taxa lliure de risc i la prima de risc corresponents a les dites despeses, de conformitat amb I'apartat 3 de
I'article 22 d’aquest Reglament.

D’acord amb l'article 27 del Reglament de valoracions de la Llei de Sol aprovat pel Decret
1492/2011, el valor del sol en régim d’equidistribucio de beneficis i carregues, situacié en la qual es
troba el poligon, s’obtindra segons el previst a I'article 22 del propi reglament per a la valoracié en
situacio de sol urbanitzat no edificat aplicant a I'edificabilitat de referéncia determinada segons ambit
espaial homogeni, el valor de repercussio del sol segons I's corresponent, d’acord amb la segiient
expressio:

VS=3 Eix VRSI
Els valors de repercussid de cadascun dels usos considerats als que fa referéncia I'apartat anterior
es determinaran pel métode residual estatic d’acord amb la segiient expressio:

VRS =[W/K]-VC

On:

VS: Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros per metre quadrat de sol

Ei: Edificabilitat corresponent a cadascun dels usos considerats, en metres quadrats edificables per
metres quadrats de sol

VRS: Valor de repercussio del sol en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat.

Vv: Valor en venda del metre quadrat d’edificacié d’'Us considerat pel producte immobiliari acabat,

calculat sobre la base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu, en euros per metre
quadrat edificable.

K: Coeficient que pondera la totalitat de les despeses generals, incloses les financeres, gestio i
promoci6, aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié immobiliaria
necessaria per la materialitzacié de I'edificabilitat.

\Y/e Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'is considerat. Sera el resultat
de sumar totes les despeses d'execucié material de I'obra, les despeses generals i el benefici
industrial del constructor, I'import dels tributs que graven la construccié, els honoraris
professionals per projectes i direccio de les obres i altres despeses necessaries per la construccié
de 'immoble.

3.2. VALORS DE VENDA

El reglament valora el sol urba no edificat pel métode residual estatic. Amb aquesta finalitat es
realitza un estudi de mercat de sol industrial de zones properes o altres que recull mostres amb
caracteristiques similars o assimilables a les tindran els nous establiments a construir al sector. Aixi,
consultant les diferents ofertes publicades en la web dels principals operadors de la zona, s’han
trobat les seglients mostres que poden servir de referéncia per a formular la valoracié de I'ambit
objecte de la reparcel-lacio.

El seglent quadre mostra el detall de les referéncies localitzades amb I'objecte de trobar el valor de
repercussio del sol industrial del sector.
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Font Referéncia Localitat Sup. Construida Preu (€} Preu unitari sostre/m? Correcio Preu unitari de

m3) antiguitat / estat cacul
Habitaclia 1 4798004413078 Girona 5.145.00 6.000.000,00 1.166 €'msc 0,88 1.324 €/msc
Habitaclia 2 4798003649564 Massanes 4.982.00 4.938.700,00 991 €/m®sc 1.00 991 €/msc
Habitaclia 3 4670004336868 Anglés 7.500,00 6.200.000,00 827 €/mPsc 1,00 827 €/mPsc
Habitaclia 4 5020004002247 Palafolls 6.870.00 4.809.000,00 700 €/mfsc 0,80 875 €/m?sc
Habitaclia & 19690004387767 Vilamalla 6.814.00 2.763.000,00 405 €/msc 0.67 602 €/m*sc
Habitaclia & 4670004337510  El Far dEmporda 13.760.00 12.995.000,00 944 €/m®sc 1,00 944 €/m®sc

El valor mig de les mostres cal corregir-lo atés que algunes de les mostres son naus de segona ma
amb antiguitats que van fins als 15 anys tot i que es troben en un estat de conservacio normal. Per
aixo, en les mostres que sigui necessari, s’aplica un coeficient corrector que varia d’acord amb el
previst a 'annex Il del reglament de valoracions de la Llei del Sol aprovat pel Decret 1492/2011 per
a edificacions que assoleixen el 35% de la seva vida Util assignada pel mateix decret, 35 anys en el
cas d’edificacions industrials. Aixi, el valor mig finalment a considerar, una vegada aplicat el factor
de correccio per comercialitzacié del 10%, és de 834,55 €/mz2.

3.3. VALOR DEL COEFICIENT K

El reglament de valoracid fixa com a caracter general un valor de k=1.40, no obstant aquest
coeficient pot ser augmentat o reduit en funcié, entre altres, de la dinamica immobiliaria, tot i que la
variacié del valor K no podra ser mai superior a 1,50 ni tampoc inferior a 1,20. A efectes de la present
valoracio, atesa la mancanca de sol industrial al municipi, és previsible que la seva comercialitzacio
sigui agil i per tant es pugui reduir aquest valor un 15% fins a 1,20.

3.4. VALOR DE LA CONSTRUCCIO - [Vc]

Per a la valoraci6 de les despeses de construccié prenem com a referéncia les dades del Boletin
Economico de la Construccion, BEC 344, del quart trimestre de 2025, corregides per a la provincia
de Girona amb la disminucié del 8% tal com preveu el propi BEC.

Industrial
MNSIUCCIo; 520,00
salut, honoraris | permisos 62,5
provincia de Girona 8% AT 32
e85 Construccio: 544 77

3.5. VALOR DE REPERCUSSIO PER SOSTRE [VRS]
Aplicant els parametres obtinguts a la formula del métode residual estatic fixat a I'article 22 del RLV

VRS = [V /K] - Vc

Industrial
Valor venda 834 55 €/mrec
K 1,20 €'miec
alor consisruccio 544 72 €imfsc
Valor de repercussio soatre 131,23 €fmrac
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3.6. MOSTRES JUSTIFICACIO VALOR DE REPERCUSSIO
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NAVE INDUSTRIAL

Valor en € por m* edificado sobre rasante, incluido & 20 % b. industrial v 9. genarales

Movimiento de tierras ... ... ... .. 5,78 Fontanerda .................... 4,89
Cimentagion .................. 350896 Material sanitario v griferia . ... .. .. 418
Estructura, porticos v correas . .... 120,43 Blacticidad ... i cisn san s s sus 7™M
Saneamiento _ ... ... ... ... .... a4 55 WIdnelda o s was 1 vms v e 2 o s oo 2,05
Albadileria gmh?sa ............... 9&95 PITRUER sisn ¢ 90 § feie & siie o s 1o mpse 313
" cublerta.............. 67,7
s Ly o umeimsoe 87’54 Total ..., 520,88
= acabados interioras . 4,90 Seguridad v ealud, 2% _......... 1060
" ayudas a Industrigles . 6.32 Honorarios técnicos v parmisos de
Yaseria y BIONS08. v rv e 33,08 obra, 11.8% .........o.oeunne 0.0
Comajaria - . ..o, 6,20 Total€/'m® ... .......... 603,12
Carpinteria exterior ... ........... 12,24
» [TjiL 1. § |2, g 2,58

DESCRIPCION

Maovimiento da tierras: Le necasarla para la cimentacian y red de albafales. - Cimentacién: Zapatas rigidas de horrmigén (1,20 m
profurdidad) en plares y igstra perimetral de unidn, cimentacisn comida en paredes interiores zona oficinas, — Estructura; Poricos
harmigan armade con ricstra-canal 8 ambos lados de la nave y viguelas de hormigon armado aulcmesistantes. - Saneamlento: Red
separativa haste el silon general - Albafileria gruesa; Flacas prefabricadas de hormigdn da 12 cm, sin acahados postenonmss por
amibas caras. Divisiones inlerones: Bbrica de ladrillo husco cde 10 om. — Albafileria cublerta: Placa rmeldlica gracada con aslamian-
1o Wfmico incorporads, lucemarios (12 % superficie da |a cublera) de PMC, transkicido, incheyendo aspiredores estdticos. —
Albanileria solades: Pavimento de hormigda de 15 em con mallazo de 15.15-5 colocado sobre encachedo de grava v scabado con
grano de cuarzo de 3 mm de grueso, terraze zona oficinas v gres an aseos. — Albafileria acabados interiores; Revoco v posterior
alicatacio en assos. redapke de manmol predebricado en zong oficinas. — Albafileria ayudas a industriales: Las nacesaras. -
Yesaria y cielorragos: Paredes & buena vista v placas lisas en cislorraso oficing v aislants trmico en cislorrags da la nave. -
Cerrajeria Rejas parfias laminado en fric en vantanas, - Carpirteria exteror: De hierro en vantanas v puardas basculanies mets-
licag @n accaso nave. - Carpinteria interior: De madera en interior oficines. — Fontaneriac Acometida en hiamo y derlveciones an
cobre, adlo agua ria, - Material sanitario y griferia: Porcelana blanca, grifera calided normal. - Blectricidad: La necesaria para
llumsracin, no se ha contado b propia de & industria, - Vidriera: Luna de 3 mm jvidrio doble), - Pintura: Al pEstico an interior ofi-
tinas v Al esmalte sobre los elementos meidlicos.

Se ha considerado que las oficinas ocupan un 6 % de la superlice de la nave.

Aparatos lluminacidn (200 Lux) supone un incremants de 4 B6 €/m?,

En caso de realizarse los cerramientos exteriores con bleques de hormigon hueco, a cara vista, de 20 om de espesor, 58 deberd
Incremertar &l pracio an 4,51 &',
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Informacién Registral expedida por

Registrador/a de la Propiedad de SANTA COLOMA DE FARNERS

CA FRANCESC MORAGAS 28
17430 - SANTA COLOMA DE FARNERS
Telefono : 972.84.09.58
Fax :972.84.03.16

Correspondiente a la solicitud formulada por

r ]
con DNI/CIF: [

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD : F51UZ24P
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta certificacion)
Su referencia:

TR

C.S.V.:2170189924A17050


Usuari_MR
Rectángulo

Usuari_MR
Rectángulo

Usuari_MR
Rectángulo


NOTA SIMPLE
DATOS DE LA FINCA

Esta finca ha sido identificada a los efectos de situarla dentro del plano
parcelario, con la referencia catastral numero: 2690601/DG8329S/0001/TS.

Datos Registrales:

Tomo : 3419

Libro: 61 de RIUDELLOTS DE LA SELVA
Folio: 153

Finca: 1205

Identificador Unico de Finca Registral: 17018000617371
DESCRIPCION:

URBANA: PORCION DE TERRENO, sita en Riudellots de la Selva, de extension
superficial de ocho mil seiscientos metros cuadrados. LINDA: al Norte, Maria
Pibernat y Concepcién Grahil; Este, Asuncioén Triola; sur, Juan Mir, mediante
camino y resto de finca matriz, Oeste, Jose Sitjas. Sobre dicha finca, con
cerramiento metalico sobre zécalo de bloques de hormigén y con pavimento del
mismo material, se han construido los edificios e instalaciones industriales de
las caracteristicas que a continuacién se sefialan: a) Nave de ciento ocho metros
de largo por veintinueve y medio de ancho, con una superficie de tres mil ciento
ochenta y seis metros cuadrados, construida con muros de bloque de hormigén
laterales y ladrillo tochana frontales y techado de uralita y estructura
metalica compuesta de treinta y seis columnas de "I'" de 400; 18 pérticos de viga
1" de 240; 24 vigas longitudinales de "Z" de chapa de 2mm, la nave tiene una
altura de seis metros al muro y de 10,5 metros en la cumbrera. En el interior de
esta nave existe un recinto de oficina y almacenillo, de construccion metalica y
de cristal de 4m.x 4m. x 5m. de altura. B) CASETA de transformador en ladrillo
y tejado de uralita de 3m. x 11lm.x 5m de altura. C) CASETA del vaporizador de
1,5m. x 5m. x 2m. de altura. D) CASETA DE COMPRESOR DE 3m. x 2m. x 2,5m. de
altura. En los edificios referidos, se encuentran instalados los elementos que a
continuacion se detallan y que constituyen una unidad industrial, consistente en
la elaboracién de placas machiambradas de escayola: Silos metalicos de escayola
-dos-: 1 con capacidad de 120.000 Kg. y otro de 100.000 Kg., construidos con
chapa de hierro de 6 mm., pintados interiormente con pintura fisotrdépica;
soportes de estructura metalica, en perfiles laminados de 140 y 120; escalera de
subida a la parte superior; cuatro tubos metalicos de carga; chimenea. Vises
alimentacion y elevador escayola: 2 vises de 400 mm., diametro y 3m. de
longirud; accionamiento por motoreductor Sincron de 4 CV a 80 rpm; 1 elevador de
7m. de altura, aproximadamente, con 42 congilones fijados a una banda de goma;
capacidad 30.000 Kg./hora; accionamiento motoreductor de 2 CV; 2 vises de 400
mm. diametro y 3 m. de longitud; accionamiento por motoreductor Sincron de 4 CV,
a 80 rpm. Equipos dosificacién: escayola: Bascula gravimétrica marca Blitz,
pesada maxima 750 Kg. con cilindro neumatico; mezcladora en seco accionada por
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motor de 2 CV. vis de 200 mm. diametro y 4 m. de longirud, accionado por motor
de 1 CV. doble sentido de giro. Agua. 2 equipos, compuestos cada uno por. 1
depdésito para 600 1. con sondas de nivel, 1 motoreductor de 1/8CV. para
accionamiento mariposa vaciado. Mezcladora escayola y agua -dos-. Consta cada
una de. 1 soporte, 1 tolva de acero inoxidable de 1200 1 de capacidad, 2
agitadores servidos por motor de 3 Cv. a 900 rpm., 2 cilindros hidraulicos para
volteo, 1 cilindro hidraulico para apertura de escotilla. Moldeadores de placas
-dos-: Dos maquinas moldeadoras de placas de 32 moldes c/u., para placas de 6
cm. marca Gerlach. consta cada una de: 1 cémara de 32 moldes -16 + 16-, 1
soporte, 2 grupos hidraulicos, cada uno, con 2 motobombas de 15 CvV. y 7,5 CV, 2
pistones hidraulicos empujadore, 1 parrilla accionamiento hidraulico, 1 campana
de aspiracion de aire, con tuberias y extractores, 1 foso de desagiie, construido
en hormigén de 30 cm. de dimensiones 2,5m. X 8m. x 2m. de profundidad. Equipo de
recogida de placas. Puente grua compuesto de . Pértico de 20m. x 2m. x 3m. de
alto, en perfil laminado en frio, viguetas de | de 400 y soportes de | de 140,
Motoreductor de 3 CV para traslacion, Motoreductor de 3 CV. para elebacién,
polipaasto por accionamiento nematico, comprensor de 1.5 CV., pinza
distanciadora con 32 brazos, accionados por 32 pistones neumaticos, 2
distanciadores neumaticos. Pinza para alimentar secadero numero 3 con placas de
10 cm. accionada por motoreductor de 4 CV y con polipasto de 600 KG en un
portico de pilares de grey de 120 y vigas de 1 de 120, de 3m. x 4m. x 3m. de
altura. Secadero, de tres cuerpos de 60m x 10m. x 3m. de obra civil, muros
exteriores de hormigéon armado de 20 cm., muros de separacién interior de
hormigoén armado de 10 cm., techo ded ladrillo cpon zonas de refractario en las
camaras. fosas de 7m. x 10m. x 2,4 m. de profundidad y de 71m. x 10m. x 0,4m. de
profundidadd, 3 cadenas transportadoras de 74 m. de longitud entre ejes y 3m. de
anchura c/u., 2 grupos hidraulicos de 15 Cv., 6 cilindros hidraulicos, 3
ventiladores contrifugos de 48.000 m3./h. motor de 60., 3 ventiladores
centrifugos de 22.000 m3/h. de 40 CV., 6 motoreductories de 2 CV con freno, 6
ventiladores auxiliares quemadores de 3 Cv., 3 ventiladores auxiliares
quemadores de 4 CV., 9 quemadores propano de 260.000 Kcal./hora, 18 guemadores
propano de 150.000 Kcal./hora, 3 equipos relugacidon gas para gquemadores de
260.000, 6 equipos regulacidon gas para quemadores de 150.000. Polipasto recogida
secadero: Puenete grua de iguales caracteristicas que el de salidad de
modeadores, salvo que el portico es 3 m. mas largo, pinza fija, de
accionamiento neumatico. Empaquetadora: 1 chasis soporte, 1 carro ajustador, 1
carro transportador, 1 plataforma giratoria, 1 pinza fija de accionamiento
hidraulico, en pértico de perfiles laminados de 100 de 1,2 m. x 1,2 m. x 3m. de
altura, 1 grupo hidrulico con motovomba de 15 Cv., 1 bascula Mobba de 50 Kg.
para comprobaciéon. Horno retractil: Horno retractil de embalajes, marca Micron-
Errani, tipo Oiun, n® WC. 40-120. Voltaje 220 KW. 5,5, construccién metalica de
chapa de 1,5 mm-; dimensiones 3,4m x2,5m. x2,5m. de altura, con paneles
interiores de fibra de vidrio y ladrillos refractorios en la parte del hogarm
cadena transportadora de 5m x 2m., motoreductores acconaento cadena
transportadora de 3 CV, 23 ventiladores para aire caliente de 4 CV., 1 quemador
de propano de 70.000 Kcal. /hora. Instalacién propano 1 comprensor Ingersoll-
Rand, para descarga de cisternas de 7,5 CV., 1 tanque metalico de 113 m2 de
capacidad, 1 vaporizador de gas con caldera incorporada de 20 Kg./cm2 de presion
de trabajo, red de tuberias, valvulas registros. Trasformador y distribucion
energia electrica: 1 interruptor disyuntor de alta 25.000 V., 1 armario de
distriuicifion por zonas. REd eéctrica: linea complementarioa T-2, linea rension
T-1, Iinea caseta descarga propano T-2, linea grupo maquinas produccién placas
linea grupo secadores. Cuadro baja tesidn; 1 armario de mando y manora
secadores, 9 armarios de mando y quemadres, 1 armario conmutacidén grupos
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hidralicos cadenas secaderos, 1 armario de mando y maniobra modeadores, 2
armarios de mando moldeadoras, 1 armario de maniobra pinza distanciadora, 1
armario de manibora pinza descarga, 1 armario de maniobra y mando y
empaquetadora, 1 armario de maniobra y mando horno, 1 armario de bomba pozo, 1
armario de bomba alimentacidén maquinas. Red agua: 1 bomba sumergible de 15.000
I/h. caudal, 1 bomba alimentacidén grupo de presidon de 30.000 I/h para Tabic I vy
tuberias de servicios, 1 bomba alimentacién, maquinas Gerlach, de 30.000 I/h red
de tuberias, desagles, canales registros. Extintores: 2 extintores de 50 KG, con
carro, 2 extintores de 25 Kg. con carro, 15 extintores de 12 Kg. 5 de ellos en
Tabic I- 1 extintor de 10 kg y 2 extintores de 3 kg. Le corresponde las
referencias catastrales numeros 2690601DG8329S0001TS y 000800800DG83G0001ZM.

TITULO:
Titular/es:
INMOSELVA S.L., con NIF B58027632
Participacion :la total finca
Titulo - COMPRAVENTA
Notario/Autoridad: Eduardo Pefa Belsa
Poblacion : GIRONA
Fecha documento : 14/12/1985
Inscripcion 42
Fecha inscripcion: 05/06/1986
Tomo/Libro/Folio : 1650/22/9
Finca : 1205

CARGAS:

1) HIPOTECA
A favor de BANCO POPULAR ESPANOL S.A., con CIF A28000727
Capital 960.000,00 euros
Interés ordinario dos afios hasta un maximo del 8,25%

Interés de demora : dos afos hasta un maximo del 12,25%

Costas 144 000,00 euros
Plazo hasta el 27/11/2014
Tasacion 960.000,00 euros

Constituida en escritura autorizada por el notario de SANTA COLOMA DE FARNERS,
Javier Garcia-Espafia Serra, el veintisiete de noviembre de dos mil dos,
protocolo numero 1525, que motivd la inscripcién 82 de la finca numero 1205, al
folio 127 del tomo 2537, libro 37 de RIUDELLOTS DE LA SELVA.

2) HIPOTECA

A favor de :  PLAZIT IBERICA PLASTIC SOLUTIONS S.A. UNIPERSONAL,
con DNI/CIF A17043308
Capital 850.000,00 euros

Interés ordinario hasta un maximo del 3,0%

Interés de demora hasta un maximo de 68.000,00 euros

Costas 90.000,00 euros

Plazo : en garantia de las deudas de la deudora PT POLIMER

TECNIC S.L., vencidas y pendientes de vencimiento y las devengadas y que se
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devenguen a partir del dia uno de julio de dos mil doce y hasta el treinta de
junio de dos mil diecisiete.

Tasacion : 1.750.000,00 euros

Constituida en escritura autorizada por el notario de SANTA COLOMA DE FARNERS,
Maria Dos Anjos Gonzalez, el tres de julio de dos mil doce, protocolo numero
741, que motivd la inscripcidon 102 de la finca numero 1205, al folio 153 del
tomo 3419, libro 61 de RIUDELLOTS DE LA SELVA.

3) Nota fiscal, cuatro afos, Impuesto de TP/AJD, fecha 02/08/2012, al
margen de la inscripcién 102.

4) Nota Tfiscal, cuatro afios, Impuesto de TP/AJD, fecha 02/08/2012, al
margen de la inscripcién 102.

PRESENTACION:

No existen documentos presentados en el libro diario, pendientes de
inscripcion o anotacioén, relativos a la finca de que se trata.

Lo relacionado, es conforme y tiene efectos hasta el cierre del Diario
del dia habil anterior al de su fecha de expediciodn.

Santa Coloma de Farners, a 13 de octubre de 2023.

ADVERTENCIAS:

1. A los efectos de lo previsto en el articulo 31 de la Ley 46/1998, de 17 de
diciembre, se hace constar que: la equivalencia de Euros de las cantidades
expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente
informacion, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de
conversién, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de
garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes inscritos, solo se acredita
en perjuicio de tercero, por certificacion del registro (Articulo 225 de la Ley
Hipotecaria).

3. Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del
Reglamento Hipotecario.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulacion de estos datos (en adelante, RGPD) y de la
Ley Organica 372018, de 5 de diciembre de Proteccidén de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales, queda informado: 1)De conformidad con lo
dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los tados personales
expresados en la misma han sido y seran objeto de tratamiento e incorporados en
los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo
el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos expresamente en la
normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento. 2)
Coforme al articulo 6 de la Direccidn General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos
seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s
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0 derecho/s inscrito/s en el Registro a ser informado, a su instancia, del
nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que
han recabo informacidn respecto a su persona o bienes. 3) El periodo de
conservacion de los datos se determinard de acuerdo a los criterios establecidos
en la legislacioén registral, resoluciones de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica e instrucciones colegiales. En el caso de la facturacién
de servicios, dichos periodos de conservacidn se determinaran de acuerdo a la
normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los indicados
conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que sea
necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacioén
servicio. 4) La informacién puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y
tiene caracter intransferible y confidencial y Unicamente podra utilizarse para
la finalidad por la que se solicité la informacié. Queda prohibida la
transmision o cesién de la informacién por el usuario o cualquier otra persona,
incluso de manera gratuita. 5) De conformidad con la instruccién de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 17 de febrero de 1998 queda
prohibida la incorporacion de los datos que constan en la informacién registral
o ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas
fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de procedencia. 6) En cuanto
resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién, supresion,
oposicioén, limitacion y portabilidad establecidos en el RGPD citado, pudiendo
ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del mismo modo,
el usuario podra reclamar ante la Agencia Espafiola de Proteccidon de Datos
(AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podra ponerse en
contacto con el delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccién dpo@corpme.es.

Este documento ha sido firmado con firma electrénica reconocida por REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE
SANTA COLOMA DE FARNERS.

(*) C.S.V. : 2170189924A17050

Servicio Web de Verificacion: https://www.registradores.org/csv

(*) Cddigo Seguro de Verificacién: este coédigo permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electroénicos del érgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de documentos publicos emitidos por medios
electroénicos y firmados electrénicamente tendran la consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresiéon de un cédigo
generado electrénicamente u otros sitemas de verificacién que permitan contrastar su autenticidad mediante el acceso a los archivos
electrénicos de la Administracion Pablica, érgano o entidad emisora. (Arts. 30.5 de la Ley 11/2007 y 45b del RD 1671/09)
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Informacién Registral expedida por

Registrador/a de la Propiedad de SANTA COLOMA DE FARNERS

CA FRANCESC MORAGAS 28
17430 - SANTA COLOMA DE FARNERS
Telefono : 972.84.09.58
Fax :972.84.03.16

Correspondiente a la solicitud formulada por

]
con DNI/CIF: NG

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD : F39UH65U
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta certificacion)
Su referencia:
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NOTA SIMPLE
DATOS DE LA FINCA

Esta finca ha sido identificada a los efectos de situarla dentro del
plano parcelario, con la referencia catastral numero: 17159A0/0200100/0000/QA.

Datos Registrales:

Tomo : 2605

Libro: 39 de RIUDELLOTS DE LA SELVA
Folio: 163

Finca: 2021

Identificador Unico de Finca Registral: 17018000625291

DESCRIPCION:

RUSTICA: PORCION DE TERRENO, cultivo regadio, sito en el término de
Riudellots de la Selva, formada por la parcela numero CIEN, del poligono 2 del
Catastro de Rustica, y ocupa una superficie de nueve mil ochocientos ochenta y
un metros cuadrados. LINDA: al Norte, con fincas de Gerundense de Plasticos; al
Sur, parte con la parcela numero 101 de Joan Costa Congost y parte con camino;
al Este, parte con el Mas Bonmati de Pere Garriga Bou y parte con camino; y al
Oeste, parte con camino, parte con finca de Gerundense de Plasticos.

TITULO:

Titular/es:

PERCAM SACOSTA S.L., con NIF B64073596

Participacion :la total finca

Titulo > APORTACION
Notario/Autoridad: Maria Dos Anjos Gonzalez
Poblacion : SANTA COLOMA DE FARNERS
Fecha documento : 20/12/2016

Protocolo : 1599

Inscripcion - 52

Fecha inscripcion: 06/03/2017
Tomo/Libro/Folio : 2605/39/163

Finca : 2021
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CARGAS:
1) Nota fiscal, cuatro afos, Impuesto de TP/AJD, fecha 06/03/2017, al
margen de la inscripcién 52.

PRESENTACION:

No existen documentos presentados en el libro diario, pendientes de
inscripcion o anotacioén, relativos a la finca de que se trata.

Lo relacionado, es conforme y tiene efectos hasta el cierre del Diario
del dia habil anterior al de su fecha de expediciodn.

Santa Coloma de Farners, a 6 de septiembre de 2023.

ADVERTENCIAS:

1. A los efectos de lo previsto en el articulo 31 de la Ley 46/1998, de 17 de
diciembre, se hace constar que: la equivalencia de Euros de las cantidades
expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que se refiere la precedente
informacion, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de
conversién, que es de 166,386 pesetas.

2. Esta informacion registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de
garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes inscritos, solo se acredita
en perjuicio de tercero, por certificacion del registro (Articulo 225 de la Ley
Hipotecaria).

3. Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del
Reglamento Hipotecario.

A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la
proteccién de las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos
personales y a la libre circulaciéon de estos datos (en adelante, RGPD) y de la
Ley Organica 372018, de 5 de diciembre de Proteccidén de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales, queda informado: 1)De conformidad con lo
dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los tados personales
expresados en la misma han sido y seran objeto de tratamiento e incorporados en
los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo
el uso y fin del tratamiento los recogidos y previstos expresamente en la
normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento. 2)
Coforme al articulo 6 de la Direccidn General de Seguridad Juridica y Fe Publica
de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos
seran cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s
o0 derecho/s inscrito/s en el Registro a ser informado, a su instancia, del
nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que
han recabo informacidn respecto a su persona o bienes. 3) El periodo de
conservacion de los datos se determinard de acuerdo a los criterios establecidos
en la legislacioén registral, resoluciones de la Direccién General de Seguridad
Juridica y Fe Publica e instrucciones colegiales. En el caso de la facturacién
de servicios, dichos periodos de conservacidn se determinaran de acuerdo a la
normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
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Registro podra conservar los datos por un tiempo superior a los iIndicados
conforme a dichos criterios normativos en aquellos supuestos en que sea
necesario por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacioén
servicio. 4) La informacién puesta a su disposicidn es para su uso exclusivo y
tiene caracter intransferible y confidencial y Unicamente podra utilizarse para
la finalidad por la que se solicité la informacié. Queda prohibida la
transmision o cesién de la informacién por el usuario o cualquier otra persona,
incluso de manera gratuita. 5) De conformidad con la instruccién de la Direccion
General de Seguridad Juridica y Fe Publica de 17 de febrero de 1998 queda
prohibida la incorporacion de los datos que constan en la informacién registral
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VIIl. DOCUMENT COMPRENSIU

1. OBJECTE DEL DOCUMENT.

L'objecte d'aquest document és la definicié d'un sector de sol urbanitzable delimitat per a usos i
activitats productives com a extensio del sector Ponent de Polingesa i de les unitats d’actuacio
UA 16, Friselva, en unes finques ara sol no urbanitzable, parcialment ocupades per edificacions
industrials ja existents amb anterioritat a I'aprovacio del planejament urbanistic vigent de Global
Polimers SL per aixi completar la urbanitzacié d’aquest ambit del municipi i permetre la produccié
i desenvolupament de 'empresa.

Aix0 significa la modificacié de la documentacié grafica pel que fa a la delimitacié del sector i
I'establiment de l'ordenacié detallada de I'ambit aixi com la modificacié6 de la normativa
urbanistica que concreta la regulacio del nou sectors amb la maxima concrecio per aconseguir
I'objecte descrit i permetre el seu immediat desenvolupament d’acord amb el previst als articles
58199 del TRLU.

2. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO.

2.1. ABAST DE LA MODIFICACIO

Tal com s’ha avancat, atés I'objecte d’aquest document, el seu contingut preveu la modificacio
de la documentacié grafica pel que fa a la delimitacié del sector i establiment de I'ordenaci6
detallada de I'ambit amb la maxima concrecié que permeti el seu immediat desenvolupament
d'acord amb el previst a l'article 58 del TRLU. També preveu la modificacié de la normativa
urbanistica que enumera els sectors urbanitzables del municipi i estableix els seus parametres i
condicions que s’han d’observar en el seu desplegament.

2.2. DETERMINACIONS NORMATIVES

La modificacio del planejament vigent suposa la modificacié de l'article 108 que enumera els
sectors aptes per urbanitzar del municipi i I'addicié d'un article 133 tris, que detalla els objectius,
criteris, parametres que ha d’observar el sector en el seu desplegament.

El nou contingut d’aquests articles és el segiient:

Article 108.- Sectors de planejament de les NNUU

Aquestes normes divideixen el sol apte per urbanitzar en els sectors seglients:
PP-2, PP-3

PP-4 (Can Mestres)

PP-5 Destinat a serveis generals.

PP-6 (Can Calvet) i PP-7 (Can Masgrau) de tipus residencial

PP-8 (Poligon Llevant)

PP-9

PP-10 Ampliacié Sector UA-16 “Friselva”

PP-11 Industrial

Article 133-tris.- SECTOR PP-11 industrial

Definicio

Es tracta d'un sector parcialment consolidat per edificacions industrials el
desenvolupament del qual permetre consolidar el creixement del teixit urbanitzat com
extensié del sector Polingesa Ponent i ampliacié de Friselva

Objectius
Completar la urbanitzacioé del carrer de I'’Arbo¢ de manera coordinada amb I'ampliacié del
sector Friselva i millorar la vialitat de I'entorn.
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Ampliar el sol industrial per tal de reordenar I'activitat de 'empresa ara en produccio i
garantir la seva viabilitat.

Disposar d'uns espais lliures en un entorn amb important presencia d'edificacions
industrials, per aix0, en aquest ambit la totalitat de les cessions destinades a equipaments
es preveuran com a espais lliures.

Parametres basics del sector

Superficie del sector PP-11: 17.593 m2s|
index d'edificabilitat bruta: 0,50 ma2st./m2s|
Sostre maxim: 8.803 m3st
Cessions d’aprofitament: 15% del sostre de nova implantacio

Condicions d’Us:

Industrial: s'admeten els usos d'indUstria de categoria primera, segona, tercera i quarta.
S'admeten els comerc¢os a I'engros i els parcs de vehicles i maquinaria.

Comercial: es permeten els establiments dedicats a la venda de maquinaria, material de
transport i elements auxiliars de la industria, admetent les cafeteries, restaurants, bars i
similars per a Us intern del sector.

Oficines: s'admeten solament les oficines i despatxos propis de cada establiment comercial
o industrial.

Sanitari: s'admet solament el de dispensari, consultori i ambulatori. No s'admetran els
centres sanitaris d'internament.

Religiés i cultural: s'admeten solament els dedicats a formacié professional relacionats
amb l'activitat industrial de la zona. S'admeten els centres socials i de caracter associatiu
i de reunid, al servei del personal adscrit a la indUstria.

Recreatiu: s'admeten les sales d'espectacles per al personal de les empreses del sector.
Esportiu: s'admeten solament les instal-lacions esportives per al personal de les empreses
del sector.

Ordenaci6 detallada del sector
La documentacié grafica concreta la zonificacié i I'ordenacié detallada del sector amb
I'objecte de poder facilitar el desplegament urbanistic de forma immediata.

Parametres urbanistics del sector

Qualificacio: IndUstria PP-11
Tipologia: Aillada - entre mitgeres
Edificabilitat neta 0,6138 m2/mz
Edificabilitat maxima 8.803 mast

Algada maxima 9m

Reculades: carrer/fons Segons alineacions
Parcel-la minima: Parcel-la Unica
Intensitat d’'usos 1 establiment/71000 m? st

Condicions d’execucio

Sistema d’actuacié de reparcel-laci6 modalitat compensacio basica

El desplegament es preveu en un Unic poligon corresponent a I'ambit del sector.

El seu desenvolupament es preveu en termini d’'un any comptador des de I'aprovacio
definitiva de la modificacio.

La vialitat resultant s’ajustara al previst pel futur creixement del sol urba en els planols
d’'ordenacio de les NNSS de Planejament i al tracat del cami rural que connecta el sector
amb el sol urba.

Altres condicions

Afeccions legals per normativa d’aviacioé civil

S’incorpora a I'expedient els segiients aspectes normatius i els corresponents planols
d’ordenacio també amb caracter normatiu.
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Normativa Aplicable i Criteris de Referéncia. Servituds aeronautiques establertes conforme
a la Llei 48/60, de 21 de juliol (BOE 176, de 23 de juliol) sobre Navegacio Aeria, i Decret
584/72, de 24 de febrer (BOE 69, de 21 de marg) de servituds aeronautiques, modificat
per Reial Decret 1189/2011, de 19 d'agost (BOE 204, de 25 d'agost), i per Reial Decret
297/2013, de 26 d'abril (BOE 118, de 17 de maig). Reial Decret 378/1988, de 8 d'abril, pel
qual es modifiquen les servituds aeronautiques establertes a l'aeroport de Girona-Costa
Brava (BOE 99, de 25 d'abril de 1988, amb correcci6 d'errades en BOE 129, de 30 de maig
de 1988). Proposta de servituds aeronautiques contingudes en el Pla Director de I'Aeroport
de Girona aprovat per Ordre FOM/2614/2006 del Ministeri de Foment de 13 de juliol de
2006 (BOE 189, de 9 d'agost), definides d'acord amb el Decret de servituds aeronautiques
i els criteris vigents de I'Organitzacié d'Aviacié Civil Internacional (OACI).

Afeccions sobre el Territori. Una part del terme municipal es troba inclosa a les Zones de
Servituds Aeronautiques corresponents a I|'Aeroport de Girona. En els planols que
s'adjunten com a Annex, es representen les linies de nivell de les superficies limitadores
de les Servituds Aeronautiques de I'Aeroport de Girona que afecten aquest municipi, les
guals determinen les algades (respecte al nivell del mar) que no ha de fer cap construccié
(inclosos tots els seus elements com antenes, parallamps, xemeneies, equips d'aire
condicionat, caixes d'ascensors, cartells, rematades decoratives, etc.), modificacions del
terreny o objecte fix (pals, antenes, aerogeneradors incloses les seves pales, cartells, etc.),
aixi com el galib de viari o via férria.

2.3. DETERMINACIONS GRAFIQUES

Les determinacions grafiques que resulten modificades responen al contingut de la modificacié
normativa i afecten els planols P1. A Regim urbanistic del sol (Terme municipal) i P3 Régim
urbanistic del sol urba i urbanitzable, sector A12 i sector A13. on es delimita el nou sector que es
proposa.

Planejament vigent Planejament modificat

2.4. PARAMETRES DE LA MODIFICACIO

Les determinacions d’aquesta modificacié suposen lalteracid del régim del sol amb la
classificacié d’unes finques, ara sol no urbanitzable, que es delimiten com a sol urbanitzable per
a usos productius. El quadre anterior mostra la comparacié dels parametres del planejament
vigent amb els resultats de la proposta de modificacié que es formula. Les superficies de la
classificacio de sol que resulten afectades per modificacio es detallen en el segient quadre:
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QUADRE D'APROFITAMENT URBANISTIC MODIFICACIO NSP DELIMITACIO SECTOR PP-11
RIUDELLOTS DE LA SELVA

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL

VIGENT MODIFICACIO DIFERENCIA
Sol urba 167,06 ha 12 58% 167,06 ha 12 58%
56l urbanizable 1323% ha 4 97% 134,15 ha 10,11% 1.76 ha
S50l no urbanizable 1.02811 ha 77 A44% 102835 ha 77, 31% -176 ha
Forestal 1072069 107, 2069
Agricola 7915478 789,7872 -1.76 ha
Erm 70,3149 70,3148
Sisemes 59,0419 59,0419
Total municipi 1.327 57 ha 100,00% 1.327 57 ha 100,00%

Pel que fa a l'ordenacié detallada del sector que es delimita, el segiient quadre mostra la
distribucio del sol.

QUADRE DE SUPERFICIES DE SOL

SUD-PP11
Total ambit 17.606 m? sol 100,00%
Vialitat interior 249 n? sol 1,41%
Equipament
Espai lliure 3.015 n? sol 17,12%
Total sistemes 3.264 m? sol 18,54%
Zona Industrial P11a 14.342 m2 sol 81,46%

L'edificabilitat de sostre industrial i la intensitat d’activitats es detalla en el seglient quadre:

QUADRE SUPERFICIES DE SOSTRE

SUD-PP11
Edificabilitat neta sector Total AU
Zona Industrial P11a 8.803 n¥? 1.320 m?
Total edificabilitat proposada 8.803 m? 1.320 m?
Edificabilitat activitats 0,5000
Total edificabilitat 0,5000
QUADRE DE DENSITATS D'HABITATGE | ACTIVITATS
Densitat del planejament SUD-PP11
Actvitats 4 actvitats
Densitat 2,27 act/ha

3. JUSTIFICACIO COMPLIMENT ARTICLE 97 DEL TRLU.

L'article 97.1 del TRLU estableix que les modificacions del planejament vigent han de raonar i
justificar la necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniencia en relaci6 als interessos
publics i privats concurrents.

3.1. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT DE LA MODIFICACIO.

La necessitat de formular aquesta modificacié de I'ordenacié de les NSP en aquest ambit respon,
en primer lloc, a la disfuncié que es produeix entre les determinacions del planejament general i
la realitat de I'existencia d’'una nau industrial plenament productiva que es localitza en sol no
urbanitzable, amb tots els inconvenients que aixo suposa en la gestié dels actius de I'empresa i
l'autoritzacié administrativa de les petites actuacions que sén necessaries per facilitar el
desplegament de la seva activitat.

En segon lloc, es fa necessaria la modificacié atés que la capacitat productiva i organitzativa de
'empresa es veu compromesa per la manca d'espai on localitzar les seves ampliacions i activitats
auxiliars. Unes activitats que en determinats moments s’han fet ocupant temporalment sols també
rustecs.
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Aquests dos aspectes justifiquen la necessitat de modificar el planejament vigent i classificar les
finques delimitades com a sol urbanitzable previ a la seva transformacié per aconseguir les
dotacions propies del sol urbanitzat i aixi garantir la prosperitat de I'empresa Global Polimer SL

L’empresa Global Polimer del grup Plazit-Polygal (https://plazit-polygal.com/es/) és una empresa
pionera i lider mundial en el disseny, desenvolupament i fabricaci6 de policarbonats,
termoplastics i perfils, amb experiéncia de més de 45 anys. El Group PLAZIT-POLYGAL s'ha
guanyat una reputacié en el seu camp gracies a la qualitat i la innovacié sense concessions, i
manté un estret contacte amb el mercat i brinda serveis a més de 60 paisos. Opera filials
internacionals i centres de comercialitzacio i distribucio a tot el mon.

L’abast del seu mercat comprén el camp de I'arquitectura, el disseny d’interiors, la comunicacié
visual, el bricolatge, I'horticultura, parets acustiques, plagues optiques extra fines i la fabricacio.

Les instal-lacions principals es troben a Riudellots de la Selva en dues edificacions, l'original
edificada I'any 1974 i la més moderna I'any 2000.
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Instal-lacions actuals de Global Polimer a Riudellots de la Selva

3.2. JUSTIFICACIO DE L'OPORTUNITAT

L’oportunitat de tramitar la present modificacié puntual en aquest moment es fa palés per dues
guestions:

La primera rad que justifica I'oportunitat respon a la necessitat actual que té I'empresa de
disposar de més espais per desenvolupar la seva activitat una vegada li resulta insuficient I'espai
de 5000 m2 que va ocupar en una primera ampliacio, una nau industrial edificada en sol urba,
just a la seva banda nord, a continuacio de I'existent de 4400 m2 i que ara resulta insuficient. La
impossibilitat, tant técnica com economica, que suposaria traslladar I'activitat d’aquestes dues
naus a un nou emplacament requereix poder resoldre I'ampliacié en la finca immediata de la
banda de migdia de I'edificacié primigénia.

En segon lloc, I'oportunitat de promoure la modificacié és resultat de la dinamica urbanistica de
la zona on també es preveu una ampliacio del sol urbanitzable en una finca immediata a la de
Global Polimer, SL, per permetre I'ampliacié de les instal-lacions de Friselva, una situacio
paral-lela a la del cas que es proposa. Les dues actuacions es troben a banda i banda del cami
de I'Arbos, i el desenvolupament coordinat de les dues actuacions permetra la urbanitzacio
completa d’aquest vial amb la seva secci6 i dotacié de serveis definitiva cosa que facilitara en
gran manera la mobilitat d'aquesta part de la zona industrial del municipi amb les millors
condicions.

3.3. JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA

La conveniéncia de la present modificacié puntual es justifica per I'objectiu facilitar I'activitat
productiva d’'una empresa en un moment social i economicament complex en qué es fa necessari
afavorir el desplegament de I'activitat econdmica als municipis i al pais per les sinergies que aixo
genera cap a la poblacié i I'efecte dinamitzador que té cap a altres sectors.

També és convenient prosseguir amb la promocié de la present modificacié atés que amb
I'actuacio que es preveu amb I'ampliacio de Friselva, amb la urbanitzacio del cami de I'Arbog, les
finques ara de Global Polimers resultaran molt accessibles i podran ser objecte d’actuacions no
desitjables, sense control, circumstancia que es podra evitar amb la promocié proposada, ja que
s'assignaran usos a aquestes finques i quedaran controlades pels seus propietaris i activitats.

3.4. JUSTIFICACIO DE LA CONCURRENCIA DE L'INTERES PUBLIC | EL PRIVAT

Pel que fa a la concurréncia de l'interés public i privat de la modificacié que es tramita cal atendre
els seguents aspectes:

L'interes public de la modificacio es justifica basicament en els seglients aspectes:
- Ampliar I'oferta de sol productiu del municipi amb una regulacié urbanistica adequada

que faciliti el desenvolupament d’activitats econdmiques en un emplacament on
aguesta vocacio és evident.
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- Corregir les disfuncions normatives observades en I'emplacament d’'una activitat
propia del sol urbanitzat que fins ara s’ha mantingut en sol no urbanitzat.

- Millorar la funcionalitat de xarxa viaria en aquest ambit del municipi.

- Obtenir la cessié d'un espai lliure pablic en un entorn on el planejament no n’ha
previst i que pot suposar una certa descongestio i un referent en un entorn altament
edificat.

D’altra banda, pel que fa a els interessos privats, cal citar els seglients aspectes:

- L'empresa disposara de I'espai necessari per a I'ampliaci6 de la seva activitat i
localitzacié d’activitats auxiliars en un entorn immediat al qual ara ocupa, facilitant la
seva viabilitat econdmica i productivitat.

4. SUSPENSIO DE TRAMITACIONS | LLICENCIES

Amb la tramitacié d’aquest document, els ambits afectats per les noves determinacions es troben
subjectes a la suspensio de llicencies que estableix I'article 73.2 del TRLU, segons el qual,
I'aprovacio inicial dels instruments de planejament urbanistic n’obliga lI'administracié competent
a acordar aquesta mesura en els ambits en qué les noves determinacions comportin una
modificacié del regim urbanistic. Per aix0, es formula aquest apartat amb les consideracions
establertes als articles 102, 103 i 104 del RLU.

D’acord amb l'establert a I'article 74.1, els efectes de la suspensio de tramitacions i de llicéncies
per a ambits determinats no poden durar més d'un any en el cas regulat per I'apartat 1 de I'article
73, o de dos anys en cas d'acumulacio dels suposits regulats pels apartats 1 i 2 de l'article 73. Si
no s'ha adoptat cap acord de suspensié amb anterioritat a lI'aprovacio inicial de l'instrument de
planejament, la suspensi6 regulada per I'apartat 2 de l'article 73 pot tenir una durada maxima de
dos anys.

L'acord s'haura de publicar al butlleti oficial corresponent, i s'haura de referir, en qualsevol cas,
'ambit grafiat. Tota la documentacié d’aquest expedient, planols inclosos, ha de restar a
disposici6 del public en les oficines de I'ajuntament al llarg del termini de suspensio.

Per tot aix0, la documentaci6 grafica d’aquest document incorpora el planol dels ambits del sol
urba subjectes a suspensid. La documentacio concreta a I'escala adequada i amb detall i claredat
suficient aquests ambits subjectes a suspensio de tramitacié de procediments.

Pel que faal’abast de les determinacions d’aquesta suspensid, es preveu als exclusius efectes
de suspendre la tramitacié de plans urbanistics derivats concrets i de projectes de gestio
urbanistica i d'urbanitzacié, com també de suspendre l'atorgament de llicéncies de parcel-lacié
de terrenys, d'edificacid, reforma, rehabilitacié o enderrocament de construccions, d'instal-lacié
0 ampliacio d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals connexes establertes
per la legislaci6 sectorial en I'ambit que es delimita.

La durada de la suspensié sera d’'un any d’acord amb el previst a l'article 74.1 del TRLU.

5. DOCUMENTACIO GRAFICA

_1.2 Emplacament de I'ambit d’actuacié

_3.2c Planejament vigent. Classificacio del sol

_4.1 Planejament modificat. Classificacio del sol

_4.2b Planejament modificat. Ordenacio detallada ambit
_7. Ambit suspensio de llicéncies
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	#O#DILIGÈNCIA.- Per fer constar que la present Modificació puntual de les Normes subsidiàries de planejament de Riudellots de la Selva, per a delimitació d'un nou sector PP11, ha estat aprovada inicialment pel Ple de la Corporació, en sessió ordinària celebrada el dia 16 de març de 2026.


		2026-03-17T14:35:57+0100
	Èlia Massó Tamayo -  (TCAT) - 17/03/2026 14:35:57 - Càrrec: Secretària - Interventora
	#T#Secretària - Interventora




