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CAPITOL. 00. TEXT REFOS ACORD CTU 12/11/2025

MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL TEXT REFOS D’APROVACIO DEFINITIVA 12/11/2025
Es reprodueix a continuacio 1’acord d’aprovacio definitiva de la CTUG de data 12 de novembre de 2025 i es justifica
el seu compliment.
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Ccu:-28
Expedient2025 / 088625/ G

La Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessio de 12 de novembre de
2025, ha adoptat, a reserva de la redaccio gue resulti de I'aprovacio de Pacta, 'acord
segient ;

Objecte

La Modificacid de les Normes subsidiares del planejament té per objecte possibilitar
I'ampliacic d'un magatzem agricola, amb una activitat fructicola en funcionament, en
continuttat a la zona d'ordenacio mixta del sol urba de 'Amentera, prop del cementir
municipal.

El text refds tramés té per objecte donar compliment a lacord de la Comissid Temitorial
d'Urbanisme de Girona de data 30 de juliol de 2025, referent a I'aprovacio definitiva de la
Modificacic de les NNSS a la zona industrial situada a l'avinguda els Pasguers, 3,
promoguda 1 tramesa per MAjuntament de 'Amentera, gue en suspenia I'aprovacio
definitiva fins la presentacio d'un text refds verificat per Forgan que va atorgar 'aprovacio
provisional de M'expedient i diligenciat que donés compliment a un seguit de prescripcions.

La Modificacio de planejament ha estat proposada per l'empresa Planas Fruits Girona SL i,
a lefecte de laricle 101.3 del TRLUC, lAjuntament de I'Armentera n'ha assumit la
iniciativa pablica per a formular-la.

Ambit d’actuacio i descripcio de la proposta

L'ambit objecte de la present Modificacio de planejament esta situat al nord-oest del nucli
urba, en terrenys classificats de sol no urbanitzable situats en un entorn periurba de
transicio entre el s6l urba i Fambit més rural | naturalitzat, prop del qual ja es desenvolupen,
en 50l urba gualificat d'ordenacid mixta, clau 4B, activitats de caire industrial, comercial i
d'emmagatzematge, aixi com Meguipament del cementiri.

El document justifica la necessitat d'ampliacio d'un magatzem agricola per resoldre la seva
necessitat de creixement i alhora es proposa conformar una nova plaga, la placa del
cementiri, gue doni un final comecte a l'avinguda dels Pasguers i prevegi un espai public o
placa del cementiri que faci de sald d'entrada a l'equipament municipal.

Alxi doncs, la present Modificacid de les Nomes Subsidiaries planteja 'ampliacio de les
instal-lacions de la Fructicola Planas, ubicades en una finca de naturalesa urbana amb
referéncia cadastral 6090101EGD669, de 1.986m* segons cadastre. La finca en la qual es
proposa Fampliacid de l'actual sol urbd | on es troba també Ihabitatge familiar, té la
referéncia cadastral 17011A00100190, de superficie 6.371m® El document indica que
ambdues finques comesponen a una Unica finca registral, titularitat de Miquel Planas Batlle.
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La Fructicola Planas, actualment esta conformada per naus industrials amb una superficie
total de 1.975,18m* i accés des de I'avinguda dels Pasquers, que consta de:

Magatzem i oficines: 81540 m*
Zona de manipulacid | acabat: 516,92 m*
Zona de cambres frigorifigues: 540,10 m*
Altell técnic maguinaria: 102,76 m*

El document justifica gue €s necessara una ampliacido que com a minim pugui acollir el
seglent programa de necessitats:

Edificacia:

Ampliacid cambres frigorifigues: 654,19 m?
Disposicio d'un moll de camrega: 8133 m?
Passadissos | espais de maniobra: 171,23 m?
Altell técnic de les instal-lacions: 141,80 m?
Marguesina exterior banda migdia: 166,25 m?

Pati sense edificabilitat
Campa exterior d’acceés i manicbra de
camions i fractors amb remolc: 221,52 m?

Per tant, es preveu I'ampliacio de la zona dordenacid mixta clau 4B, regulada per l'aricle
107 de la normativa a la qual s'afegeixen 2 subclaus la 4(i) i 1a 4 (ip), d'uns temenys que
tenen front a un carrer perfectament urbanitzat i vallat amb una tanca, ubicats entre
instal-lacions industrials de la Fructicola Planas, el cementiri i una nau industrial a la banda
de ponent; i es proposa una lleugera ampliacid en superficie sobre la mateixa finca
actualment ja ocupada per les naus de la Fructicola, on poder ubicar exclusivament els
magatzems de suport de activitat agricola, prescindint dels altres usos residencials i
comercials gue actualment la normativa prevew. Alhora també es preveu dotar d'una major
algada reguladora maxima de 10,80 metres a |a clau 4().

A banda de respondre als interessos privats amb el creixement d'una activitat econdmica
del sector primari, des del punt de vista de l'interés pablic, es proposa conformar una nova
placa davant el cementini, que doni un final correcte a I'avinguda dels Pasquers i prevegi un
espai piblic gue faci de sald denfrada a equipament municipal, de dimensions d'uns 15
metres d'amplada per 26 metres de llargada maxima i superficie de 375,50 m®.

El document fa esment gue compleix la normativa sectorial de policia sanitdria gue indica
que a l'entomn del sol destinat a cementii s'ha d'establir una zona de proteccio de 25m
d'amplada que ha d'estar enjardinada i lliure de tota mena de construccio, i gque a partir de
la primera zona de proteccio i fins a 225m es poden autoritzar instal-lacions de caracter
industrial.

Tambe exposa que per a dur a terme Factuacio, es delimita un PAU que es desenvolupara
pel sistema d'actuacio per compensacio basica, a desenvolupar a través d'un projecte de
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reparcel-lacid que, en tractar-se de propietar Onic, tindrd per objecte determinar les — . _ Diferéncia
cessions amb desti a sistemes publics de zona verda i determinar la quantificacié de la NNSS Medificacio Dins PAU | peificacio
cessio d'aprofitament urbanistic que comespon. , -

Sistemes (superficies)
El projecte de reparcel-lacio es limitara per tant a especificar les finques resultants que han | AV (SU) 29.5m* ZV1i5U) 29.5m*
de ser adjudicades a I'administracio actuant o a Ajuntament, a titol de cessio, i al LAV 2 (SNU) | 565 26m* £V 2(SU) 476,08m* -89.18 m*
propietari nic o als fitulars de la comunitat, aixi com lafeccio de les finques al pagament £V 3 (SNU) On® 2V (5L) 375 50m? 75 E0m?|  +375,50 m?
de les despeses d'urbanitzacio i les altres despeses del projecte. No resultard obligada la Vials 0m* W (SU) 5317m? 5317m? +53 17 m*
constitucié d’'una junta de compensacio atés el que determina I'article 130 del TRLUC. Zones (superficies)
Actualment, dins I'Ambit del sdl urba trobem qualificat dins la mateixa zona 4B tant la gﬁ'ﬂ“ﬁ {SU) f;?g-jgmj g:gﬂ :EH (SU) fégzggm e
inddstria existent com Phabitatge, amb una superficie conjunta de sol de 3.678,35 m2, de la SN 2' 459'55m1 Clau (D) '22 3 152m= '221 152m3
%Em I;% J;?ben construits 2. 765 92 m2 de sostre dels 5.701,44 m2st que permet 'actual TRu G EUlER 4E-{J,IQ =1 Clau BF 7480 01nF

Zones (edificabilitat)

La proposta consisteix en separar segons els seus usos l'actual part residencial de la part Clau 4B (SU) | 3.406,03m | Clau 4()) (SU) 3406, 03m?
industrial actual i futura, fot aixd dins el régim de sol urba. Es classifica per tant dins el SNU Om= | Clau 4(i) 1.681.63m7 | 1.681.63m° 21 47 mst
régim de s6l urba una nova zona industrial, que es qualifica com Zona d'Ordenacid Mixte SN Om? | Clau 4 (ip) 0.00m® ~=lAsm
exclusivament industrial, ZONA 4 (i), que quedara regulada dins el mateix aricle 107 de la Clau 4B (SU) | 2.295 41m* | Clau 5F 502 36MF

normativa.
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Pel que fa a les zones verdes, es proposa millorar la configuracio de les enfrades al
cementin tot conformant una nova plaga de dimensions proporcionades d'uns 15 metres
d'amplada per 26 metres de llargada maxima que focalitzi les visuals del recoregut
peatonal que transcomme per la zona verda longitudinal £vV{2) que acompanya el carrer
Pasquers. Aquesta nova placa quedara conformada pel parterre existent 2V(5) de 49 87m?
al que s'adjunta I'espai de cessio resultant de la present modificacid (263,69 m®), la resta
de la Z¥(2) (35,83m?) i l'espai d'enfrada a la finca de la propietat en SNU (26,11m3),
obtenint finalment una plaga de 375,50 m*.

Adjunt a aquesta zona 4 (i) es qualifica una zona annexa, la ZONA 4 (ip) com a Zona de
pati on s'admeten dnicament els usos auxiliars de I'activitat principal, que permet la seva
pavimentacio, i destinada basicament 2 maniobra dels camions i tractors per accedir a la
part posterior de la finca. En aguesia zona 4(ip) no s'admeten edificacions, i en
conseqiléncia no disposa d'index d'edificabilitat ni percentatge d'ocupacio.

El conjunt de la clau 40) i la clau 4(ip), dinddsiria i el seu pati, constitueixen un parcel-la
unica, minima i indivisible.

La superficie dincrement d'aquesta Zona 4() és de 1.084,92 m?, i la seva edificabilitat és
de 1.55 m2st/m2sdl, de manera que lincrement de superficie industrial sera de 1.681,63
mzst, | que en aplicacio dels parametres que regulen l'edificacio permetra I'ampliacio en
continuttat de les actuals instal-lacions de Fructicola Planas, fent mitgera amb les actuals
instal-lacions i continuant Ialineacio a vial. La parcel-la resultant té la consideracio de
parcel-la dnica i indivisible, juntament amb &l seu pati.

Per tant, es produelx un increment guantitatiu de 286,32 m? de zones verdes i espais lliures
en relacid a les actualment qualificades. Aguest increment prové de la cessio dels
375,50m* gue conformen nova plaga del cementin, als que cal restar els 89,18 m? de
I'antiga zona verda v2 que resulten afectats per l'accés a les instal-lacions.

Pel que fa al redactat normatiu, es modifiguen els articles 107 1 108 de les NNSS de la
manera segient

Art 107 (Zona 41

S'introdusixen les claus 4(i) Zona exclusiva industrial i magatzem i 4{ip) annexa de pati
sense edificabilitat, que conformen una parcel-la Onica resultant | indivisible, sense que
calgui definir-ne fagana minima.

També es qualifica dins el régim de s61 urba una nova subzona residencial, que es qualifica
com Zona d'Edificacio aillada, Z0NA 5 F, que quedara regulada dins el mateix article 108
de la normativa i els parametres s'ajusten a la superficie de la parcel-la l'existent (1.480,91
mz) que adquireix també la condicid de parcel-la minima i indivisible.

A aguesta parcel-la, que actualment t& una edificabilitat de 1,55 mzstimzsdl, se li atorga una
edificabilitat de 0,40 mzst'mzs que permet un sostre de 592,36 mez, superior als 470,69 mest
construits actuals, i una ocupacid maxima del 30% en PB+1PP i 6 metres d'algada

Zona 4(i): 10,80m (PB+1PP), 1 55m*stim™s; i Fona 4(ip): 0,00mAstim®s.
reguladora.

Art 108 (Fona &)

Cluadre comparatiu de les superficies i de 'edificabilitat actuals amb les de la modificacia:
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S'inclou la tipologia F, que t& parcel-la dnica, facana minima de 10 mefres, ocupacid del
0.3, coeficient de sostre del 0.4, i separacio a veins de 3m.

Planejament vigent
Flanejament territorial
Pla termftorial parcial de les comargues gironines, aprovat definitivament pel Govemn de

Catalunya el 14 de setembre de 2010 i publicat, als efectes de la seva executivitat, al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya nimero 5735 de 15 doctubre de 2010.

Aquest pla atorga al nucli de I'Armentera I'estratégia de creixement moderat regulada a
l'article 3.7 de les NQT.

Els terrenys objecte d'ampliacid de Parea urbana es situen dins categoria de sol de
proteccid territoral d'interés agrar ifo paisatgistic, regulat per les determinacions dels
articles 2.8 2.9 de la seva normativa.

El PTPCG conté directrius de paisatoe generals segons components (art 2.1 al 2.10) |
directrius especifiqgues referents als Objectius de gualitat paisatgistica (OQP) del Cataleg
de paisatge de les Comargues Gironines (art. 3.1 al 3.19), daguestes dltimes i en
referéncia al terme municipal de 'Amentera, es destaquen les segients:

Articles 2 51 3.3 de I'OQP 1 referent als assentaments urbans | extensio urbana.
Planejament urbanistic

Les Nomes subsidijres fipus a i tipus b aprovades definitivament per acord de la
Comissio d'Urbanisme de Girona en la sessio de 23 de setembre de 1998 i publicades als

efectes de la seva execufivitat en el Dian oficial de la Generalitat de Catalunya el 10 de
novembre de 1958 i posteriors modificacions.

Els terrenys ambit daguesta modificacid estan classificats de s0l no urbanitzable |
qualificats de Fona agricola AG (art. 134) que admet els usos agricoles i pecuaris.

L'article 125 que regula els usos en el s6l no urbanitzable admet les indistries
agropecuanes.

L'article 107 regula la Zona 4 (ordenacio mixta) en la qual s'ubiquen les instal-lacions de la
Fructicola, que admet I'ls residencial per a fotes les plantes, i el comercial, sanitari, sbcio-
cultural, de magatzems i industrial en la categoria de pefits tallers a la planta baixa.

En sl no urbanitzable s'han fet diverses modificacions puntuals com la modificacio de les
MNormes subsidiares per 'adequacid del limit del terme municipal | ampliacio dels usos
admesos als terrenys situats al voltant del cementin, publicada el 30 de novembre de 2015,
aixi com la modificacid de les normes subsididries gue afecta l'article 122 de regulacio de
tanques i rétols en sol no urbanitzable, publicada el 12 de juliol de 2017.
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Antecedents

En data 3 de novembre de 2021 I'Ajuntament de I'Ammentera va procedir a I'aprovacid
inicial de la modificacid de les Normes Subsidiaries del planejament a la zona industrial.

L'expedient va ser exposat al piblic mitjancant edicte publicat al BOP 226 de 25.11.2022,
aixi com al Punt Avui, la Web municipal i al tauler d’anuncis.

L'Ajuntament va procedir a efectuar 'aprovacid provisional del document en sessio de 4
d'abril de 2023, trametent-lo a la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona.

Finalment, en sessid de 19 de julicl de 2023 la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona,
va adoptar 'acord d'aprovacio definitiva supeditar-ne Mexecutivitat a la presentacio d'un text
refds que incorporés una série de prescripcions:

“1.1.Caldra preveurs resernves per a zones verdes amb un minim del 10% de la
superficie de I'ambit d'actuacid urbanistica i per a equipaments amb un minim del
5% de la dita superficie (art. 65.4 TRLU), podent destinar ambdues reserves al
sistema d’espais lliures.

1.2.Caldra incloure la identitat de tots els propietaris del PAU, en compliment de
IFarticle 99 del TRLU, d'acord amb 'exposat a la part valorativa.

1.3.Caldra garanfir que la nova ordenacio prevegi un accés independent a la
parcel-la qualificada d'0s residencial clau 5F, que pot esdevenir un ajust entre el sdl
urba i el SNU, aixi com especificar un front minim de fagana a la vialitat.

1.4 Caldra que el redactat de l'article 108 inclogui tots els parametres establerts per
la Modificacio puntual de les NNSS referent a la revisio dels criteris estétics.

1.5.Caldra grafiar la linia d'edificacio vigent de la carretera, que es situa a 10m de
I'aresta exterior de la calgada, als planols 14 1 15 en compliment de llinforme de la
Direccid General d'Infraestructures de Mobilitat.

1.6.Caldra excloure del document tota referéncia a la jusfificacid de manca de sdl
industrial al municipi.”

Tanmateix, atesa la impossibilitat de fer front a les cessions del 15% sobre 'ambit que va
ser objecte d'aprovacio inicial per part de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona en
sessio de data 19 de juliol de 2023, es proposa una reduccio de I'ambit inicial que permeti
estrictament Pampliacid de les naus agropecuaries proposades a l'expedient inicial, tot
efectuant el calcul de cessions del 15% del nou ambit de manera que no es vegi
compromesa I'ampliacio de les naus i que la ubicacid de les zones verdes mantingui a
coheréncia inicial del document com a ampliacié de la plaga del cementiri.
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Donat gue la modificacio de I'ambit inicial es pot considerar com a substancial (reduccid de
4.561,12 m* a 1.734,48 m?), es planteja efectuar una segona aprovacio inicial del document
i continuar la seva tramitacio.

A fal efecte, en data 4 de novembre de 2024, I'Ajuntament de I'Armentera va fomar a
aprovar inicialment la modificacio de les Normes Subsididries del plansjament a la zona
industrial, 1 en data 27 de febrer de 2025, es va aprovar provisionalment.

La Comissid Teritorial d'Urbanisme de Girona, en sessio de data 30 de juliol de 2025, va
acordar suspendre I'aprovacid definitiva de la Modificacio de les NNSS a la zona industrial
situada a 'avinguda els Pasguers, 3, promoguda i framesa per 'Ajuntament de FArmentera,
fins gue mitjangant un text refos, wverficat per I'drgan gque havia atorgat I'aprovacio
provisional de I'expedient i diligenciat, s'inconporessin les prescripcions seglents:

“1.1.Caldra garantir que la nova ordenacid prevegi un accés independent a la
parcel-la qualificada d'0s residencial clau 5F, tot ajustant els limits entre el sol urba |
el SNU i definint Ia facana minima de parcel-la a la vialitat.

1.2.Caldra grafiar la linia d'edificacio vigent de la cametera, que caldra situar a 10m
de I'aresta exterior de la calgada, als planols 14 i 15, tal com esta grafiat als actuals
planols d'ordenacid de les NNSS.

1.3.Caldra tenir en compte les consideracions de linforme de 'Agéncia Catalana de
I'Aigua.”

Tramitacio municipal
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2a Aprovacio inicial: 04.11.2024
Informacid publica: BOP nim. 235 09.12.2024
gl Punt Avui 05.12.2024
WEB i tauler d'anuncis Si
Aprovacio provisional: 27 .02 2025
2a Aprovacio provisional: 04.09.2025

Durant el termini d'informacid pablica no hi ha hagut al-legacions.

El Ple de I'Ajuntament en sessio de 4 de setembre de 2025, va acordar aprovar la
verificacio del text refas.

Informes
En el tramit del text refds s'ha incomporat lNinforme de:

La Direccio General de Transports | Mobilitat, emet informe favorable en data 29 d'agost de
2025, que conclou gue l'estudi d'avaluacio de la mobilitat generada que s'ajusta als
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requeriments establerts pel Decret 344/2006 de regulacid dels estudis d'avaluacio de la
mobilitat generada.

Mormativa

La present Modificacid de planejament conté 13 aricles, entre els quals els articles 11 12
modifiquen els articles 107 i 108, respectivament, de les vigenis NNSS5.

Valoracid de I'expedient

Per tal de complimentar 'acord de la Comissio Temtorial d'Urbanisme de Girona de data
30 de juliol de 2025, s'han incorporat les determinacions, esmenes o modificacions
seqglients:

- Respecte la prescripcié 1.1, s'ha previst un accés independent a la parcel-la
gualificada d’ds residencial clau 5F, tot modificant els limits entre el s6l urba i el sol
urbanitzable amb un eixamplament del sistema viari existent, assolint una amplada
de & metres en una fondaria de 10 metres, gue es comespon al front minim de 10
metres de fagana que es determina per aguesta subzona (la mateixa que per a la
subzona 5E).

Mo obstant aixd, cal explicar i concretar el mecanisme d'obtencio d'aquest vial | com
s'urbanitzara i si 'escau incorporardo al poligon dactuacié urbanistica.

- Respecte la prescripcid 1.2, es recull graficament als planols nimero 14
“Planejament. Proposta NNSS. Ordenacid Nucli FAmentera” | ndmero 15
“Planejament. Proposta NNSS. Detall ordenacid MNucli FArmentera™ en tragat
discontinu Ia linia dedificacio de la camretera situada a 10 metres de I'aresta exterior
de la calgada.

- Respecte la prescripcio 1.3, sha afegit I'apartat 8 a lariicle 11, Modificacio de
article 107 de les Normes Subsidiaries del Planejament, amb les prescripcions de
linforme de 'informe de I'Agéncia Catalana de 'Aigua.

Hawvent vist i analitzat la documentacio framesa, es considera que no s'han complimentat
cormectament totes les prescripcions de 'acord de la Comissio Territoral d'Urbanisme de
Girona de data 30 de juliol de 2025 d'acord amb el que s'ha exposat.

Fonaments de dret

Text refés de la Llei d'Urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 dagost,
modificat per la Llei 372012, de 22 de febrer i les successives lleis de mesures fiscals i
financeres, administratives i del sector pablic (Llei 22014, de 27 de gener; Llei 32015, de
11 de marg; Llei 52017, del 28 de marg; Llei 5/2020, del 29 d'abnl; Liei 2/2021, del 29 de
desembre; Llei 3/2023, del 16 de marg), Ia Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacid de
Factivitat administrativa de I'Administracid de la Generalitat 1 dels govemns locals de
Catalunya i dimpuls de l'activitat econdmica, el Decret llei 16/2019, de 26 de novembre,
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de mesures urgents per a Memergéncia climatica i lmpuls a les energies renovables, el
Decret llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures urgents per millorar lFaccés a
I'habitatge, el Decret llei 18/2020, de 12 de maig, de mesures urgents en matéria
d'urbanisme, flances | ambiental, el Decret llei 502020, de 9 de desembre, de mesures
urgents per estimular la promocid dhabitatge amb proteccio oficial | de noves modalitats
d'allotjament en régim de lloguer, el Decret llei 2472021, de 26 doctubre, d'acceleracid del
desplegament de les energies renovables distribuides | participades i el Decret llei 2/2025,
de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures urgents en matéria d'habitatge i urbanisme.

Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol i el Decret
64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat
urbanistica.

Acord

Vist I'informe proposta dels Serveis Técnics | d'acord amb les consideracions efectuades,
aguesta Comissio acorda:

-1 Aprovar definitivament la Modificacio de les Normes subsidiares a la zona industrial
situada a l'avinguda els Pasquers, 3, promoguda i tramesa per Ajuntament de Armentera,
fins a la presentacid d'un text refis, wverificat per I'drogan que ha atorgat Faprovacio
provisional de 'expedient | degudament diligenciat, que incorpori la prescripcié segient

-1.1 Cal detallar el mecanisme concret per a l'obtencid del vial d'accés a la parcel-la
qualificada com a 5F, especificant-ne les condicions d'urbanitzacio i, si escau,
valorar la seva inclusio dins del poligon d'actuacio corresponent.

-2 Comunicar-ho a I'Ajuntament.

La secretara de la Comissio

Temitorial d'Urbanisme de Girona
) e ciriri

CUMPLIMENT DE L’ACORD DE LA CTUG DE 12.11.2025 al document d> APROVACIO DEFINITIVA

Apartat 1.1. de ’acord:

-1.1 Cal detallar el mecanisme concret per a ’obtencio del vial d’accés a la parcel-la qualificada com a SF,
especificant-ne les condicions d’urbanitzaci6 i, si escau, valorar la seva inclusié dins del poligon d’actuacio
corresponent.

L’acord de la CTU incorpora amb aquest apartat un nou matis a la prescripcio 1.1 del seu acord de 30.7.2025 que
deia:
“l.1.Caldra garantir que la nova ordenacid prevegi un accés independent a la parcel-la qualificada d’us
residencial clau SF, tot ajustant els limits entre el sol urba i el SNU i definint la fagana minima de parcel-la
a la vialitat.

prescripci6 a la que el text refés donava compliment. La nova prescripcio6 fa referéncia no a la ordenacio sin6 a la
gestio per a I’obtenci6 del sistema viari i la seva urbanitzacio.

En aquest sentit, cal indicar que en data 29 d’octubre de 2025, amb anterioritat a la data d’adopcié de 1’acord
d’aprovacio definitiva per part de la Comissio Territorial d’Urbanisme, ja s’havia resolt en I’ambit municipal aquest
aspecte de gestio urbanistica, mitjancant I’entrada per registre a I’ Ajuntament de I’ Armentera de I’oferiment per part
del titular registral de la cessio del sistema viari, de 6 metres d’amplada per 10 de llargada, aixi com el compromis
de la seva urbanitzacio.

Evidentment, la cessiéo no es pot perfeccionar en tant no es produeixi I’aprovaci6 definitiva i publicacio de la
modificacié de les NNSS que qualifiquen aquest sistema viari, moment en el que I’Ajuntament podra efectuar

I’acceptacio de la cessio i autoritzar-ne la segregacio de la parcel-la matriu.

Es reprodueix a continuacio el registre d’entrada de I’escrit d’oferiment de cessions:

Rebut - Instancia generica

Dades del tramit

Oferiment de cessio i compromis d'urbanitzacio en relacio a la Modificacio de les Normes

Ll Subsidiaries del Plangjament a la zona industrial de I'Ajuntament de I'Armentera.
Destinatari Ajuntament de 'Armentera

Numero registre enfrada E2025002291

Dafa regisire entrada 287102025 09:21

Documentacié adjunta a la tramesa

Adjunt etram-tramit.xmil

Adjunt {resum) 6fgral83JTscevOxgrgmaluwDj3RtecVCabhatFR7jA=
Adjunt cessio urbanitzacio pdf

Adjunt (resum) fES5UJAUD1s1KGE JemiWulTaUHCZ9FbuZIsLOi0PO4Q=

Es reprodueix a continuacio6 igualment el contingut del document entrat per registre:
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Oferiment de cessio | compromis d'urbanitzacio en relacio a la Modificacio de les Normes
Subsidiaries del Planejament a la zona industrial de P'Ajuntament de FArmentera.

La modificacio puntual de les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona industrial de
Armentera, determina en el seu planol n2 13 la delimitacio d’un Poligon dactuacia urbanistica (PAL)
necessari per portar a terme les cessions de zona verda i el seu enjardinament per fer front a
I'augment dedificabilitat de |a zona industrial, que és l'objecte principal de la modificacio.

] T
o g ST o
_._'"'-' r_f." ¥ . | 55 =" . A
L | s S T
L FF I! r——— S E BhaE e 3 g, =
} =y w S g
i e | T ISR R i e .
" i ' | e | L Ir B e ”
[ T - | - | =
R - = a1
ol i | - i S B 4 LW
4 | 3 . i | i el 1
T. _,\J 4 ] - | _F.r T T \
TP ] [ a \
Bl | = 1
--r.. ! | iL; !

——
e ————
——

[ I T
(=

— 1 i ___ﬂ= il HDIP
PLAMOL 13 DE LA MODMFICACKO DE LES NNSS. DELIMITACIO DEL RAU

Amb caracter secundari a I'objecte de la modificacio, a la clau 5F corresponent a la zona residencial
ja edificada, i en relacid al seu accés, la valoracid urbanistica que en fa la Comissio Territorial
d'Urbanisme de Girena, en la sessid de 30 de juliol de 2025, és |la segient:

El prezent document modifica la clau 48 de Ja parcel-la an hi ha Phabifatge propietaf de Fructicola Planas,
i crea una nova clau 5F, dis residencial d'edificacic allada, gue f€ parcella dnica, amb fagana minimsa
de 10 metres, una ocupacid del 30%, un coeficient de sozfre del 0,4 m2s/m2st, | separacid a veinz i vial de
3m.

Ez considera adequal el canwi de qualificacio a us residencial perc la nova ordenacid fal com ez mosta
alz planclz aporfate, deixa la parcel-la sense sccés ja que el primer tram del cami exisient daccés a ka
parcelia ez troba en 20/ no wbanifzable (que d'acord amb la fitxa cadasfral éz de la mateixa propiefat)
i per fant caldria ajusfar i sctualitzar també elz limitz enfre 2ol urba i 24! no urbanitzable en aquest punt
per garantir gue la nova ordenacid prevegi un accés independent a la parcel-la i alhora garanfir unes
condicians permué el solar pugui ezdevenir residencial. Cal esmentar fambé gue la proposfa fiva wna
fagana minima de 10 metres. Aquesfa fagana minima ha de fer referencia a la fagana minima de parcel-la
o front de parcel-la a viar, no de Medificacio, i per tanf cal modificar elz planols aportafz i el front minim
de parcella al text pormativ. Aquesf front de parcel-la ha de ser respecte el siztemsa vian qualifical (no al
cami inferiar de la parcel-ia).

| d'acord amb aguesta valoracio, la Comissio va acordar:
a

2021-022 Pag: 9

-1 Suspendre 'aprovacic definitiva de la Modificacio de lez NNS S a Iz zona indusfrial situada a Mavinguda elz
Pasquers, 3, promoguda i trameza per I'Ajunfament de 'Armentera, finz que mitjangant un text refds, venficaf
per I'argan que ha atorgaf I'sprovacio provisional de lexpedient | diigencial, zncovporin les prezcrpcions
seguents:

1.1 Caldra garantir que la nova ordenacio prevegi un acces independent a la parcel-la qualificada d'us

regidencial clau 5F, tof ajustant elz limits entre e sdl urba § el SNU i definint Ia fagana minima de parcel-ia a
Iz vialitat

El Text refds aportat per donar compliment a I'acord de la Comissid Territorial d’Urbanisme dona
compliment a les seves determinacions, dibuixades al planol n2 15 del document, tal com es
reprodueix a continuacio.

ad

PLAMOL NUMERD 15 DEL TEXT REFDS, ON ES DIBUINA LA VIALITAT CORRESPONEN & LAPARTAT 1.1 DE LACORD DE DATA 30.6.2025

L i
_."- ']
' e 3

="

Lacord de la Comissid Territorial d"Urbanisme no fa referéncia a la obtencid ni urbanitzacio d'aquest
accés, i en aguest sentit el Text refds tampoc ho especifica.

En principi, no tindria sentit la seva inclusia dins el PAU previst per a la zona industrial i sembla logic
garantir-ne la seva cessid i urbanitzacid per altres mecanismes que garantissin el millor accés
demanat per la CTU, que daltra banda fa anys que s'esta realitzant per la mateixa finca de la
propietat, tal com es pot veure a les fotografies que s'acompanyen:

L’ARMENTERA
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Atés que I'espai que esdevindra qualificat de sistema viari en el moment que saprovi la Modificacia
de les MMNSS que es tramita ja és de titularitat de la propietat de I'habitatge qualificat amb la clau 5F,
segons nota simple del Registre de |a Propietat gue s'adjunta, pel present document es realitza el
segient

OFERIMENT DE CESSIO:

El 5r. Miguel Flanas Batlle, amb domicili al carrer Pesguers ndmero 3 de [Armentera, i amb DNI
40.224 646-5, com a propietari de la finca de I'Armentera Registral n2 183 inscrita al Tom 122, llibre
4, foli 103, inscripcid 62, es compromet a cedir lliure | gatuttament a l'Ajuntament de lArmentera la
porcio daquesta finca destinada a accés de 'habitatge d'aguesta finca, qualificada com a sistema
viari per la Modificacic puntual de les Mormes subsidiaries, en el moment en gue saprovi
definitivament i sigui vigent I'esmentada figura de planejament urbanistic i sigui requerit a tal efecte
per la corporacid municipal, prévia autoritzacio per efectuar-ne la segregacio corresponent.

Ajxi mateix, efectua el seglient compromis:

ACCES DES DE LA CARRETERA o : . COMPROMIS D'URBAMNITZACIO:

El 5r. Miguel Planas Batlle, amb domicili al carrer Pesquers ndmero 3 de I'Armentera, i amb DNI
40.224.646-5, com a propietari de la finca de lArmentera Registral n2 183 inscrita al Tom 122, llibre
4 foli 103, inscripcic 62, es compromet a procedir a la urbanitzacio del sistema viari destinat a l'accés
a I'habitatge d'aquesta finca, i tota vegada que la finca disposa ja en I'actualitat de tots els serveis
urbanistics, la urbanitzacio consistira en la pavimentacid de I'esmentat accés en les condicions gue
&5 determinin.

| pergué consti, signo el present document d'oferiment de cessions i compromis d'urbanitzacio a
larmentera, a 23 d'octubre de 2025.

Miguel Planas Batlle

ILLM SR ALCALDESSA- PRESIDENTA DE LAJUNTAMENT DE LARMENTERA

L’ARMENTERA



Per tal de donar compliment a la nova prescripcid 1.1 de 1’acord de la CTU de 12.11.2025, pertoca valorar la
inclusié d’aquest sistema viari dins el poligon d’actuacié corresponent, com indica la prescripcio.

I en aquest sentit cal dir que la inclusié d’aquest sistema viari dins el PAU delimitat per la Modificacié de NNSS
per obtenir nou sol industrial no es considera adequada, pels segiients motius:

a ) El desenvolupament industrial d’ampliacio de les instal-lacions existents 1’efectua la societat Planas Fruits Girona
SL, que és qui realitza la inversio i promou el document urbanistic. El titular registral del vial d’accés a I’habitatge
és el Sr. Miquel Planas Batlle. La inclusio del vial dins aquest poligon, que resultaria discontinu, obligaria per llei a
procedir a la formulacié d’un projecte de reparcel-lacié en deixar de tractar-se de propietari Unic, formular estatuts
i bases d’actuacio i constitucidé d’una Junta de compensacio, procediment totalment desproporcionat i alentidor del

desenvolupament de I’ampliaci6 industrial.

b) L’oferiment de la cessio gratuita a I’administracio ja ha estat efectuada, i resta unicament la seva acceptacio en el
moment que es publiqui la modificacié de les NNSS que qualifiquen aquest sistema viari.

¢) Tampoc es veu la necessitat de delimitar un nou poligon d’actuacié urbanistica, que no hauria estat sotmes a
informaci6 publica, que incorporés la zona residencial (ja edificada) i el seu vial d’accés, quan la seva obtencio es

pot realitzar pel mecanisme més senzill de cessio directa..

En aquest sentit, despres d’efectuar la valoracié demanada en 1’acord, correspon desestimar-la i optar per la cessio
directa, que ja s’ha ofert per escrit entrat per registre en data 29-10-2025, que d’altra banda es podria entendre que

entra plenament en 1’ambit de les competéncies municipals.

Pel que fa referéncia a ’especificacio de les condicions d’urbanitzacié d’aquest vial, i atés que la finca a qualificar
amb la clau SF disposa ja de tots els serveis urbanistics, correspon especificar que les condicions d’urbanitzacio
seran la disposicié d’una sub-base compactada i la pavimentacié amb una llosa de formig6 de 15 cm. de gruix

armada amb fibres.

Per tal de donar compliment dons a I’acord de la Comissi6 Territorial d’urbanisme de data 12.11.2025 s’introdueixen
a la Normativa urbanistica de la Modificacio de les Normes Subsididries les segiients modificacions:

Dins I’apartat “SISTEMA D’ACTUACIO 1 EXECUCIO DEL PLA”, “Article 9. Sistema d’actuacié” s’incorpora
un darrer apartat amb el segiient redactat:

La obtencid del tram viari d’accés a I’habitatge qualificat amb la clau SF s’efectuara per acceptacié de
I’oferiment de cessi6 gratuita efectuat pel titular registral.

Dins I’apartat “QUALIFICACIO DEL SOL I DESPLEGAMENT DEL PLA” “Article 8. Desplegament del Pla”
s’incorpora un tercer apartat amb el segiient redactat:
Les condicions d’urbanitzacié del vial d’accés a 1’habitatge existent qualificat amb la clau SF, que compta
amb tots els serveis urbans, consistiran en la disposicié d’una sub-base compactada i la pavimentacio
amb una llosa de formigo de 15 cm. de gruix armada amb fibres.

A continuaci6 s’adjunta la imatge del sistema viari a cedir:

Figueres, desembre 2025

] zoNaSF

TZZ7 sistema viaria cedir




CAPITOL.0. ANTECEDENTS DEL TEXT REFOS APROVACIO DEFINITIVA

MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL TEXT REFOS APROVACIO DEFINITIVA

Es reprodueix a continuacio 1’acord d’aprovacié definitiva de la CTUG de data 30 de juliol de 2025 i es justifica el

seu compliment, llevat del segon punt de I’acord que és competéncia de I’ Ajuntament.
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CuU: 21
Expedient:2025 / 088625/ G

La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessié de 30 de juliol de 2025,
ha adoptat, a reserva de la redaccié que resulti de I'aprovacié de I'acta, I'acord
seglient :

Objecte

Modificacié de les Normes subsidiaries del planejament per a possibilitar Fampliacié d'un
magatzem agricola, amb una activitat fructicola en funcionament, en continuitat a la zona
d'ordenacid mixta del sol urba de '’Armentera, prop del cementiri municipal.

La Modificacié de planejament ha estat proposada per 'empresa Planas Fruits Girona SL i,
a lefecte de l'article 101.3 del TRLUC, I'Ajuntament de FArmentera n'ha assumit la
iniciativa publica per a formular-la.

Ambit d’actuacié i descripcié de la proposta

L'ambit objecte de la present Modificacio de planejament esta situat al nord-oest del nucli
urba, en terrenys classificats de sol no urbanitzable situats en un entorn periurba de
transicié entre el sol urba i I'ambit més rural i naturalitzat, prop del qual ja es desenvolupen,
en sol urba qualificat d'ordenacié Mixta, clau 4B, activitats de caire industrial, comercial i
d'emmagatzematge, aixi com I'equipament del cementiri.

El document justifica la necessitat d'ampliacié d’'un magatzem agricola per resoldre la seva
necessitat de creixement i alhora es proposa conformar una nova placa, la plaga del
cementiri, que doni un final correcte a I'avinguda dels Pasquers i prevegi un espai public o
plaga del cementiri que faci de sal6 d’'entrada a I'equipament municipal.

Aixi doncs, la present Modificacié de les Normes Subsidiaries planteja I'ampliacié de les
instal-lacions de la Fructicola Planas, ubicades en una finca de naturalesa urbana amb
referéncia cadastral 6090101EG0669, de 1.986m? segons cadastre. La finca en la qual es
proposa |'ampliacié de l'actual sol urba i on es troba també I'habitatge familiar, té la
referéncia cadastral 17011A00100190, de superficie 6.371m2. El document indica que
ambdues finques corresponen a una unica finca registral, titularitat de Miquel Planas Batlle.

La Fructicola Planas, actualment esta conformada per naus industrials amb una superficie
total de 1.975,18m? i accés des de l'avinguda dels Pasquers, que consta de:

Magatzem i oficines: 815,40 m?

Zona de manipulacié i acabat: 516,92 m?
Zona de cambres frigorifiques: 540,10 m?
Altell t&cnic maquinaria: 102,76 m?
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El document justifica que és necessaria una ampliacid que com a minim pugui acollir el
seglent programa de necessitats:

Edificacié:

Ampliacié cambres frigorifiques: 654,19 m?
Disposici6é d'un moll de carrega: 81,33 m?
Passadissos i espais de maniobra: 171,23 m?
Altell técnic de les instal-lacions: 141,80 m?
Marquesina exterior banda migdia: 166,25 m?

Pati sense edificabilitat:
Campa exterior d'accés i maniobra de
camions i tractors amb remolc 221,52 m?

Per tant, es preveu I'ampliacié de la zona d'ordenacié mixta clau 4B, regulada per I'article
107 de la normativa a la qual s’afegeixen Z subclaus la 4(j) i la 4 (ip), d'uns terrenys que
tenen front a un carrer perfectament urbanitzat i vallat amb una tanca, ubicats entre
instal-lacions industrials de la Fructicola Planas, el cementiri i una nau industrial a la banda
de ponent; i es proposa una lleugera ampliacié en superficie sobre la mateixa finca
actualment ja ocupada per les naus de la Fructicola, on poder ubicar exclusivament els
magatzems de suport de l'activitat agricola, prescindint dels altres usos residencials i
comercials que actualment la normativa preveu. Alhora també es preveu dotar d'una major
alcada reguladora maxima de 10,80 metres a la clau 4(j).

A banda de respondre als interessos privats amb el creixement d'una activitat econdmica
del sector primari, des del punt de vista de l'interés public, es proposa conformar una nova
plaga davant el cementiri, que doni un final correcte a lavinguda dels Pasquers i prevegi un
espai plblic que faci de sald d'entrada a 'equipament municipal, de dimensions d'uns 15
metres d’amplada per 26 metres de llargada maxima i superficie de 375,50 m?.

El document fa esment que compleix la normativa sectorial de policia sanitaria que indica
que a l'entom del sél destinat a cementiri s’ha d'establir una zona de proteccid de 256m
d’amplada que ha d'estar enjardinada i lliure de tota mena de construccio, i que a partir de
la primera zona de proteccid i fins a 225m es poden autoritzar instal-lacions de caracter
industrial.

També exposa que per a dur a terme l'actuacio, es delimita un PAU que es desenvolupara
pel sistema d'actuacié per compensacié basica, a desenvolupar a través d'un projecte de
reparcel-lacid que, en tractar-se de propietari Unic, tindra per objecte determinar les
cessions amb desti a sistemes publics de zona verda i determinar la quantificacié de la
cessid d'aprofitament urbanistic que correspon.

El projecte de reparcel-lacié es limitara per tant a especificar les finques resultants que han
de ser adjudicades a Padministracié actuant o a l'Ajuntament, a titol de cessi6, i al
propietari Unic o als titulars de la comunitat, aixi com l'afeccié de les finques al pagament
de les despeses d’urbanitzacioé i les altres despeses del projecte. No resultara obligada la
constitucio d'una junta de compensacio atés el que determina I'article 130 del TRLUC.
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Actualment, dins Fambit del sél urba trobem qualificat dins la mateixa zona 4B tant la
industria existent com Fhabitatge, amb una superficie conjunta de sol de 3.678,35 m?, de la
que es troben construits 2.765,92 m? de sostre dels 5.701,44 m?st que permet I'actual
normativa.

La proposta consisteix en separar segons els seus usos 'actual part residencial de la part
industrial actual i futura, tot aixd dins el régim de sol urba. Es classifica per tant dins el
régim de sol urba una nova zona industrial, que es qualifica com Zona d’Ordenacié Mixte
exclusivament industrial, ZONA 4 (i), que quedara regulada dins el mateix article 107 de la
normativa.

Adjunt a aquesta zona 4 (i} es qualifica una zona annexa, la ZONA 4 (ip) com a zona de
pati on s’admeten unicament els usos auxiliars de I'activitat principal, que permet la seva
pavimentacio, i destinada basicament a maniobra dels camions i tractors per accedir a la
part posterior de la finca. En aquesta zona 4(ip) no s'admeten edificacions, i en
conseqléncia no disposa d'index d'edificabilitat ni percentatge d'ocupacio.

El conjunt de la clau 4(i) i la clau 4(ip), d'industria i el seu pati, constitueixen un parcel-la
unica, minima i indivisible.

La superficie d'increment d'aquesta Zona 4(i) és de 1.084,92 m?, i la seva edificabilitat és
de 1,55 m2st/m2sél, de manera que l'increment de superficie industrial sera de 1.681,63
m?st, i que en aplicacid dels parametres que regulen ledificacio permetra I'ampliacié en
continuitat de les actuals instal-lacions de Fructicola Planas, fent mitgera amb les actuals
instal-lacions i continuant l'alineacié a vial. La parcel-la resultant té la consideracio de
parcel-la tnica i indivisible, juntament amb el seu pati.

També es qualifica dins el régim de sél urba una nova subzona residencial, que es qualifica
com Zona d'Edificacié aillada, ZONA 5 F, que quedara regulada dins el mateix article 108
de la normativa i els parametres s'ajusten a la superficie de la parcel-la I'existent (1.480,91
m?) que adquireix també la condici6 de parcel-la minima i indivisible.

A aquesta parcel-la, que actualment té una edificabilitat de 1,55 m?st/m?s0l, se li atorga una
edificabilitat de 0,40 m?st/m3s que permet un sostre de 592,36 m?, superior als 470,69 mst
construits actuals, i una ocupacié maxima del 30% en PB+1PP i 6 metres d'algada
reguladora.

Quadre comparatiu de les superficies i de l'edificabilitat actuals amb les de la modificaci6:
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NNSS Modificacio ‘ Dins PAU | I\E‘I)ggi;?c':é%
Sisteres (superficies)
ZV 1(8U) 29 5m* ZV 1 (8U) 29,5m?
ZV 2 (SNU)| 565.26m? ZV 2(SU) 476,08m* -89,18 m?
ZV 3 (SNU) om? ZV (SU) 375,50m? 375,50m? +375,50 m?
Vials 0m? V (SU) 53,17m? 53,17m? +53,17 m?
Zones (superficies)
Clau 4B (SU) | 2.197,44m? | Clau 4(i) (SU) 2.187 44m?
SNU 1.278,49m? | Clau 4() 1.084,92m?| 1.084,92m?
SNU 2.459,66m? | Clau 4 (ip) 221,62m? 221,52m*
Clau 4B (SU) | 1.480,91m? | Clau 5F 1.480,91m?
Zones (edificabilitat)
Clau 4B (SU) | 3.408,03m? | Clau 4(i) {SU) 3.406,03m?
SNU 0m? | Clau 4(i 1.681,63m* | 1.681,63m?
SNU OmZ | Clau 4(()ip) 0,00 i
Clau 4B (SU) | 2.295.41m? | Clau 5F 592,36m?

Pel que fa a les zones verdes, es proposa millorar la configuracié de les entrades al
cementiri tot conformant una nova plaga de dimensiens proporcionades d'uns 15 metres
d'amplada per 26 metres de llargada méaxima que focalitzi les visuals del recorregut
peatonal que transcorre per la zona verda longitudinal ZV(2) que acompanya el carrer
Pasquers. Aquesta nova plaga quedara conformada pel parterre existent ZV(5) de 49,87m?
al que s'adjunta I'espai de cessio resultant de la present modificacio (263,69 m?), la resta
de la ZV(2) (35,83m?) i I'espai d'entrada a la finca de la propietat en SNU (26,11m?),
obtenint finalment una plaga de 375,50 m?

Per tant, es pradueix un increment quantitatiu de 286,32 m? de zones verdes i espais lliures
en relacié a les actualment qualificades. Aquest increment prové de la cessié dels
375,50m? que conformen nova plaga del cementiri, als que cal restar els 89,18 m? de
'antiga zona verda v2 que resulten afectats per l'accés a les instal - lacions.

Pel que fa al redactat normatiu, es modifiquen els articles 107 i 108 de les NNSS de la
manera seglent:

Art.107 (Zona 4):

S'introdueixen les claus 4(i) Zona exclusiva industrial i magatzem i 4(ip) annexa de pati
sense edificabilitat, que conformen una parcel-la anica resultant i indivisible, sense que
calgui definir-ne fagana minima.

Zona 4(i): 10,80m (PB+1PP)}, 1,55m?st/m?s; i Zona 4(ip): 0,00m?st/m?s.

Art.108 (Zona 5):
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S’inclou la tipologia F, que te parcel-la Gnica, fagana minima de 10 metres, ocupacié del
0,3, coeficient de sostre del 0,4, i separacié a veins de 3m.

Planejament vigent

i,
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Antecedents i tramitacié municipal

En data 3 de novembre de 2021 I'Ajuntament de 'Armentera va procedir a l'aprovacio
inicial de la modificacié de les Normes Subsidiaries del planejament a la zona industrial.

p ; .
L'expedient va ser exposat al pdblic mitiangant edicte publicat al BOP 226 de 25.11.2022,
Pla territerial parcial de les comarques gironines, aprovat definitivament pel Govern de aixi com al Punt Avui, la VWWeb municipal i al tauler d’anuncis.

Catalunya el 14 de setembre de 2010 i publicat, als efectes de la seva executivitat, al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya nimero 5735 de 15 d’octubre de 2010.

Aguest pla atorga al nucli de 'Armentera l'estratégia de creixement moderat regulada a
l'article 3.7 de les NOT.

Els terrenys objecte d’ampliacié de l'area urbana es situen dins categoria de sol de
proteccié territorial d'interés agrari /o paisatgistic, regulat per les determinacions dels
articles 2.8 i 2.9 de la seva normativa.

El PTPCG conté directrius de paisatge generals segons components (art 2.1 al 2.10) i
directrius especifiques referents als Objectius de qualitat paisatgistica (OQP) del Cataleg
de paisatge de les Comarques Gironines (art. 3.1 al 3.19), d'aquestes ultimes i en
referéncia al terme municipal de ' Armentera, es destaquen les seguents:

Articles 2.5 i 3.3 de 'OQP 1 referent als assentaments urbans i extensi¢ urbana.

Planejament nisti

Les Normes subsididries tipus a i tipus b aprovades definitivament per acord de la
Comissié d’'Urbanisme de Girona en la sessi6é de 23 de setembre de 1998 i publicades als

efectes de la seva executivitat en el Diari oficial de la Generalitat de Catalunya el 10 de
novembre de 1998 i posteriors modificacions.

Els terrenys ambit d'aguesta modificacié estan classificats de s6l no urbanitzable i
qualificats de Zona agricola AG (art.134) que admet els usos agricoles i pecuaris.

L'article 125 que regula els uscs en el sl no urbanitzable admet les indistries
agropecuaries.

L’article 107 regula la Zona 4 (ordenacié mixta) en la qual s'ubiquen les instal-lacions de la
Fructicola, que admet I'lis residencial per a totes les plantes, i el comercial, sanitari, socio-
cultural, de magatzems i industrial en la categoria de petits tallers a la planta baixa.

En sél no urbanitzable s’han fet diverses modificacions puntuals com la modificacio de les
Normes subsidiaries per l'adequacié del limit del terme municipal i ampliacié dels usos
admesos als terrenys situats al voltant del cementiri, publicada el 30 de novembre de 2015,
aixi com la modificacié de les normes subsidiaries que afecta l'article 122 de regulacié de
tanques i rétols en sol no urbanitzable, publicada el 12 de juliol de 2017.

DEPT. TERRITORI, HABITATGE | TRANSICIO ECOLO.

L’Ajuntament va procedir a efectuar I'aprovacié provisional del document en sessié de 4
d’abril de 2023, trametent-lo a la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona.

Finalment, en sessid de 19 de juliol de 2023 la Comissid Territorial d’'Urbanisme de Girana,
va adoptar 'acord d’aprovacid definitiva i supeditar-ne I'executivitat a la presentacid d'un
text refés que incorporés una seérie de prescripcions:

“1.1.Caldra preveure reserves per a zones verdes amb un minim del 10% de la
superficie de I'ambit d'actuacié urbanistica i per a equipaments amb un minim del
5% de la dita superficie {art. 65.4 TRLU), podent destinar ambdues reserves al
sistema d'espais lliures.

1.2.Caldra incloure la identitat de tots els propietaris del PAU, en compliment de
l'article 99 del TRLU, d'acord amb I'exposat a la part valorativa.

1.3.Caldra garantir que la nova ordenacié prevegi un accés independent a la
parcel-la qualificada d'Us residencial clau 5F, que pot esdevenir un ajust entre el sl
urba i el SNU, aixi com especificar un front minim de fagana a la vialitat.

1.4.Caldra que el redactat de l'article 108 inclogui tots els parametres establerts per
la Modificacio puntual de les NNSS referent a la revisio dels criteris estétics.

1.5.Caldra grafiar la linia d’edificacid vigent de la carretera, que es situa a 10m de
I'aresta exterior de |a calgada, als planols 14 i 15 en compliment de 'informe de la
Direccié General d'Infraestructures de Mobilitat,

1.6.Caldra excloure del document tota referéncia a la justificacié de manca de sol
industrial al municipi.”

Tanmateix, atesa la impossibilitat de fer front a les cessions del 15% sobre 'dambit que va
ser objecte d'aprovacio inicial per part de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Girona en
sessid de data 19 de juliol de 2023, es proposa una reduccié de I'ambit inicial que permeti
estrictament I'ampliacié de les naus agropecudries proposades a l'expedient inicial, tot
efectuant el calcul de cessions del 15% del nou ambit de manera que no es vegi
compromesa I'ampliacid de les naus i que la ubicacié de les zones verdes mantingui la
cohergncia inicial del document com a ampliacié de la plaga del cementiri.
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Donat que la modificacié de I'ambit inicial es pot considerar com a substancial (reduccié de
4.561,12 m? a 1.734,48 m?), es planteja efectuar una nova aprovacié inicial del document i
continuar la seva tramitacié.

A tal efecte, en data 4 de novembre de 2024, l'Ajuntament de FArmentera va tornar a
aprovar inicialment la meodificacié de les Normes Subsidiaries del planejament a la zona
industrial. | en data 27 de febrer de 2025, es va aprovar provisionalment.

Y Generalitat de Catalunya SCUG0312/2025 / 088625 / G/4547997
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caracteristiques de I'entorn, aixi com als usos actuaiment existents.

b) Cal limitar el paviment dels patis amb l'objectiu de minimitzar la zona transformada i
evitar al maxim el segellat del sol. S’haura de valorar la pavimentacid mitjangant
paviments tous que permetin la infiltracid de l'aigua, aixi com la integracid paisatgistica
de I'espai mitjancant la plantacio de I'entorn de l'area.

¢) La normativa reguladora ha d'ésser compatible amb la implantacié de captadors

2a Aprovacié inicial: 04.11.2024 d’'energia solar a la coberta del nou edifici.

Informacié publica: BOP nam. 235 09.12.2024
el Punt Avui 05.12.2024 En data 28 de juliol de 2025 'Agéncia Catalana de 'Aigua ha emés informe indicant el
WERB i tauler d’anuncis Si seglent:

Aprovacid provigional: 27.02.2025

No hi ha hagut al-legacions

Informes

En data 15 de gener de 2025, el Departament d’'Empresa i Treball, que emet informe
favorable.

En data 17 de gener de 2025, la Direccié General de Transports i Mobilitat (aeroports).
emet informe on conclou que no existeix cap infraestructura aercportuaria en servei ni
planificada en 'ambit municipal i que, per la seva distancia, la resta d’aerddroms no es
troben afectats per aquesta eina de planejament urbanistic.

En data 14 de febrer de 2025, la Direccié General de Canvi Climatic i Qualitat Ambiental

emet informe amb les seglients conclusions:

“Avaluacié del vector aire:

Durant I'execucié de la modificacid de les NNSS, es podran generar emissions de
particules que caldra minimitzar amb la implantacio de mesures correctores i preventives
principalment en aquells punts on existeixi poblaci¢ afectada. En el suposit que hi hagi
un episodi ambiental de contaminacié, caldra adoptar les actuacions que vinguin
establertes pel protocol per episodis de contaminacio de la Generalitat de Catalunya.”

En data 19 de febrer de 2025, |'Oficina Territorial Ambiental, emet informe en el sentit que
es considera que la Modificacid pot seguir la seva framitacid, amb les mateixes
consideracions efectuades a la Resolucié d'informe ambiental estrategic de data 20 de
gener de 2023. Aquest Gltim concloia que la Modificacio de les Normes subsidiaries del
planejament a la zona industrial al terme municipal de FArmentera no s'ha de sotmetre a
avaluacidé ambiental estratégica ordinaria, atés que no te efectes significatius sobre el medi
ambient, amb les condicions seguents:

a) Els usos que finalment s’admetin al nou sector de sél urbanitzable han d'estar
vinculats a les industries del sector agropecuari i al mén rural d'acord amb les

DEPT. TERRITORI, HABITATGE | TRANSICIO ECOLO.

“1.L’ambit de la modificaci® es troba fora de zona inundable per episodis d'avingudes
associades a 500 anys de periode de retorn del Fluvia. En consequiéncia no li s6n
d'aplicacié les limitacions d'usos dels articles 9 i 14 del Reglament de Domini Public
Hidraulic (DR 665/2023, 18 juliol).

2. Respecte I'abastament i el sanejament, el document de la modificacid no fa cap
esment sobre si aquesta modificacid incrementara les demandes actuals d'abastament
d'aigua i de la necessitat de sanejament. Si fos aixi el PAU ho haura de reflectir i
descriure les actuacions necessaries per fer front a les noves demandes, si fos
necessari.

3. Pel qué fa als consums d'aigua a I'ambit de la present Modificacié Puntual, en tot
moment s'estard a alld establert en I'Acord GOV/1/2020, de 8 de gener, pel qual
s’aprova el Pla especial d'actuacié en situacié d'alerta i eventual sequera (DOGC nam.
8039 de 10 de gener de 2020), modificat per 'Acord GOV/18/2024, de 16 de gener
(DOGC 9082 de 18 de gener de 2024). *

Per dltim, cal indicar que foren sol-licitats informes als organismes competents en matéria
de mobilitat, energia, residus, geologic i telecomunicacions, si bé no han estat emesos.

Normativa

La present Modificacié de plangjament conté 13 articles, entre els quals els articles 11112
modifiquen els articles 107 i 108, respectivament, de les vigents NNSS.

Valoracié de 'expedient

En primer lloc, pel que fa a la tramitacio, cal tenir en compte que arran de les modificacions
substancials de la proposta de modificacid en relacid amb I'ambit que va ser objecte
d’aprovacit inicial i provisional per part de FAjuntament i aprovat definitivament pendent de
text refés per part de la Comissid Territorial d’Urbanisme de Girona en sessié de data 19
de juliol de 2023, s’ha optat per la tramitacié de bell nou, amb un nou acord d’aprovacié
inicial, informacié publica, sol'licitud d’informes i aprovacié provisional. Aixi doncs, s’ha

7 8
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considerat procedent I'obertura d’'un nou expedient (nimero 2025/88625). En aquest sentit,
cal que I'ajuntament sol liciti el desistiment de I'anterior expedient (nim 2022 / 079379), de
conformitat amb larticle 93 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comiin de las Administraciones Pubiicas, als efectes de procedir al seu
arxivament.

En segon lloc, pel que fa al contingut de la proposta, pel que fa a la justificacié de la
modificacié | segons I'article 97 del TRLU, les propostes de modificacié d’'una figura de
planejament urbanistic han de raonar, justificar la necessitat de la iniciativa, oportunitat i la
conveniéncia amb relacio als interessos publics i privats concurrents. L'drgan competent
per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacié de la proposta i, en el
cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegarla.

En aquest sentit el present document justifica la necessitat d’ampliacié de la nau existent
en la qual es desenvolupa l'activitat industrial de la Fructicola Flanas, en una dimensié
justa perqué se'n garanteixi la continuitat al ferritori i faci que [lactivitat sigui
economicament rendible. Per tant, es considera que el document justifica les necessitats
d’ampliacié de la nau existent atés que es tracta d’una ampliacid® moderada, de caracter
funcional, que permmet millorar una activitat en funcionament.

Valoracié territorial
D'acord amb 'apartat 5 de I'article 2.9, el sél d’interés agrari ifo paisatgistic pot ser objecte
d'actuacions d'urbanitzacid per extensié d'arees urbanes amb estratégies de creixement
moderat o mitja, de canvi d’us i reforma o de millora i complecié, d’acord amb Fapartat 2 de
larticle 2.4. (justificar 'ocupacio de sol de proteccid territorial si hi ha possibilitat d’ocupar
només sol de proteccié preventiva).
En aquest cas el terme municipal de '’Armentera no disposa de sol de proteccio preventiva.
Pel que fa a I'extensid urbana maxima, es dedueix el segient:

Formula creixement moderat: E= 30*A*f/100

Superficie de l'extensio urbana

E: admissible 15,99 ha 25% 3,29 ha
Superficie de calcul de I'area urbana

A: existent 55,54 ha
Factor de correccié per a nuclis de petita

f. dimensid 0,96

= {18+A - 0.005"A%)/(A+5)
75,52 Ha
Amb la proposta de creixement plantejada en la Modificacié de delimitacié d'un sector

discontinu en sol urbanitzable delimitat per destinar-lo a activitats productives d'as
industrial com a sdl urbanitzable, es van classificar 1,77Ha per a sdl industrial i de 0,75Ha
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per a sol residencial essent, doncs I'area urbana (existent i + extensié) de 58,06Ha. Amb la
suma d'aguesta nova Modificacié6 de planejament s'augmentaria la superficie total en
aproximadament 0,13Ha fins a arribar a un total de 58,18Ha i, per tant, seria igualment
inferior a les previsions de creixement del PTPCG i compatible amb les determinacions
previstes.

Valoracié urbanistica

Tal i com el document indica, els terrenys de I'ambit d'aguesta modificacid estan
classificats de sol no urbanitzable i qualificats de Zona agricola AG (art.134) que admet els
usos agricoles i pecuaris i les industries agropecuaries (art. 125). Actualment, i d’acord
amb la darrera actualitzacié del TRLUC, s'admeten construccions de fins a 5.000m? i 12m
d’algada.

No obstant, i atés que I'entorn en el qual s’'ubiquen els terrenys té condicié de sol urba, que
es tracta d'una superficie reduida en la gqual hi ha una activitat industrial existent i en
funcionament, es considera que pot ser adequada la classificacié dels terrenys, actualment
en SNU.

D’acord amb el que disposa I'article 43.1.c del TRLU en referéncia al deure de cessié de
sdl, els propietaris de sol urba no consolidat, en el cas que per mitja d'una modificacié del
planejament urbanistic general s'incrementi el sostre edificable d’'un sector 0 d’un poligon
d’actuacio urbanistica, a part de la cessid ordinaria que corresponia a I'ambit d'actuacio,
han de cedir el sol corresponent al 15% de lincrement de I'aprofitament urbanistic.

| d'acord també& amb el que disposa l'article 100.1 del TRLU en referéncia I'increment de
les reserves per a sistemes urbanistics, si la modificacid d'una figura del planejament
urbanistic comporta un increment de sostre edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han
d'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a
equipaments determinats per l'article 65.3 i 4.

En el present cas, donat que finalment no es produeix cap increment de sostre edificable,
atés que el traspas d’edificabilitat de la zona 5 (residencial) capa la zona 4 (industrial)
suposa un decrement de 21,43 m’ de sostre, no correspon efectuar cap cessid
d'aprofitament urbanistic.

No obstant aixé | d’acord amb ['article 65.4 de la Llei d'Urbanisme, que regula les reserves
en régim de sol urbanitzable, el document fa unes previsions de cessions que corresponen
a una reserva del 10% de zones verdes més el 5 % d'equipaments, acumulats tots ells com
a zona verda. Les cessions que corresponen son per tant el 15% sobre Fambit de 1.735.11
m? del PAU, és a dir, 260,27 m? inferiors a la cessio de la propietat de 263,69 m?.

En el present cas, la modificacié no comporta un increment del sostre edificable, i en
consegiiéncia no resta subjecte a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100 de
la Llei d’Urbanisme.
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El present document modifica la clau 4B de la parcel'la on hi ha 'habitatge propietat de
Fructicola Planas, i crea una nova clau 5F, d’as residencial d'edificacié aillada, que té
parcel-la (nica, amb fagcana minima de 10 metres, una ocupacio del 30%, un coeficient de
sostre del 0,4 m2s/m2st, | separacio a veins i vial de 3m.

Es considera adequat el canvi de qualificacié a s residencial perd la nova ordenacié tal
com es mostra als planols aportats, deixa la parcel'la sense accés ja que el primer tram del
cami existent d’'accés a la parcel-la es troba en sol no urbanitzable (que d'acord amb la
fitxa cadastral €s de la mateixa propietat) i per tant caldria ajustar i actualitzar tambe els
limits entre sol urba i sél no urbanitzable en aquest punt per garantir que la nova ordenacié
prevegi un accés independent a la parcel-la i alhora garantir unes condicions pergué el
solar pugui esdevenir residencial. Cal esmentar també que la proposta fixa una fagana
minima de 10 metres. Aguesta fagana minima ha de fer referéncia a la fagana minima de
parcel-la o front de parcel-la a viari, no de I'edificaci6, i per tant cal modificar els plancls
aportats i el front minim de parcel.la al text normatiu. Aquest front de parcel-la ha de ser
respecte el sistema viari qualificat (no al cami interior de la parcel-la).

Aixi mateix, caldra grafiar la linia d’edificacid vigent de la carretera, no visible en I'ambit
d'actuacié del planols aportats, que cal situar a 10m de l'aresta exterior de la calgada, als
plancis 14 i 15, tal com esta grafiat actualment als planols d’ordenacio de les NNSS.

Fonaments de dret

Text refés de la Llei d'Urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i les successives lleis de mesures fiscals i
financeres, administratives i del sector public (Llei 2/2014, de 27 de gener,; Llei 3/2015, de
I'11 de marg; Llei 5/2017, del 28 de marg; Llei 5/2020, del 29 d'abril; Llei 2/2021, del 29 de
desembre; Llei 3/2023, del 16 de marg), la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacio de
activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de
Catalunya i d'impuls de Factivitat econdomica, el Decret llei 16/2019, de 26 de novembre,
de mesures urgents per a I'emergéncia climatica i l'impuls a les energies renovables, el
Decret llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l'accés a
I'habitatge, el Decret llei 18/2020, de 12 de maig, de mesures urgents en matéria
d'urbanisme, fiances i ambiental, el Decret llei 50/2020, de 9 de desembre, de mesures
urgents per estimular la promocié d'habitatge amb proteccié oficial i de noves modalitats
d'allotjament en régim de lloguer, el Decret llei 24/2021, de 26 d'octubre, d'acceleracio del
desplegament de les energies renovables distribuides i participades, el Decret llei 2/2025,
de 25 de febrer, pel qual s'adopten mesures urgents en matéria d'habitatge i urbanisme.

Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decrst 305/2006, de 18 de julial i el Decret
64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica.

Acord

Vist l'informe proposta dels Serveis Técnics i d'acord amb les consideracions efectuades,
aquesta Comissié acorda:
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-1 Suspendre l'aprovacid definitiva de la Modificacid de les NNSS a la zona industrial
situada a l'avinguda els Pasquers, 3, promoguda i tramesa per ['Ajuntament de I'Armentera,
fins que mitjangant un text refds, verificat per 'drgan que ha atorgat 'aprovacié provisional
de I'expedient i diligenciat, s'incorporin les prescripcions segients:

1.1 Caldra garantir que la nova ordenacié prevegi un accés independent a la parcel-la
qualificada d'Us residencial clau 5F, tot ajustant els limits entre el sol urba i el SNU i definint
la fagana minima de parcel-la a la vialitat.

1.2 Caldra grafiar la linia d'edificacié vigent de la carretera, que caldra situar a 10m de
l'aresta exterior de la calgada, als planols 14 i 15, tal com esta grafiat als actuals planols
d’ordenacid de les NNSS.

1.3 Caldra tenir en compte les consideracions de linforme de I'Agéncia Catalana de
I'Aigua.

-2 Indicar a I'ajuntament que caldra sol-licitar el desistiment de l'expedient: Modificacié de
les Normes subsidiaries del planejament a la zona industrial, exp. 2022 / 079379 / G, per
tal de procedir al seu arxivament atés gque també incideix en I'ambit de la present
modificacio.

-3 Comunicar-ho a 'Ajuntament.

La secretaria de la Comissié
Territorial d'Urbanisme de Girona
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CUMPLIMENT DE L’ACORD DE LA CTUG DE 30.7.2025 al document. de APROVACIO DEFINITIVA

Apartat 1.1. de I’acord:
Caldra garantir que la nova ordenacio prevegi un accés independent a la parcel-la qualificada d’us residencial
clau SF, tot ajustant els limits entre el sol urba i el SNU i definint la facana minima de parcel-la a la vialitat.

Per garantir I’accés independent a la parcel-la qualificada d’0s residencial amb la clau SF, s’estableix al planol
numero 14 “Planejament. Proposta NNSS. Ordenacié Nucli I’Armentera” 1 numero 15 “Planejament. Proposta
NNSS. Detall ordenacio Nucli I’ Armentera” un eixamplament del sistema viari existent (cami), assolint una amplada
de 6 metres en una fondaria de 10 metres , que es correspon al front minim de 10 metres de facana que es determina
per aquesta subzona (la mateixa que per a la subzona 5E).

Tal com esta redactat a I’article 12 de la present modificacio.

Apartat 1.2. de ’acord:
Caldra grafiar la linia d’edificacié vigent de la carretera, que caldra situar a 10 m de ’aresta exterior de la
calcada, als planols 14 i 15, tal com esta grafiat als actuals planols d’ordenacié de les NNSS.

Es recull graficament als planols numero 14 “Planejament. Proposta NNSS. Ordenacié Nucli I’ Armentera” i nimero
15 “Planejament. Proposta NNSS. Detall ordenacié Nucli I’ Armentera” en tragat discontinu la linia d’edificacio de
la carretera situada a 10 metres de 1’aresta exterior de la cal¢ada.

Apartat 1.3. de ’acord:
Caldra tenir en compte les consideracions de I’informe de I’Agéncia Catalana de I’Aigua

En data 28 de juliol de 2025 1'Agencia Catalana de 1'Aigua ha emeés informe indicant el segiient:

"1.L'ambit de la modificaci6 es troba fora de zona inundable per episodis d'avingudes associades a 500 anys de
periode de retorn del Fluvia. En conseqiiéncia no li son d'aplicacio les limitacions d'usos dels articles 9 i 14 del
Reglament de Domini Public Hidraulic (DR 665/2023, 18 juliol).

2. Respecte 1'abastament i el sanejament, el document de la modificacié no fa cap esment sobre si aquesta
modificacid incrementara les demandes actuals d'abastament d'aigua i de la necessitat de sanejament. Si fos aixi el
PAU ho haura de reflectir i descriure les actuacions necessaries per fer front a les noves demandes, si fos necessari.
3. Pel qué fa als consums d'aigua a 1'ambit de la present Modificacié Puntual, en tot moment s'estara a alla establert
en I'Acord GOV/1/2020, de 8 de gener, pel qual s'aprova el Pla especial d'actuacio en situacié d'alerta i eventual
sequera (DOGC num.8039 de 10 de gener de 2020), modificat per 'Acord GOV/18/2024, de 16 de gener (DOGC
9082 de 18 de gener de 2024)."

Aquestes consideracions s’han incorporat a ’article 11 de la present modificacido que modifica I’article 107 de les
NNSS incorporant el punt 8. Abastament i sanejament.

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA SEGONA APROVACIO INICIAL
Antecedents de tramitacio

En data 3 de novembre de 2021 I’ Ajuntament de I’ Armentera va procedir a I’aprovacié inicial de la modificacio de
les Normes Subsidiaries del planejament a la zona industrial.

L’expedient va ser exposat al public mitjangant edicte publicat al BOP 226 de 25.11.2022, aixi com al Punt Avui,
la Web municipal i al tauler d’anuncis.

Durant la tramitaci6 es varen rebre els segiients informes dels organismes competents, amb les observacions que
es sintetitzen a continuacio:

- En data 25 de novembre de 2022 la Direccié General de Transports i Mobilitat emet informe favorable pel que
fa a la mobilitat.

- En data 11 de desembre de 2022 el Departament d’Empresa Treball- Seccié de Seguretat Industrial- emet
informe favorable.

- En data 12 de desembre de 2022 'ICGC emet informe indicant que I'ambit de la Modificacié no s’inclou en cap
espai d’interés geologic i atés I'abast i objecte de la Modificacio, es considera que la seva tramitacié no requereix
d’un estudi d’identificacio dels riscos geologics relacionats amb els fenomens que es consideren en el document de
“Criteris basics per a la realitzacié de I'Estudi d’ldentificacié de Riscos Geologics (EIRG).

- En data 21 de desembre de 2022 el DACC -Desenvolupament Rural- emet informe favorable i esmenta que
malgrat que pel que fa al vector agrari es considera que es produeix una reduccié del sol agricola, aquest sol
agricola esta envoltat d’altres edificacions amb caracter urba, fet que suposa que l'alternativa considerada sigui la
que produeix menys afectacié al sol agricola municipal.

- En data 22 de desembre de 2022 Direccié General de Transports i Mobilitat-Aeroports informa que no existeix
cap infraestructura aeroportuaria en servei ni planificada en I'ambit de la Modificacid, i que les més properes sén
els camps d’aviacié de Viladamat i de Pairades que es troben a aproximadament 4km de distancia al sud.

- En data 20 de gener de 2023 'OTAA emet informe en el sentit que la Modificacié de les Normes subsidiaries del
planejament a la zona industrial al terme municipal de 'Armentera no s’ha de sotmetre a avaluacié ambiental
estratégica ordinaria, atés que no té efectes significatius sobre el medi ambient, amb les condicions seglents:

a) Els usos que finalment s’admetin al nou sector de sol urbanitzable han d’estar vinculats a les industries del
sector agropecuari i al mén rural d’acord amb les caracteristiques de I'entorn, aixi com als usos actualment
existents.

b) Cal limitar el paviment dels patis amb I'objectiu de minimitzar la zona transformada i evitar al maxim el segellat
del sol. S’haura de valorar la pavimentacié mitjangcant paviments tous que permetin la infiltracié de l'aigua, aixi
com la integracié

paisatgistica de I'espai mitjancant la plantacié de I'entorn de I'area.

c) La normativa reguladora ha d‘ésser compatible amb la implantacié de captadors d’energia solar a la coberta
del nou edifici.

- En data 13 de juliol de 2023 la Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat (carreteres) emet informe
favorable perd fa una observacié en el sentit que cal grafiar la linia d’edificacié vigent de la carretera, que es situa
a 10m de I'aresta exterior de la calgada, als planols 14 i 15.

L’Ajuntament va procedir a efectuar I’aprovacié provisional del document en sessi6 de 4 d’abril de 2023,
trametent-lo a la Comissi6 Territorial d’Urbanisme de Girona.



Aprovacié definitiva

Finalment, en sessio de 19 de juliol de 2023 la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona, va adoptar ’acord
(que es reproduira a continuacio) d’aprovacié definitiva supeditar-ne I’executivitat a la presentacié d’un text
refos que incorporés una série de prescripcions.

D’entre les 6 aquestes prescripcions, de la segona a la sisena no hi ha cap dificultat en donar-hi compliment, per
quant es refereixen a qiiestions técniques, de coordinacio documental o de legalitat, 1 aixi es fa al present document.

Pel que fa a la prescripcié primera de ’acord de 19.7.2023 on la Comissio considera que cal efectuar les cessions
d’espais lliures i equipaments no aplicant I’article 100 de la LUC (en régim de sol urba), sin6 I’article 65.4 (en régim
de sol urbanitzable), aquesta no pot ser atesa, per quant 1’aplicaci6é sobre el terreny de les cessions resultants
invaliden els objectius i criteris expressats reiteradament al document que fou objecte d’aprovaci6 definitiva.

En efecte, I’acord de la CTUG de 19 de juliol considera que cal efectuar les cessions de zones verdes 1 equipaments
conforme I’article 65.4 de la Llei d’Urbanisme, que regula les reserves en régim de sol urbanitzable. Aquesta
consideracio potser no ha valorat suficientment que gran part de I’ampliacié del sol urba que es plantejava (2.459m2
corresponent a la zona 4 (ip) de pati) no tenia practicament edificabilitat (només un residual de 122,98 m2st) i de fet
hagués pogut romandre en sol no urbanitzable agricola, del qual ara s’obliga a efectuar una cessio del 15%. D’altra
banda potser tampoc ha valorat suficientment que I’expedient incorporava dins el poligon d’actuaci6 un espai de
zona verda longitudinal al carrer Pasquers, ja qualificat com a zona verda per les vigents NNSS pero en régim de
Sol No Urbanitzable, sobre el que també s’aplicaria una nova cessio del 15%.

Recordem també que la construccio de la nau agropecuaria proposada hagués estat possible directament en Sol No
Urbanitzable, pero alguns parametres reguladors com I’algada maxima o la separacio a carrers i veins en dificultarien
I’ operatibilitat.

Impossibilitat d’ampliaci6 de la proposta de la placa del cementiri.

La ubicacid de noves cessions de 684,17 m2 (el 15% sobre 1’ambit del poligon d’actuacio) amb desti a zona verda
al costat de la plaga del cementiri que es proposava, no resulta pacifica si es volen mantenir els objectius de la
Modificacio de NNSS. L’objectiu principal del document urbanistic és ’ampliaci6 en continuitat de la nau existent,
tant per criteris funcionals de circulacio dels “palots” de pomes dins les naus, com de racionalitat de les instal-lacions
de fred i atmosfera controlada que transcorren per 1’altell del passadis d’accés a les cambres frigorifiques.

L’ampliacié de I’espai lliure capa I’interior de la finca (espai de pati anteriorment zona (4ip) , geométricament
irracional tampoc resulta possible ja que queda compromesa la maniobrabilitat del pati i I’accés de camions al moll
de carrega.

Reduccié d’ambit.

Atesa la impossibilitat de fer front a les cessions demandades del 15% sobre I’ambit que va ser objecte d’aprovacio
inicial, s’imposa proposar una reduccié de ’ambit inicial que permeti estrictament 1’ampliacié de les naus
agropecuaries proposades a I’expedient inicial, tot efectuant el calcul de cessions del 15% del nou ambit de manera
que no es vegi compromesa 1’ampliacio de les naus i que la ubicacio de les zones verdes mantingui la coheréncia
inicial del document com a ampliacioé de la plaga del cementiri.

Modificacio substancial

Donat que la modificacio de 1’ambit inicial es pot considerar com a substancial (reduccid de 4.561,12 m2 a 1.734,48
m?2), es planteja efectuar una segona aprovacio inicial del document i continuar la seva tramitacio.

Es reprodueix a continuacio 1’acord d’aprovacio definitiva de la CTUG de data 19 de juliol de 2023 i es justifica el
seu compliment, llevat del paragraf primer, al qual es continua donant compliment pero sobre el nou ambit reduit.
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La Comissid Termritorial d'Urbanisme de Girona, en la sessio de 19 de juliol de 2023,
ha adoptat, a reserva de la redaccid que resulti de IFaprovacio de I'acta, I"acord
segient :

Objecte

Modificacid de les Normes subsidiaries del plangjament per a possibilitar Fampliacid d'un
magatzem agricola, amb una activitat fruticola en funcionament, en continuitat a la zona
d'ordenacio mixte del 2ol urba de IAmentera, prop del cementii municipal.

La Modificacid de planejament ha estat proposada per 'empresa Planas Fruits Girona SL i,
a lefecte de laricle 101.3 del TRLUC, lAjuntament de Armentera nha assumit la
iniciativa piblica per a formular-la.

Ambit d’actuacio i descripcio de la proposta.

L'ambit objecte de la prezent Modificacio de plansjament esta situat al nord-oest del nucli
urbd@, en terrenys classificats de =6l no uibanitzable situats en un entorn periurba de
transicic entre el sal urba i Fambit més rural | naturalitzat, prop del gual ja es desenvolupen,
en =0l urbd qualificat d'ordenacid Mixta, clau 4B, activitats de caire industrial, comercial i
d'emmagatzematge, aixi com l'equipament del cementiri.

El document justifica la necessitat d’obtenir nou =6l industrial @ L'Armentera atés que el
plansjament vigent no en fa una previsic especifica i, per tant, manca sol urba o
urbanitzable per ubicar magatzems agricoles | camares frigorfiques.

Aixi dones, la present Modificacio de les Normes Subsidiares planteja Fampliacio de les
inztal-lacions de Fruticola Planas, ubicades en una finca de naturalesa urbana amb
referéncia cadastral 6090101EGDEESY, de 1.986m* segons cadastre. La finca en la qual es
proposa 'ampliacio de l'actual s0l urbad | on es troba també Fhabitatge familiar, t& la
referéncia cadastral17011A00100190, de superficie 6.371m*. El document indica que
ambdues fingues comeponen a una unica finca registral, titularitat de Miguel Planas Batlle.

La Fruticola Planas, actualment esta conformada per naus industrials amb una superficie
total de 1.975,18m* i accés des de 'avinguda dels Pasquers, gue consta de:

Magatzem i oficines: 815 40 m?
Zona de manipulacio i acabat: 516,92 m*
Zona de cambres frigorifigues: 540,10 m?
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Altell técnic magquinaria: 102,76 m?

El document justifica que &s necessaria una ampliacid gue com a minim pugui acollir el
seguent programa de necessitats seglents:

Ampliacié cambres frigorifiqgues: 654,19 m?

Disposicié d'un moll de camrega: 81,33 m®

Passadissos i espais de maniobra: 171,23 7

Altell t2cnic de les instal-lacions: 141,80 m*

Marquesina exterior banda migdia: 166,25 m®

Pati sense edificabilitat:

Campa exterior de maniobra de camions i estocatge temporal de caixes: 2 45% m*

Es preveu 'ampliacid de la Zona d'ordenacio mixte clau 4B, regulada per 'article 107 de la
normativa a la qual s'afegeixen 2 subclaus 1a 4(i) i 1a 4 {ip), d'uns terrenys que tenen front a
un camer perfectament urbanitzat 1 vallat amb una tanca, ubicats enire instal-lacions
industrials de la Fruticola Planas, el cementiri i una nau industrial a la banda de ponent; i
es proposa una lleugera ampliacid en superficie sobre la mateixa finca actualment ja
ocupada per les naus de la Fruticola, on poder ubicar exclusivament els magatzems de
suport de I'activitat agricola, prescindint dels altres usos residencials | comercials que
actualment la normativa preveu.

A banda de respondre als interessos privats amb el creixement d'una activitat econdmica
del sector primari, des del punt de vista de l'interés public, es proposa conformar una nova
placa davant el cementir, que doni un final comecte a lAvinguda dels Pasquers | prevegi
un espai pablic que faci de sald d'entrada a I'equipament municipal, de dimensions
13,50x26m i superficie de 293,72 m#.

El document fa esment que compleix la nomativa sectoral de policia sanitaria que indica
gue a l'entom del sol destina a cementiri s'ha d'establir una zona de proteccio de 25m
d'amplada que ha destar enjardinada i lliure de tota mena de construccid, i que a partir de
la primera zona de proteccio i fins a 225m es poden autoritzar instal-lacions de caracter
industrial.

Tamb exposa que per a dur a terme 'actuacio, es delimita un PAL que es desenvolupara
pel sistema d'actuacid per compensacio hasica, a desenvolupar a través d'un projecte de
reparcel-lacio que, en tractar-se de propietar Onic, tindrd per objecte determinar les
cessions amb desti a sistemes plblics de zona verda | determinar la guantificacio de la
cessio d'aprofitament urbanistic que comespon.

El projecte de reparcel-lacio es limitara per tant a especificar les finques resultants que han
de ser adjudicades a l'administracidé actuant o a lAjuntament, a titol de cessid, i al
propietan (nic o als titulars de la comunitat, aixi com l'afeccio de les finques al pagament
de les despeses d'urbanitzacio 1 les altres despeses del projecte. Mo resultara obligada la
constitucid d'una junta de compensacid atés el que determina 'artcicle 130 del TRLUC.
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Atdés que es tracta duna Modificacid de planejament que comporta increment
d'edificabilitat, queda subjecte a les pariculantats que estableixen els articles 991 100 del
TRLUC.

i . ] Diferéncia
NMSS Modificacio Dins PAL Modificacic
Sistemes (superficies)
ZV (SNU)[  565.26n7 ZV (SU) 476.08m*|  476,08m°
om?* FAT )] 293 72m? 283 72m* +204 m?
Vials 0m* V(S 5.17m? 53ATm*
Zones (superficies)
Clau 4B (511} | 21597 44m? | Clau 4{i) (5U) 2197 44m?
ShU 1.278,49m* | Clau 4(i) 1278 49m* | 1.278 45m*
SNU 2 459 66m* | Clau 4 (ip) 2 459 66m7 | 2450 6Bm°
Clau 4B (35U} | 1.480,91m* | Clau 5F 1.480 91m?*
Zones (edificabiltat)
Clau 4B (SUy | 3.406,03m* | Claw 4(i) {SL) 3.406,03m?
SN 0m? | Clau 4{i) 1.981.66m*] 1981 66m*
SNU_ OnF | Clau 4 (ip) T2 0enT | 122.0ene] o o1.asmrst
Clau 4B (5U) | 2295 41m* | Clau 5F 592 36m®

Tal i com indica e document, lincrement d'edificabilitat &s de 401.59m7 i, d’acord amb
Farticle 100 del TRLUC, cal preveurs 5n d'espais lliures publics per cada 100m*® de sostre
d'altres usos. Aixi doncs, indica que la modificacid supera amb escreix els 20,08m* de
cessio obligatoria establerts per Llei, i aporia un fotal de 204,54m® que formaran una plaga
davant & cementii. Es modifica lleugerament la seva configuracio, sense alterar-ne la
funcionalitat, ni la superficie, ni la localitzacio en el termitori, en conseguéncia el document
considera gue no comespon el tramit gue preveu laricle 98 del TRLUC; ni tampoc
comespon el tramit dinforme previ de la Comissio territorial d'urbanisme definit a 'article
09.2.a del TRLUC atés que la modificacio no preveu la transformacio global d'usos
existents o la seva intensitat sind gue simplement incorpora una ampliacio puntual
d'aquests usos, i la vigéncia del plangjament urbanistic és superior a 5 anys (23 de
setembre de 1998).

Pel que fa a laprofitament urbanistic, que comespon al 15% de l'edificabilitat total de
Fampliacid que és de 401,59 m® de sostre, el document exposa gue pertoca cedir a
Fajuntament de 'Armentera 60,24 m® de sostre. Atés que es preveu una parcel-la (nica i
indivisible, en aplicacid de Particle 43.4 del Reglament de la Uei d'urbanisme, es preveu
efectuar la cessid de I'aprofitament urbanistic mitjancant el seu equivalent econdmic que es
valora en 8.007.70 € (60,24 m?st x 132,93 £im3st). Aquest equivalent economic s'haurd de
destinar a les finalitats dels patimonis publics de sl | d'habitatge que regula article 224
del Reglament de |a Llei dUrbanisme.
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Es modifica la clau 4B on hi ha 'habitatge propietat de Fruticola Planas, passant-lo a la
clau 5F, fet gue comporta una reduccid de l'edificabilitat de 1.703,05m ja que es passa de
2295 41m?* previstos en |a clau 4B als 592 36m7 que preveu la clau 5F.

Es modifiquen els articles 107 i 108 de les NNSS de la manera segient:

At 107 (Fona 47

S'introdueixen les claus 4(i) Zona exclusiva industrial | magatzem i 4(ip) annexa de pati,
que conformen una parcel-la Gnica resultant i indivisible, sense que calgui definir-ne fagana
minima.

Zona 4(1): 10,80m (PB+1PP), 1, 55m>st/m?s; | Zona 4(ip): 4m (PB), 0,05mPst/mrs.
Condicions d'edificacid: s'afegeix un 5% en PB en la clau 4(ip)

Art108 (Zona S}

S'inclou la tipologia F, que té parcel-la Unica, fagana: I'actual, ocupacio del 0,3, coeficient
de sostre del 0.4, | separacié a veins de 2m.

Planejament vigent

Flansjament territorial

Fla tertonal parcial de les comarques gironines, aprovat definitivament pel Govemn de
Catalunya el 14 de setembre de 2010 i publicat, als efectes de la seva execuflvitat, al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya nimero 5735 de 15 d'octubre de 2010.

Aguest pla atorga al nucli de FArmentera Mestratégia de creixement moderat requlada a
Farticle 3.7 de les NOT.

Els terrenys ohjecte d'ampliacid de larea urbana es situen dins categorda de sol de
proteccid territorial dlinterés agran ifo paisatgistic, regulat per les determinacions dels
articles 2.81 2.9 de la seva normativa.

El PTPCG conté directrius de paisatge generals segons components (art 2.1 al 2.10) i
directrius especifigues referents als Objectius de qualitat paisatgistica (0QP) del Cataleg
de paisatge de les Comargues Gironines (art. 3.1 al 3.19), d'aguestes ulimes i en
referéncia al terme municipal de 'Armentera, es destaguen les segiients:

Articles 251 3.3 de 'OQP 1 referent als assentaments urbans i extensio urbana.

Planejament urbanistic

aprovades definitivament per acord de la
Comissid d'Urbanisme de Girona en la sessio de 23 de setembre de 1998 i publicades als
efectes de la seva executivitat en el Dian oficial de la Generalitat de Catalunya &l 10 de
novembre de 1998 | posteriors modificacions.
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Els terrenys ambit d'aguesta modificacio estan classificats de sdl no urbanitzable |
gualificats de Zona agricola AG (art.134) que admet els usos agricoles | pecuaris.

L'article 125 que regula els usos en el sdl no urbanitzable admet les inddstries
agropecuaries.

L article 107 regula la Zona 4 (ordenacid mixta) en la qual s'ubiguen les instal-lacions de la
Fruticola, que admet I'0s residencial per a totes les plantes, i el comercial, sanitari, socio-
cultural, de magatzems i industrial n la categoria de petits tallers a 1a planta baixa.

En s&l no urbanitzable s'han fet diverses modificacions puntuals com la modificacio de les
MNormes subsidiares per I'adequacio del limit del terme municipal | ampliacid dels usos
admesos als temenys situats al voltant del cementiri, publicada el 30 de novembre de 2015,
aixi com la modificacid de les normes subsididries que afecta l'article 122 de regulacio de
tanques i rétols en sol no urbanitzable, publicada el 12 de julicl de 2017.

Tramitacid municipal

Aprovacia inicial: 03112022

Informacio publica: BOP num. 228 25.11.2022
el Punt Avui 24 112022
WEB i tauler d'anuncis Si

Aprovacio provisional: 04.04.2023

Es wa presentar un escrit d'al-legacions del senyor David Gifreu Ferrer que ha estat
estimada parcialment mitjan¢ant I'acord plenari d'aprovacid provisional. En aguest sentit,
es va resoldre desestimar la primera al-legacio i estimar parcialment la segona en base als
arguments exposats a Informe de Farquitecta Sra. Maria Mercé Oriol Hilar del 16.03.2023

Informes

- En data 25 de novembre de 2022 la Direccid General de Transports i Mobilitat emet
informe favorable pel que fa a la mobilitat.

- En data 11 de desembre de 2022 el Departament dEmpresa  Trebal- Seccid de
Seguretat Industrial- emet informe favorable.

- En data 12 de desembre de 2022 I'lCGC emet informe indicant que I'ambit de la
Modificacid no s'inclou en cap espal dinterés geologic | atés I'abast 1 objecte de la
Modificacid, es considera que la seva tramitacio no requersix d'un estudi d'identificacio dels
riscos geclogics relacionats amb els fendmens que es consideren en el document de
“Criteris basics per a la realitzacio de I'Estudi d'ldentificacid de Riscos Geoldgics (EIRG)™.

- BEn data 21 de desembre de 2022 el DACC -Desenvolupament Rural- emet informe
favorable | esmenia que malgrat que pel que fa al vecior agrar es considera que es
produgix una reduccid del 56l agricola, aquest sOl agricola estd envoltat daltres
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edificacions amb caracter urba, fet que suposa que laltemnafiva considerada sigui la que destinades a sol destinat a activitats productives d'ds industrial justificant la manca de
produsix menys afectacid al 61 agricola municipal. previsio de les Normes Subsidiares per aguest tipus de sol al municipi, i les necessitats de
crear activitat econdmica al municipi, que complementin Pactivitat agricola | ramadera;
- En data 22 de desembre de 2022 Direccid General de Transpors i Mobilitat-Aeroports document que ja va iniciar la tramitacia 'any 2021.
informa que no existeix cap infrasstructura asroportudria en servei ni planificada en 'ambit
de la Modificacid, i que les més properes son els camps d'aviacid de Viladamat i de Dralira banda, el present document de Modificacid també justifica la necessitat d’ampliacid
Pairades que es froben a aproximadameant 4km de distancia al sud. de la nau existent en la qual es desenvolupa 'activitat indusfrial de la Fruticola Planas, en
. una dimensio justa pergué se’n garanteixi la continuitat al temritor i faci que activitat sigui
- En data 20 de gener de 2023 I'OTAA emet informe en el sentit que la Modificacio de les econdmicament rendible.
Mormes subsididries del planejament a la zona industrial al terme municipal de I'Amentera
no s'ha de sotmetre a avaluacid ambiental estratégica ordinaria, atés gue no té efectes Per tot I'exposat, es considera que el document justifica les necessitats d'ampliacio de la
significatius sobre el medi ambient, amb les condicions seglents: nau existent atés gue es tracta d'una ampliacid moderada, de caracter funcional, que
) . ) permiet millorar una activitat en funcionament. No ohstant, | per tot l'esmentat anteriorment,
a) Els usos que finaiment s'admetin al nou sector de sol urbanitzable han d'estar caldra excloure del document tota referéncia a una manca de sol industrial al municipi.
vinculats a les inddstries del sector agropecuari | al mon rural dacord amb les
caracteristiques de lentomn, aixi com als usos actualment existents. Valoracid territorial
k) Cal limitar el paviment dels paifis amb l'objectiv de minimitzar la zona
transformada i evitar al maxim el segellat del sdl. S'haurd de valorar la pavimentacio D'acord amb I'apartat 5 de Farticle 2.9, el sol dinterés agrari ilo paisatgistic pot ser objecte
mitjan¢ant paviments tous gue permetin la infiltracio de 'aigua, aixi com la integracio d'actuacions d'urbanitzacié per extensio d'arees urbanes amb estratégies de creixement
paisatgistica de l'espai mijancant |a plantacio de l'entom de area. moderat o mitja, de canvi d"ds i reforma o de millora i complecié, d'acord amb I'apartat 2 de
¢) La normativa reguladora ha d'esser compatible amb la implantacio de captadors larticle 2 4. (justificar l'ocupacié de sol de proteccid temitorial si hi ha possibilitat d'ocupar
d'energia solar a la coberta del nou edifici. nomeés sol de proteccit preventiva).

- En data 13 de juliol de 2023 la Direccid General dinfraestructures de Mobilitat
(carreteres) emet informe favorable perd fa una observacid en el sentit que cal grafiar la
linia d'edificacio vigent de la carmetera, que es situa a 10m de laresta exterior de la
calgada, als planols 14 i 15.

En aquest cas el terme municipal de I'Amentera no disposa de sol de proteccio preventiva.
Pel que fa a lextensid urbana maxima, es dedueix el seqient:

Normativa Formula creixement moderat: E= 30"A*fM100

La present Modificacid de planejament conté 13 articles, entre els quals els articles 11§12 E- g&ﬂ?ggiﬂr‘;de lextensio urbana

maodifiquen els articles 107 | 108, respectivament, de les vigents NNSS. 15,99 ha 25% 3,99 ha

Superficie de cilcul de 'area urbana

Valoracié de la proposta A- existent 55,54 ha
prop Factor de correccid per a nudis de petita
f dimensid 0,96

Pel que fa a la justificacié de la modificacid | segons larticle 97 del TRLU, les propostes de
modificacid d'una figura de planejament urbanistic han de raonar, justificar la necessitat de
la iniciativa, oportunitat | la conveniéncia amb relacio als interessos pdblics | privats
concurrents. L'drgan competent per aprovar la modificacio ha de valorar adequadament la
justificacio de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracid negativa, ha de denegar-la.

f= (18+A - 0.005*A)/(A+5)
75,52 Ha

Amb la proposta de creixement plantejada en la Modificacid de delimitacid d'un sector
discontinu en sdl urbanitzable delimitat per destinar-lo a activitats productives d'ls
industrial com a sol urbanitzable, es van cassificar 1,77Ha per a sol industrial | de 0,75Ha
per a s0l residencial essent, doncs I'area urbana (existent i + extensio) de 53,06Ha. Amb la
suma d'aguesta nova Modificacid de planejament s'augmentara la superficie total en

En primer lloc cal esmentar que, malgrat el present document de Modificacio de
planejament justifica refteradament la necessitat d'obtenir nou sdl industrial a I'Armentera
atés que el planejament vigent no en fa una previsio especifica; recentment, en data 3 de
maig de 2023 la CTUG va aprovar definitivament la Modificacio les Normes subsidiaries

per a I'ampliacid de sol productiu, promoguda i tramesa pel mateix Ajuntament de aproximadament 0,44Ha fins @ ambar a un total de 58,94Ha |, per tant, sena igualment
I'Armentera, document que classifica com a sol urbanitzable una superficie de 1,77Ha m‘feng; les previsions de creixement del PTPCG 1 compatible amb les determinacions
previstes.
]
T
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Valoracié urbanisti

Tal i com el document indica, els ferrenys de I'ambit d'aguesta modificacio estan
classificats de sol no urbanitzable | qualificats de Zona agricola AG (art.134) que admet els
usos agricoles i pecuans i les indlstries agropecuaries (art. 125). Malgrat que el document
indiqui que aguestes indlstries queda limitada Fobtencio de la llicéncia urbanistica a
1.000m* de sostre, actualment, i dacord amb la darmera actualitzacid del TRLUC,
s'admeten construccions de fins a2 5.000m* i 12m d'algada.

No obstant, i atés que I'entormn en el gual s'ubiguen els terrenys té condicio de sol urba, que
es fracta d'una superficie reduida en la qual hi ha una activitat industrial existent i en
funcionament, es considera que pot ser adequada la classificacio dels terrenys, actualment
en SMNU.

Si bé el document fa unes previsions de cessions d'espais lliures | aprofitament urbanistic
que responen a l'augment d'edificabilitat previst pel nou PALU, atés que s'esta classificant
SMU, es considera necessan aplicar 'article 65.4 del TRLUC gue regula els sectors d'0s no
residencial, amb la previsio de reserves per a zones verdes amb un minim del 10% de la
superficie de l'ambit d'actuacid urbanistica | per a equipaments amb un minim del 5% de la
dita superficie, podent-se destinar ambdues reserves al sisterma despais lliures.

Pel que fa a la delimitacio del nou PAU, i en compliment de larticle 99 del TRLUC caldra
inclours la identitat de tots els propietaris, inclos I'Ajuntament atés que els espais lliures en
SNU inclosos al poligon, es pressuposa, son de titularitat municipal.

El present document modifica la clau 4B de la parcel-la on hi ha 'habitatge propietat de
Fruticola Planas, i crea una nova clau 5F, d'0s residencial d'edificacio aillada, que t&
parcel-la Unica, amb fagana: I'actual, una ocupacio del 0,3, un coeficient de sostre del 0.4, i
separacio a veins de 3m.

Es considera adequat el canvi de qualificacid a ds residencial perd la nova ordenacio deixa
la parcel-la sense accés. Caldrd garantir gue la nova ordenacid preveu un accés
independent a la parcel-la, que pot esdevenir un ajust entre &l sél urbd i el SNU que
inclogui la fraga del vial existent no reconegut, que d'acord amb la fitxa cadastral és de la
mateixa propietat, aixi com especificar un front minim de fagana a la vialitat.

Pel que a la normativa urbanistica, caldra completar Farficle 108 d'acord amb el redactat
establert per la Modificacio puntual de les NNSS referent a la revisio dels criteris estétics
aprovada i publicada recentment. Alxi doncs, caldra incloure:

A Fart. 108, apartat 1:

Nota 1:
- 3 metres o aodossada o una edificacid veing mitgero existent.
- S'admeten també edificacions aparellodes amb projecte conjunt.
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- En Filla entre ¢ rec del Moli | lo carretera o Saldet (zona 5E), s'admet Pedificacid d'us agricola
engonxado o mitgera amb una profunditat maxima de 30 metres des del rec del Moli.

Nota 2:

- A lg urbanitzacld del carrer Victor Catald | o lo rona 50 del carrer de la Mar, Fedificacid auxiliar es
podrd adossar al carrer | ol vel sempre que s'enganxl o una edificacld veina existent, o es presenti
convenl o autoritzocd del vei.

Per tot I'exposat, si bé es valora favorablement 'objectiu de la Modificacio caldra completar
'expedient amb els aspectes esmentats.

Fonaments de dret

Text refos de la Llei d'Urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
maodificat per la Llei 32012, de 22 de febrer i les successives lleis de mesures fiscals |
financeres, administratives 1 del sector pablic (Llei 272014, de 27 de gener; Llei 372015, de
11 de marg; Liei 52017, del 28 de marg; Liel 572020, del 29 d'abrl; Lei 272021, del 29 de
desembre; Llei 3/2023, del 16 de marc), la Llei 16/2015, de 21 de juliol, de simplificacid de
activitat administrativa de FAdministracio de la Generalitat | dels govems locals de
Catalunya i d'impuls de I'activitat econdmica, el Decret llei 16/2019, de 26 de novembre,
de mesures urgents per a l'emergéncia climatica i Impuls a les energies renovables, el
Decret llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures urgents per millorar l'accés a
habitatge, el Decret llel 182020, de 12 de maig, de mesures urgents en matéria
d'urbanisme, fiances | ambiental, el Decret llei 5072020, de 9 de desembre, de mesures
urgents per estimular la promocid d'habitatge amb proteccid oficial | de noves modalitats
d'allotjament en régim de loguer i el Decret llel 24/2021, d'acceleracid del desplegament de
les energies renovables distribuides | paricipades.

Reglament de la Liei d'urbanisme, aprovat pel Decret 30572006, de 18 de juliol i el Decret
6472014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat
urbanistica.

Acord

Vist linforme proposta dels Serveis Técnics | d'acord amb les consideracions efectuades,
aguesta Comissid acorda:

1. Aprovar definitivament la Modificacid de les Normes subsididries del planejament a la
Zona industrial, de 'Armentera, promoguda 1 tramesa per IAjuntament, | supeditar-ne la
publicacio en el DOGC | conseglent executivitat a la presentacic dun text refos,
verificat per I'drgan que ha atorgat 'aprovacid provisional de lexpedient | degudament
diligenciat, que incorpor les prescripcions segiients:

1.1.Caldra preveure reserves per a zones verdes amb un minim del 10% de la
superficie de 'ambit @'actuacid urbanistica 1 per a equipaments amb un minim del
E% de la dita superficie (art. 65.4 TRLU), podent destinar ambdues reserves al
sistema d'espais lliures.




SCUGDI3 272022 § D7EETE | G421 2580

Generalitat de Catalunya
Departament de Territori

1.2.Caldra incloure la identitat de tots els propietaris del PAU, en compliment de 'article
9% del TRLU, d'acord amb I'exposat a la part valorativa.

1.3.Caldra garantir que la nova ordenacid prevegi un accés independent a la parcel-la
qualificada d'0s residencial clau 5F, que pot esdevenir un ajust entre el sél urba i el
SMU, aixi com especificar un front minim de facana a la vialitat.

1.4.Caldra que el redactat de l'arficle 108 inclogui tots els parametres establerts per la
Modificacid puntual de les NNSS referent a la revisid dels criteris estétics.

1.5.Caldra grafiar la linia d'edificacio vigent de la cametera, gue es situa a 10m de
I'aresta exterior de la calgada, als planols 14 i 15 en compliment de linforme de la
Direccid General d'Infragstructures de Mobilitat.

1.6.Caldra exclours del document tota referéncia a la justificacio de manca de sl
industrial al mumnicipi.

2. Comunicar-ho a I'Ajuntament.

Sonia Bofarull | Semat
Secretaria de la Comissio Temitorial
d'Urbanisme de Girona

signat elecindnicament

10

CUMPLIMENT DE L’ACORD DE LA CTUG DE 19.7.2023 al document. de 2* APROVACIO INICIAL

Apartat 1.1. de I’acord:

Caldra preveure reserves per a zones verdes amb un minim del 10% de la superficie de I’ambit d’actuacio
urbanistica i per a equipaments amb un minim del 5% de la dita superficie (art 65.4 TRLU) podent destinar
ambdues reserves al sistema d’espais lliures.

Calcul segons art 65.4 LUC.

L’ambit resultant de la reduccié efectuada al poligon d’actuacié ha passat a ser de 4.561,12 m2 en la versi6 de
I’aprovaci6 provisional, a 1.734,48 m2 en aquesta segona aprovacio inicial.

Del calcul de cessions aplicant el nou criteri establert per la CTUG, resultaria que les reserves del 10% de zones
verdes més el 5 % d’equipaments (que poden tenir consideracié de ZV) sobre I’ambit de 1.734,62 m2 del PAU,
serien de 260,17 m2

| 15% de 1.734,48 m2 de I’ambit del Poligon : 260,17 m2 de reserva de zona verda |

El total de zones verdes incloses dins el poligon son....: 375,50 m2 > 260,17 m2
De les quals, son de cessio de la propietat.....................: 263,69 m2 > 260,17 m2

Apartat 1.2. de I’acord:
Caldra incloure la identitat de tots els propietaris del PAU en compliment de I’article 99 del TRLU, d’acord
amb I’exposat a la part valorativa.

De fet, la memoria del document en el seu apartat 1.8 Estructura de la Propietat, ja identifica 1’nic propietari privat
de I’ambit, esmentant el seu nom i les referéncies tant cadastrals com registrals de la finca de la seva propietat. Si
que és cert que aquest apartat de la memoria fa referéncia a les certificacions pertinents expedides pel Registre de la
Propietat que per omissid no s’han incorporat com annex al document. En aquest sentit, s’incorpora un nou annex
al document, anomenat ANNEX III. Certificacions registrals, on queda palesa la identitat del propietari tinic.

No es considera necessari incloure els certificats registrals de les finques de domini public propietat de I’ Ajuntament,
per quant es desconeix si estan immatriculades, i en qualsevol cas resultaria suficient una certificaciéo municipal per
acreditar-ne la propietat.

Apartat 1.3. de ’acord:

Caldra garantir que la nova ordenacio prevegi un accés independent a la parcel-la qualificada d’us residencial
clau 5F, que pot esdevenir un ajust entre el sol urba i el SNU, aixi com especificar un front minim de facana
a la vialitat.

Per garantir I’accés independent a la parcel-la qualificada d’us residencial amb la clau 5F, s’estableix al planol
numero 14 “Planejament. Proposta NNSS. Ordenacio Nucli I’Armentera” 1 namero 15 “Planejament. Proposta
NNSS. Detall ordenacio Nucli l’Armentera” un eixamplament del sistema viari existent (cami), assolint una amplada
de 6 metres en una fondaria de 10 metres , que es correspon al front minim de 10 metres de facana que es determina
per aquesta subzona (la mateixa que per a la subzona 5E).

Es modifica en congruéncia 1’apartat de la Memoria 1.10 “Descripci6 de la proposta” i el redactat de I’article 108
de la Normativa urbanistica, que es correspon amb [’article 12 de la present modificacio.



Apartat 1.4. de I’acord:
Caldra que el redactat de ’article 108 inclogui tots els parametres establerts per la modificaciéo puntual de
les NNSS referent a la revisio dels criteris estétics.

Es modifica I’apartat de la Memoria 1.10 “Descripcié de la proposta” on s’especifiquen els canvis operats a la
normativa amb la introduccié dels criteris estetics que foren aprovats en la Modificacié de les NNSS publicada en
data 28.11.2022, i també els articles 107 (que I’acord de la CTUG omet) i el 108 de la Normativa urbanistica, que
es corresponen amb els articles 11 1 12 de la present modificacio.

Apartat 1.5. de ’acord:
Caldra grafiar la linia d’edificacid vigent de la carretera que es situa a 10 m. de I’aresta exterior de la calcada,
als planols 14 i 15 en compliment de I’informe de la Direccié General d’Infraestructures de Mobilitat.

Es recull graficament als planols numero 14 “Planejament. Proposta NNSS. Ordenacié Nucli I’ Armentera” i nimero
15 “Planejament. Proposta NNSS. Detall ordenacié Nucli I’ Armentera” en tragat discontinu la linia d’edificacio de
la carretera situada a 10 metres de 1’aresta exterior de la cal¢ada.

Apartat 1.6. de ’acord:
Caldra excloure del document tota referéncia a la justificacié de manca de sol industrial al municipi.

El fet que I’aprovacio provisional del present document s’efectués el 4 d’abril de 2023, amb anterioritat a I’aprovacio
definitiva el 3 de maig d’una altra modificacié puntual de planejament que classifica 1,77 Ha. de sol industrial, és
el motiu pel qual document fa referéncia a aquesta manca de sol apte per aquests usos.

En aquest sentit, s’ha modificat el redactat dels segiients apartats de la memoria fent referéncia a aquesta
circumstancia:

1.1 Introduccio

1.2 Objecte del planejament

1.5.2.3 Planejament Municipal

1.9 Criteris, objectius i justificacio de la proposta.

Figueres, desembre 2025
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Modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona industrial. TEXT REFOS APROVACIO DEFINITIVA

1.1. INTRODUCCIO.

El creixement urbanistic de I’ Armentera ha anat historicament lligat al desenvolupament del sector agricola,
com a poblacid de la plana de I’ Alt Emporda amb unes excel-lents qualitats pel desenvolupament de conreus i de
plantacions de fruiters, a I’igual que els seus municipis veins de Ventalld, Sant Pere Pescador i I’Escala.

A diferencia d’aquests dos darrers municipis, el fet que el terme municipal de I’Armentera no sigui
estrictament costaner, i que el tragat del riu vell dificulti I’accés a la platja, ha fet que I’ Armentera no hagi patit tant
fortament la pressio urbanistica de segones residéncies com ha passat als seus veins, i que el sector agricola tant per
I’extensio6 del terme municipal com per la qualitat de les finques, tingui encara una importancia notable. Prova d’aixo
¢s la celebracio des de fa més de 25 anys de la fira de la poma a mitjans d’octubre.

Segurament aquesta manca de pressio urbanistica excessiva ha fet que no hagi resultat necessari formular
una revisio del planejament urbanistic vigent, les Normes Subsidiaries aprovades el setembre de 1998, i que amb
petites modificacions s’hagi anat acomodant el creixement residencial de 1I’Armentera al marc urbanistic de que
disposa.

Pel que fa referéncia al desenvolupament de sol industrial, el planejament vigent fins molt recentment (maig
2023) no n’ha fet una previsio especifica, més enlla de conformar en un sector proper al cementiri una zona
d’ordenacio mixte, que compatibilitza juntament amb els habitatges les naus, tallers i magatzems de petites
dimensions. Aquesta zona, propera al cementiri per tant sense vocacid residencial es troba ocupada totalment avui
en dia per un supermercat i les instal-lacions d’una empresa fruticola que no t¢é possibilitat de creixement dins el sol
qualificat.

Vista de I'Armentera i la badia de Roses
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No trobem en el planejament fins el maig de 2023 cap previsid per ubicar en sol urba o urbanitzable
magatzems agricoles o cameres frigorifiques que avui en dia necessiten un gran volum construit, i aixo €s aixi
segurament perque 1’any 1998 es confiava en poder ubicar aquesta mena d’instal-lacions en el sol no urbanitzable,
com a instal-lacions d’utilitat ptiblica o interes social. La recent modificacié de les NNSS classificant una area com
a sol urbanitzable per a I’ampliacié del sol productiu, quan es desplegui amb el corresponent planejament derivat,
reparcel-lacid i urbanitzacio vindra a resoldre en un futur aquesta manca de sol industrial disponible.

La necessitat actual d’ampliar les instal-lacions de Fruticola Planas, ubicades dins la zona urbana
d’ordenacié mixta, fan necessari plantejar un ajust de l’ordenacidé urbanistica vigent mitjancant la present
modificacid puntual de les Normes Subsidiaries, amb 1’objectiu de possibilitar I’ampliacié d’una activitat agricola
en continuitat de 1’actual sol urba, sense recorrer a I’ocupacio de noves finques agricoles en mig del paisatge obert
del municipi, que sens dubte tindrien un major impacte paisatgistic.

1.2. OBJECTE DEL PLANEJAMENT.

Aquesta Modificacid6 de Normes Subsidiaries del planejament urbanistic de 1’ Armentera té per objectiu
possibilitar I’ampliacié d’un magatzem agricola amb cambres frigorifiques ubicades a la zona d’ordenacié mixta del
sol urba de I’ Armentera, prop del cementiri municipal.

Dins les politiques de desenvolupament sostenible que regeixen la Llei d’Urbanisme, correspon abans de
classificar noves arees de sol industrial apte per aquest tipus d’instal-lacions, o d’efectuar implantacions foranies en
sol no urbanitzable, ampliar lleugerament els sols ja qualificats i aptes per aquests tipus d’instal-lacions en la seva
dimensio justa per permetre un creixement sostenible d’aquestes activitats, que pertanyen al sector primari, i que
convé mantenir i potenciar per fer-les economicament rendibles per quan sustenten el territori i el paisatge.

En concret, s’analitza I’ampliacié de la Zona d’ordenacié mixta, clau 4B, i es proposa una lleugera
ampliaci6 en superficie sobre la mateixa finca actualment ja ocupada per les naus, on poder ubicar-hi exclusivament
aquests magatzems de suport de D’activitat agricola, prescindint dels altres usos residencials i comercials que
actualment la normativa preveu.

Dr’altra banda, a més de resoldre aquesta necessitat de creixement d’una activitat economica del sector
primari, i des del punt de vista de disseny urba, es proposa conformar una nova plaga, la placa del cementiri, que
doni un final correcte a I’ Avinguda dels Pasquers i prevegi un espai public o plaga del cementiri que faci de salo
d’entrada a I’equipament municipal.

Es tracta per tant, de corregir ’omissi6 en que van incorrer les Normes subsidiaries vigents, que delimitaven
molt estrictament aquests magatzems agricoles i naus frigorifiques, de manera que no en possibiliten cap ampliacid
ni preveien cap altre sector alternatiu on ubicar-les fins la recent modificacié de planejament per a I’ampliacio de
so0l productiu.

Per tant, I’objecte de la present modificacio del planejament és:

Des del punt de vista de I’interées privat:

a) Establir un ambit d’estudi dels usos industrials permesos en el vigent planejament, analitzar els usos
realment implantats dins aquest ambit d’estudi i constatar la seva colmataci6 o esgotament.

L’ARMENTERA
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c) Establir les necessitats concretes d’ampliaciéo de I’empresa Fruticola Planas, analitzant la seva base
territorial de producci6, volum de collites anuals, nombre de treballadors fixes 1 temporers ocupats, cost
d’externalitzacio del servei de cambres frigorifiques 1 costos de trasllat de la mercaderia, tipologia de
I’ampliacio de les naus i requeriments i caracteristiques técniques de les mateixes.

d) Establir una proposta raonable d’ampliacio de les instal-lacions.

e) Traduir les necessitats d’ampliacio a una proposta urbanistica concreta de classificacio i qualificacio
del sol estrictament necessari i apte per portar-la a terme.

Entrada actual a les instal-lacions de Fruticola Planas

Des del punt de vista de I’interés public:

f) Efectuar una proposta de millora de I’entorn del cementiri municipal, conformant una placa o espai
public davant de I’equipament municipal de manera que I’avinguda dels Pasquers, que fa de passeig del
cementiri i enfoca amb la seva portalada i entrada principal, tingui un final en una plaga civica i punt de
trobada o sal6 del cementiri.

g) Explicitar els beneficis per la comunitat des del punt de vista social i econdmic, i pel medi ambient des
del punt de vista de la sostenibilitat ambiental d’aquesta activitat relacionada amb el sector productiu
primari imbricada en 1’entorn rural.

h) Mesurar els interessos publics i privats concurrents i valorar la proposta.
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Avinguda dels Pasquers, amb la porta del cementiri al fons

1.3. CONVENIENCIA I OPORTUNITAT.

L’article 97 de la LU indica que les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic han de
raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i I'oportunitat i la conveniéncia amb relacio als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificaci6 de la
proposta i, en el cas de fer-ne una valoraci6 negativa, ha de denegar-la.

La conveniéncia i oportunitat de la present Modificacio de les Normes Subsidiaries ve donada com déiem
a la introduccio, per la necessitat d’ampliar les instal-lacions d’una important empresa fruticola de 1’Armentera,
dedicada al cultiu i comer¢ de la poma, que actualment disposa d’unes instal-lacions insuficients tant per el
magatzematge en cambres frigorifiques dels “palots” de pomes com per la manipulacio, etiquetat i encaixat del
producte.

Aix0 fa que s’hagin d’externalitzar els serveis de cambres frigorifiques, cosa que suposa un cost economic
i energetic que fa perdre la competitivitat del producte.

L’interés privat respon per tant a una necessitat d’ampliacié d’una empresa local arrelada a I’ Armentera que
es dedica al sector primari: cultiu de la poma i a la seva comercialitzacio.

L’ARMENTERA
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L’interés public de 1’actuacio, rau en que d’una banda aquesta empresa ofereix llocs de treball tant fixes
com temporers, cosa que contribueix a 1’economia del municipi i ajuda a fixar poblacio, a banda de que 1’activitat
en el sector primari contribueix al manteniment del paisatge agricola i del paisatge obert, amb una activitat que li és
propia, no contaminant i sostenible.

Des del punt de vista viari, el fet que 1’accés de camions a les instal-lacions es produeixi des del mateix
passeig dels Pasquers, provoca maniobres complexes i lentes dels camions sobre el carrer, que entorpeixen la
circulacio, sobretot quan al carrer s’hi troben aparcats vehicles dels usuaris del supermercat que hi confronta.

Pero des del punt de vista urbanistic, ’interés public recau també en el fet que amb aquesta modificacio del
planejament urbanistic s’aconsegueix no Unicament unes cessions obligatories per llei en el cas d’augments
d’edificabilitat en sol urba, siné conformar una plaga davant del cementiri, cosa que resulta util no inicament com
espai verd, sind com a punt de trobada especialment necessari quan es produeixen sepelis. Per tant, I’expedient no
es limita a efectuar les cessions assenyalades com a minimes per la Llei d’urbanisme, sind que efectua les cessions
necessaries per conformar la superficie d’espai public necessari per configurar la nova plaga del cementiri.

La concurréncia d’interessos privats i publics ve donada per tant per aquests factors que s’han enumerat:
la potenciacié d’una activitat economica basada en el sector primari i no especulativa amb el sol urba que es genera,
que aporta activitat economica, llocs de treball i ajuda a fixar poblacio, i d’altra banda la obtencié d’un espai public
significatiu del qual solen disposar tots el municipis, una placa davant del cementiri que permet entre altres coses la
relacid dels familiars i amics en les cerimonies d’enterrament.

Resta de finca on es proposa I’ampliacio

A més, no es dona cap dels suposits que segons el que disposa I’article 97 de la Llei d’Urbanisme facin que
la proposta s’hagi de valorar negativament, per quant 1'ordenacié proposada és coherent amb el model d'ordenacio
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establert pel planejament urbanistic general vigent i no entra en contradiccié amb els principis de desenvolupament
urbanistic sostenible, ni comporta una actuacié excepcional d'acord amb el planejament territorial, i no només es
manté la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, sind que s’augmenten i es milloren.

Per tots aquests motius la valoracié d’aquesta concurréncia d’interessos s’entén equilibrada i no decantada
exclusivament capa 1’interés privat, i cal fer-ne una valoracid positiva i en conseqiiéncia continuar amb la seva
tramitacio.

1.4. PROMOCIO I TRAMITACIO.

La present modificacié6 de les Normes Subsidiaries de 1’Armentera és assumida per I’Ajuntament de
I’ Armentera, a instancies de la peticié efectuades per I’empresa Planas Fruits Girona SL (abans Fruticola Planas),
interessada en resoldre la problematica generada per la situacido de 1’estancament empresarial de les seves
instal-lacions del sector primari.

La redaccio del document ha estat realitzada per I’arquitecte M. Merce Oriol Hilari, competent per a la seva
redaccio d’acord amb el que prescriu la disposicié addicional tretzena del DL 1/2010.

Pel que fa a la seva tramitacio aquesta queda regulada pel que disposen els articles 96, 97 i concordants de
la Llei d’Urbanisme, en el seu text consolidat.

En el present cas, la modificacié no comporta un increment del sostre edificable, i en conseqiiéncia no resta
subjecte a les particularitats que estableixen els articles 99 1 100 de la Llei d’Urbanisme.

Pel que fa referéncia a la lleugera modificacid o reconfiguracié de zones verdes que es proposa a I’expedient,
s’entén que constitueix un ajust en la delimitacié de I’espai esmentat que no n'altera la seva funcionalitat, ni la
superficie, ni la localitzacio en el territori, i en conseqiiéncia no correspon el tramit qualificat que preveu ’article 98
d’aprovacio per part del conseller competent en matéria d’urbanisme, sind que la seva aprovacio definitiva recau
en la Comissio territorial d’urbanisme de Girona.

S’estima que no correspon el tramit d’informe previ de la Comissio territorial d urbanisme definit a I’article
99.2.a de la LU per quan la modificacio no preveu la transformacié global d’usos existents o la seva intensitat, sind
que simplement incorpora una ampliacié puntual d’aquests usos, i la vigéncia del planejament urbanistic és superior
a 5 anys (23 de setembre de 1998).

L’esquema procedimental per a la tramitacié de la Modificacié de les Normes Subsidiaries, en el present
tramit de segona aprovacio inicial, ¢és el segiient:

1)Adopci6 de 1’acord de segona aprovacio inicial.
2)Exposicio publica de 30 dies mitjangant -Edicte Publicat als diaris oficials.
-Publicacid en un dels diaris de difusid, Web i Taulell.

-Notificaci6 als propietaris afectats.

4)Informe tecnic de les al-legacions i informes emesos pels diferents organismes.
5)Aprovacio6 Provisional per I’ Ajuntament.
6)Aprovacio definitiva per la Comissié d’Urbanisme de Girona.

7)Publicaci6 de I’edicte i normativa al DOGC i entrada en vigéncia.

L’ARMENTERA



1.5. EL MARC LEGAL I URBANISTIC.
1.5.1. MARC LEGAL.

El marc legal ens ve donat en primer lloc pel Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
refos de la llei d’urbanisme (text consolidat amb les seves modificacions), pel Decret 305/2006 de 18 de juliol, pel
qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, pel Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el
Reglament sobre proteccio de la legalitat urbanistica, i la legislacio estatal de la Llei Estatal 2/2008 pel qual s’aprova
el text refos de la llei de sol.

Trobem en primer lloc els articles 96 LU que regulen el procediment de modificacio de les figures de
planejament urbanistic:

Article 96
Modificacio de les figures del planejament urbanistic

La modificacio de qualsevol dels elements d’una figura del planejament urbanistic se subjecta a les
mateixes disposicions que en regeixen la formacio, amb les excepcions que s estableixin per reglament
i les particularitats segiients:

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 [’ajuntament afectat per la modificacio
d’acordar-ne [’aprovacio inicial i [’aprovacio provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments esportius
resten subjectes al procediment que estableix [’article 98; en el cas de manca de resolucio 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 |'us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos
Jja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100.

d) Els tramits previs a [’aprovacio inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels articles 76.1
i 83.1, no son exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacio i ordenacio
de les arees residencials estratégiques i dels sectors d’interés supramunicipal que es refereixin
unicament a determinacions propies del planejament derivat expressament identificades pel pla
director. En aquests casos, el tramit d’informacio de les modificacions dels plans als ens locals
compresos en l’ambit territorial respectiu s’ha d’efectuar simultaniament al tramit d’informacio
publica de la proposta de modificacio aprovada inicialment.

e) En el cas de modificacions dels plans i programes a que fan referéncia les lletres b i ¢ de l'article
79, correspon a la comissio territorial d'urbanisme corresponent la competéncia per a aprovar-les
definitivament, llevat que l'ambit territorial de la modificacio afecti més d'una comissio territorial
d'urbanisme o que la modificacio comporti una alteracio dels sistemes urbanistics d'espais Illiures,
zones verdes o equipaments esportius.

En segon lloc, I’article 97 ens regula la justificacid que ha d’incorporar la modificacio de les figures de planejament
urbanistic:

Article 97
Justificacio de la modificacio de les figures del planejament urbanistic

1. Les propostes de modificacio d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa, i l'oportunitat i la convenieéncia amb relacio als interessos publics i
privats concurrents. L'organ competent per aprovar la modificacio ha de valorar adequadament la
Justificacio de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha de denegar-la.

2. A l'efecte del que estableix l'apartat 1, s'ha de fer en qualsevol cas una valoracio negativa sobre
les propostes de modificacio dels instruments de planejament urbanistic general, en els suposits
segtients:

a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de |’us residencial o de la intensitat
dels usos o la transformacio global dels usos previstos anteriorment en el suposit que el planejament
anterior no s ’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat publica on s’hagi adjudicat la
concessio de la gestio urbanistica, bé de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar
part d’un patrimoni public de sol i d’habitatge, sense que hi concorrin circumstancies
sobrevingudes que objectivament en legitimin la modificacio.

b) Quan l'ordenacio proposada no és coherent amb el model d'ordenacio establert pel planejament
urbanistic general vigent o entra en contradiccio amb els principis de desenvolupament urbanistic
sostenible.

¢) Quan l'ordenacio proposada comporta una actuacio excepcional d'acord amb el planejament
territorial, sense que s'hagin apreciat raons d'interés territorial o estrategic, d'acord amb les
normes d'ordenacio territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccio adequada dels interessos publics.

2 bis. En el cas de modificacions relatives a sistemes urbanistics, i per tal que es pugui apreciar
que hi ha una projeccio adequada dels interessos publics, cal complir, com a minim, els requisits
segiients:

a) S’ha de donar un compliment adequat a les exigencies que estableix [’article 98.1 amb relacio
al manteniment de la superficie i de la funcionalitat dels espais Illiures, les zones verdes o els
equipaments esportius considerats pel planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals
0 locals.
b) No es pot reduir, en un ambit d'actuacio urbanistica, la superficie dels sols qualificats de sistema
d'espais Iliures publics o de sistema d'equipaments publics en compliment dels estandards minims
legals.

¢) Si la modificacio consisteix en un canvi de localitzacio d’un equipament de titularitat publica,
no es poden empitjorar les condicions de qualitat o de funcionalitat per a la implantacio dels usos
propis d’aquesta qualificacio, i si els sols ja eren de titularitat publica s’ha de garantir aquesta
titularitat per als nous terrenys que es proposa de qualificar d’equipaments abans que la
modificacio sigui executiva.
d) Si la modificacio consisteix en la reduccio, en ['ambit del pla, de la superficie dels sols
qualificats d’equipaments de titularitat publica, la reduccio ha de quedar convenientment
Justificada en virtut de qualsevol de les circumstancies segtients:
Primer. Per la suficiencia dels equipaments previstos o existents per fer front a les necessitats.
Segon. Per la innecessarietat dels terrenys per a la prestacio del servei que en motivava la
qualificacio, pel fet que el servei en qiiestio ha passat a prestar-se en altres terrenys de titularitat
publica.

Tercer. Per ['interes public prevalent de destinar els sols a un altre sistema urbanistic public.
e) Si es pretéen compensar la supressio de la qualificacio d’equipament de sols que ja son de
titularitat publica mitiancant la qualificacio com a equipaments d’altres sols de titularitat privada,
la modificacio ha de garantir la titularitat publica dels sols abans que la modificacio sigui
executiva.

L’article 99 ens regula els suposits de modificacio6 de les figures de planejament urbanistic general que comporten
un increment del sostre edificable, de la densitat de 1'as residencial o de la intensitat, o la transformaci6 dels usos.



Article 99

Modificacio de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de l'iis
residencial o de la intensitat, o la transformacio dels usos

1. Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de ['us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacio dels usos
establerts anteriorment han d’incloure en la documentacio les especificacions segiients:

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 mitjiancant la
incorporacio a la memoria d’una relacio 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’identificacio 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 gestio
urbanistica, i la seva identitat.

b) La previsio, en el document de I’agenda o del programa d’actuacio del pla, de I’execucio immediata
del planejament i [’establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d’ésser
proporcionat a la magnitud de I’actuacio.

¢) Una avaluacio economica de la rendibilitat de ’operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de [’ordenacio vigent i el que resulta de la nova
ordenacio. Aquesta avaluacio s’ha d’incloure en el document de [’avaluacio economica i financera,
com a separata.

2. Les modificacions d’instruments de planejament general a qué fa referéncia l’apartat 1 resten també
subjectes a les particularitats i tenen els efectes segiients:

a) Si les determinacions del planejament general que s’han de modificar tenen una vigencia inferior
a cinc anys, requereixen l’informe favorable de la comissio territorial d 'urbanisme competent, abans
de la tramitacio. L’informe ha d’ésser demanat per l’administracio competent per a tramitar-lo i
s’entén emés en sentit favorable si transcorren tres mesos des que es va sol-licitar sense que s’ hagi
notificat. Els motius que justifiquen la modificaciéo han d’estar explicitats convenientment en la
sollicitud d’informe i s’han de fonamentar en raons d’interes public degudament enumerades i
objectivades.

b) L’incompliment dels terminis establerts per la modificacio per a iniciar o acabar les obres
d’urbanitzacio o per a edificar els solars resultants comporta que [’administracio actuant adopti les
mesures necessaries perque [’actuacio s’executi o per retornar a [’ordenacio anterior a la
modificacio.

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre
edificable i es refereixen a sectors o a poligons d’actuacio urbanistica subjectes a la cessio de sol amb
aprofitament, han d’establir el percentatge de cessio del 15% de !'increment de [’aprofitament
urbanistic.

Article 100

Modificacio de les figures de planejament urbanistic que requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics

1. Si la modificacio d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre
edificable, en el cas de sol urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els
espais lliures i les reserves per a equipaments determinats per l'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba,
s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20 m? per cada 100
m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre d'altres usos. Per computar aquests
estandards, s'ha d'aplicar el que estableix l'article 65.5. A més, si cal, s'ha de reservar sol per a
equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que deriven de la
modificacio.

2. Quan la modificacio del planejament comporta l'augment de la densitat de ['is residencial, sense
increment de l'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes
d'espais lliures i equipaments de 10 m? com a minim, per cada nou habitatge, llevat que l'augment de
densitat es destini a habitatges de proteccio publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta
d'aplicar el modul de 70 m? al sostre amb aquesta destinacio. En el cas que aquesta reserva
complementaria, per raons d'impossibilitat material, no es pugui emplacar en el mateix ambit
d'actuacio, es pot substituir per l'equivalent del seu valor economic, que l'ajuntament competent ha
de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o espais lliures publics de nova
creacio en el municipi.

3. En sol urba, quan la modificacio del planejament té per objecte la reordenacio general d'un ambit
que comporta la transformacio global dels usos previstos pel planejament, ha d'incorporar una
reserva minima de 22,5 m? per cada 100 m? de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures
publics i equipaments publics. D'aquesta reserva, s'ha de destinar un minim de 15 m? de sol per cada
100 m? de sostre residencial a zones verdes i espais lliures publics. Aixi mateix, s'ha d'incorporar una
reserva per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics de 7,5 m? de sol per cada 100
m? de sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la totalitat del sostre edificable
de l'ambit. Als efectes anteriors, computen les reserves que s'han obtingut o s'han previst per a
qualsevol us per rao de la destinacio de l'ambit en qiiestio d'acord amb el planejament anterior i s'hi
ha d'aplicar el que estableix l'article 65.5.

4. Quan la modificacio del planejament té per objecte una actuacio aillada de dotacio s'han
d'incrementar les reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles
segtients:

a) Si la modificacio comporta transformacio dels usos preexistents, s'han de complir les reserves
minimes que estableix l'apartat 3.

b) Si la modificacio comporta unicament un increment de sostre edificable o de la densitat, s'han
d'incrementar les reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2 respectivament.

¢) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el mateix
ambit, per raons d'impossibilitat material, es poden substituir per l'equivalent del seu valor economic,
que l'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o

I finalment, ’article 100 ens regula els suposits de modificacio de les figures de planejament urbanistic general que
requereixen un increment de les reserves per a sistemes urbanistics:

equipaments de nova creacio en el municipi.

En el present expedient podem concloure que es requereix un increment de les reserves per a sistemes urbanistics
de zones verdes, fruit de 1’aplicacié de I’article 65.4 en lloc de I’article 100, que es quantificara en ’apartat
corresponent.
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1.5.2. MARC URBANISTIC.

El marc urbanistic ve definit per ordre jerarquic en primer lloc pel planejament territorial i director, per la normativa
sectorial i finalment pel planejament municipal.

1.5.2.1. PLANEJAMENT TERRITORIAL

En data 14 de setembre de 2010, amb posterioritat a I’aprovacio de les Normes Subsidiaries del planejament
de I’Armentera, es va aprovar definitivament el Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines (PTCG). Les
determinacions del PTCG en referéncia a I’ Armentera, son la previsio d’un Creixement Moderat, i en referéncia a
les categories de sol on s’ubica 1’espai d’ampliacié del sol urba proposat, aquest rep la qualificacié de Sol de
Proteccio Territorial, Sol d’interés agrari i/o paisatgistic.

S’adjunta el planol d’ordenacid 06. Espais oberts, estratégies d’assentament i actuacions d’infraestructures
i les llegendes que I’acompanyen:

fond \

(el cercle groc indica I’ambit d’actuacio)

Aquest sol de proteccio territorial, ve regulat per article 2.9 del PTCG, on indica amb caracter general que
ha de mantenir majoritariament la condici6é d’espai no urbanitzat i amb aquesta finalitat ha de ser classificat com a
no urbanitzable pels plans d’ordenacio urbanistica municipal, llevat dels casos que es preveuen en aquell article i si,
excepcionalment i de manera justificada, convingués incloure alguna pega en sectors o poligons per tal de garantir
definitivament la permanéncia com a espai obert mitjangant la cessi6 i la incorporacio al patrimoni public que poden
resultar del procés de gestio urbanistica corresponent.
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Aix0 no obstant, el mateix PTCG, a banda de les possibles autoritzacions en Sol No Urbanitzable que es
poguessin donar corresponents al tipus d’intervencio A que defineix ’article 2.5.3 del PTCG, que responen a les
edificacions i instal-lacions propies de 1’agricultura a cel obert i que segons 1’article 2.9 3.a) serien admissibles
d’acord amb la parcel-lacid i la morfologia de 1’espai, també és cert que el PTCG permet en una certa mesura la
classificacio d’aquest sol com urba.

I aix0 és aixi per quant P’article 2.4.1 del referit PTCG, en parlar de la Precisio i modificacio de limits de
les zones dels espais oberts , diu que aquests limits poden ser concretats pels instruments de planejament urbanistic
que defineixin 1’ordenacio a escales més detallades, sempre que no hi hagi augments substancials de superficie de
sol de menor proteccid en perjudici del de major proteccid, sense perjudici del que s’estableix 1’apartat 2 d’aquest
article i a I’apartat 5 de Particle 2.9, i de la possibilitat, prevista i regulada en el Pla, de classificar nou sol urba o
urbanitzable.

I encara, en el seu article 2.4.2, diu que la linia de delimitacio entre el sol de proteccio especial no procedent
de la normativa sectorial o de proteccio territorial i les arees urbanes, en les quals el Pla defineix estratégies que
permeten una extensio limitada de 1’ocupacié urbana d’acord amb les determinacions del titol III, pot variar com a
resultat del planejament urbanistic que determini ’abast de I’extensi6 i el tracat detallat d’aquesta linia.

I I’article 2.4.4, en el seu segon apartat, indica que tanmateix en arees d’espais de proteccid especial o
territorial contigiies a la ciutat, on es donin situacions d’ocupacié per edificacions i per usos derivats de la proximitat
de la ciutat els quals calgui ordenar o remodelar per tal de recuperar, o augmentar, la qualitat dels espais, el
planejament urbanistic podra proposar 1’ocupacié d’una proporcid del sol de proteccid especial que es justifiqui per
les necessitats del procés urbanistic d’ordenacid i millora del conjunt de 1’espai obert objecte d’actuacio.

I ja amb més concrecio, I’article 2.15.6 de la normativa del PTCG diu que la possible classificacié com a
soOl urba o urbanitzable de petites peces aillades de sol per a la legalitzacié de determinades edificacions ha de tenir
un caracter especialment restrictiu i s’ha d’ajustar als criteris segiients:

b) Si la classificacio com a sol urba és imprescindible per a la continuitat d’una activitat separada de 1’area
urbana, 1’as admeés per la qualificacié urbanistica que se li assigni ha de ser, estrictament, el de 1’activitat existent, i
només s’han d’admetre les ampliacions imprescindibles per a la continuitat d’aquesta.

¢) Quan es justifiqui que I’activitat separada de 1’area urbana t€ un interés especial en termes economics i
en llocs de treball, unes perspectives de creixement en el futur que es considera desitjable i una localitzacid
acceptable, es pot admetre una classificacié com a sol urba industrial amb possibilitats d’extensio en parcel-la tnica.
En aquest suposit, 1’espai d’ampliacié no computa com a sol d’extensio corresponent a les estratégies que el Pla
assenyala per als nuclis propers.

Aixi dons, fent us de la flexibilitat que el PTCG dona al planejament general i les seves modificacions per
precisar i ajustar els limits entre el les arees dels Nuclis Historics i les seves extensions i del sistema d’espais oberts
en treballar el planejament municipal a una escala més detallada, i donat que 1’ampliacié proposada és d’extensio
molt limitada, ja que afecta a uns 1.551,00 m2 d’ampliacid, que en relacio a tot el sol urba de I’ Armentera representa
aproximadament un 0,0025%, es considera perfectament justificat el canvi de régim del sol que es proposa.

Aixi mateix, tal com s’anira justificant al llarg de I’expedient, I’ampliacié proposada té un interés especial
en termes economics i socials per quant es tracta de 1’ampliacio d’una activitat existent corresponent al sector
agricola, de cultiu de fruiters en una extensid superior a les 30,61 hectarees, amb un volum de produccié d’uns mil
tones per temporada, i que ocupa fins a 48 llocs de treball al municipi, i que es desenvolupara en una parcel-la tinica
iindivisible, en continuitat a la inddstria ja existent, i en un indret amb caracteristiques fisiques de sol urba per donar
front a un carrer perfectament urbanitzat, tancat i amb tots el serveis, i ubicat entre instal-lacions industrials
preexistents.

1.5.2.2. NORMATIVA SECTORIAL POLICIA SANITARIA.

Degut a la proximitat del cementiri municipal, I’expedient de modificacio de les Normes Subsidiaries queda
afectat per les disposicions vigents del Departament de Salut, i en concret pel Decret 297/1997, de 25 de novembre,
pel qual s’aprova el Reglament de policia sanitaria mortuoria.

En concret, I’article 39 d’aquest reglament estableix les distancies de proteccid que s’estableixen a partir de
I’emplagament dels cementiris, amb el segiient redactat:

Article 39

L'emplacament de cementiris de nova construcci6 ha de complir
les condicions segiients:

39.1 A l'entorn del so0l destinat a la construccio del nou cementiri s'ha
d'establir una zona de proteccié de 25 metres d'amplada que, cas que
existeixi planejament, ha d'estar qualificada com a zona d'emplagament
de nou cementiri.

Aquesta zona ha d'estar enjardinada i, en tot cas, lliure de tota mena de
construccid. No és necessari l'enjardinament quan l'entorn natural del
cementiri no ho requereixi.

39.2 A partir del recinte d'aquesta primera zona de proteccid se
n'ha d'establir una segona de 225 metres d'amplada, en la qual
unicament es poden autoritzar:

a) Instal-lacions de caracter industrial o de serveis técnics per a la
infraestructura urbanistica i d'equipament comunitari.

b) Habitatges unifamiliars.
c¢) Explotacions agropecuaries.

Aquests tres tipus d'usos han de ser facultativament assignats pel
planejador, en funcié de cada situaci6 concreta del municipi.

El present expedient de modificacié dona compliment a les especificacions del referit decret, per quan dins
la zona de 25 metres de distancia del cementiri actual s’hi disposen Uinicament sistemes urbanistics ptblics de zones
verdes i de la vialitat annexa per accedir al cementiri, i passada aquesta franja de separacidé de 25 metres la
qualificaci6 urbanistica que s’estableix ¢és la industrial i de magatzems agropecuaris, admeses dins la franja de 225
metres segiient a 1’anterior.
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1.5.2.3. PLANEJAMENT MUNICIPAL
El planol de qualificacio del sol urba, que es reprodueix a continuacio, ens mostra amb més detall la

El Planejament urbanistic municipal, ens ve donat per les Normes Subsidiaries del Planejament, aprovades zonificacié vigent:
definitivament per la Comissio d’Urbanisme de Girona en data de 23 de setembre de 1998

Es reprodueix a continuacio el planol de régim del sol, on s’aprecia que el sol urba retalla estrictament les
naus consolidades de Fruticola Planas, deixant com a sol no urbanitzable agricola, clau AG la resta de finca on es

proposa I’ampliacio:

Mg del Bosc

i 3n

| _ 44=]

il L

Reégim del sol de les Vigenfs Normes subsidiaries del planej ament. General i detall:

FArmentsra
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De I’analisi de la classificacio del sol i la qualificacié del sol urba vigents, se’n poden extreure les segiients Art. 129 - Magatzems i coberts agricoles.

conclusions: La construccié de magatzems en SNU, sense perjudici del que aquestes Normes
determinin per a cada zona, han de complir les segiients condicions:
a) La delimitacio del sol urba en general al municipi i en particular a la zona on es trobava construida ja a) Només es permet per a magatzem de productes agricoles, d'eines del camp i de maquinaria
en aquell moment Fruticola Planas és molt estricte, retallant el 1imit del sol urba fins alld que ja es quan estiguin vinculades a una explotacié agricola o pecuaria.
trobava consolidat. b) Cal acreditar una propietat minima de 1,5 Ha de terres de conreu. La part de la finca
vinculada a I'edificacié quedara inscrita en el Registre de la propietat com a indivisible
b) El sol no urbanitzable penetra a la zona del Pedr6 acompanyant el tragat del Rec del Moli. c) No es permet la seva ubicacié a menys de 30 m des de la vora de cameteres i a 10m de
camins existents. La separacié amb els limits de propietats sera de 10 m.
¢) No es preveu cap sector urbanitzable apte per a usos industrials o de magatzems agricoles fins la recent d) Les construccions seran de planta baixa amb una algada maxima de 6m, excepte les
modificacio de NNSS aprovada el maig de 2023 per a ’ampliacio de sol productiu, no disponible encara instal.lacions annexes per a les quals sigui técnicament necessaria una major aigada. La

llargada no sera superior a 50 m. Quan la superficie del magatzem sigui superior a 1000 m2

per quan esta pendent de desenvolupar a traves d’un Pla Parcial Urbanistic, cosa peculiar en un municipi sera necessari linforme favorable de la Gomissié d'Urbanisme de Girona.

amb una intensa activitat agricola i de cultiu de fruiters. Probablement perqué la normativa, emparada
en el Decret 1/1990 abans del DL 2/2002 i la practica urbanistica permetien habitualment la instal-lacio
de coberts agricoles en el sol no urbanitzable.

I ja més especificament, la Zona Agricola que ens ocupa, clau AG esdevé la més permissiva o de régim ordinari, on

d) Fins i tot el cementiri, qualificat com Equipament public, es troba dins el régim de sol no urbanitzable. s’admetrien els usos generals abans citats, atés que 1’altra zona corresponent al Parc Natural, Clau PN, esdevé el que
normalment s’entén com a sol no urbanitzable protegit. Queda regulada per I’article 134 que es reprodueix a
e) Existeixen naus darrera el cementiri (granja i magatzem de fruites), en el limit de terme, que no es continuacio:

recullen tampoc com a sol urba, malgrat el seu grau de consolidacio.

Els usos permesos en general en SOl no urbanitzable (la zona actualment aixi classificada on es proposa I’ampliacio Art. 134 - Zona agricola AG

com a sol urba) venen regulats per I’article 125 de la normativa urbanistica que es reprodueix a continuacio: 1. Definicié: Sols que per les seves condicions tenen un especial valor agricola, i que

encara que puguin no estar conreats en aquest moment, pedrien tomar a ser-ho,

Art. 125 - Usos permesos i usos prohibits. qualificats d'acord amb els criteris del punt b) de I'art. 117 del TR.

1. L'establiment de qualsevol Us autoritzable comportara l'obligacié d'adoptar les 2. Segregacions: No es permeten divisions que donin lloc a superficies inferiors a la
mesures necessaries per evitar la degradacié de la naturalesa i per aconseguir una unitat minima de conreu que determina el Decret 169/1983 de 12 d'abril sobre Unitats
integracié total amb el medi en el que s'instal.li. Per aix¢ caldra estudiar d'una manera Minimes de Conreu.

detallada la captacié d'aigua potable, la depuracié de les aigles residuals, la idoneitat 3. Regulacié per a les edificacions d'utilitat publica i interés social: Per a les
dels accessos i la conservacio i restauracid de les masses arbories. El titular es edificacions que en aplicacié d'alld establert en I'art. 128 del TR, es declarin d'utilitat
comprometra a la conservacié de l'establiment i del seu entomn per tal que reuneixi publica i d'interés social, s'haura de redactar un Pla Especial que contempli:

., e A
unes condicions perfectes de seguretat, de salubritat i d'omat public. a) L'impacte paisatgistic i ambiental i els efectes territorials de la seva implantacio.

2. Els usos permesos es regularan especificament per a cada tipus de sol no b) La servituds de sol no edificabie, a efectes d'evitar la formacié del nucli de poblacié.
urbanitzable. Amb caracter general queden prohibits els usos segients:

c) les condicions formals i técniques de la nova edificacio.
a) (s d'habitatge plurifamiliar.

4. Tractament dels camins: Els camins rurals es mantindran en l'actual tragat, no

b) ds comercial. podent-se edificar dins I'ambit de proteccié assenyalat en els planols de régim del sél

c) us d'oficines. E:1/5000.

d) s industrial, amb I'excepcid d'industries agropecuaries, 5.Condicions d'us: Els unics usos permesos sén l'agricola i el pecuari. L'habitatge es

) magatzems i dipdsits de material no relacionats amb I'is agricola i ramader o forestal. permet a les masies existents i en els casos descrits anteriorment.

f) garatges, excepte els d'Gs particular al servei dels habitatges o explotacions agraries.

g) abocadors de residus industrials. S’entén en conseqiiencia que els usos d’industries agropecuaries hi serien permesos, amb les limitacions que

estableix la normativa.

Especificament i amb caracter general, no resten prohibides en aquest régim de sol les indistries agropecuaries, com

k Una posterior modificacié d’usos al voltant del cementiri, aprovada el 9 de gener de 2015, va introduir els
la que ens ocupa, sind que formen part dels usos admesos.

usos d’aparcament de caravanes en aquesta zona de sol no urbanitzable.

I la regulacié en general dels coberts agricoles, ve regulada per 1’article 129 de la normativa urbanistica, que es
reprodueix a continuacid, i d’on es desprén que I’ Ajuntament pot autoritzar magatzems de fins a 1.000 m2 sense
necessitat d’autoritzacié de la Comissio d’Urbanisme:



Analitzant més concretament i en detall el sol urba, ens trobem que les actuals instal-lacions de Fruticola Planas es
troben classificades com a sol urba, zona d’ordenaci6 mixta, clau 4B, regulada per I’article 107 de la normativa, que
es reprodueix a continuacio:

Art. 107 - Ordenacié mixte (ZONA 4)
1. DEFINICIO
Correspon a la tipologia d'edificacié de naus destinades a magatzems i petits tallers
juntament amb habitatges. Es distingedixen dues zones 4A i 4B.
2. FACANA MiNIMA DE PARCEL.LA.
La fagana minima de parcel.la sera de 10 m. per a totes dues zones.
3. ALCADA REGULADORA.
ZONA 4A; 10 m. (PB+2PP)
ZONA 4B: 7 m. (PB+1PP)
L'algcada maxima de la planta baixa no sobrepassara els 7 metres en totes dues
zones.
4 CONDICIONS D'EDIFICACIO:
Ocupacié maxima: 100% en P.Baixa
55% en plantes pisos.
Coeficient de sostre:
ZONA 4A: 2,1 m2/m2
ZONA 4B: 1,55 m2/m2
Separacions: A carrer: alineacié de fagana obligada a vial o reculada un minim de 3 m.
A veins: a mitgera o separada un minim de 4 m.
5.CONDICIONS ESTETIQUES.

Els acabats de l'edificacié seran mitjangant els materials tradicionals com remoiinat,
pintat, estucats, pedra, vidre, metall i obra vista.
Els colors admesos son els de tonalitat terrosa o pal.lida.

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcio dels balcons oberts que no
sobressurtin més del 10% de 'amplada del carrer i com a maxim 80 cm.

Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algada maxima de 2,20 metres que es
podran fer amb material massis fins una cota d'un metre per damunt de la vorera o
del terreny i s'acabara amb reixes i tela metal.lica o vegetacié d'arbust.

6.USOS PERMESOS.

S'admet ['Us residencial per a totes les plantes i el comercial, sanitari, socio-cultural,
de magatzems i industrial en la categoria maxima de petits tallers a la planta baixa.

(Nota: Els apartats 4 “Condicions de I'edificacié” i 5 “condicions estétiques” han estat complementats per la Modificacié
Puntual de les Normes Subsidiaries de Planejament de I’Armentera referent a la revisio dels criteris estéetics de les diferents
zones. )

Veiem que en tot el sol urba, fins la recent modificacidé de NNSS aprovada el maig de 2023, no es qualifica
cap altra zona apte per a usos de magatzem i industries llevat d’aquesta on es situa la nau de Fruticola Planas. I aixo
encara amb un s mixte, que possibilita I’s residencial on s’ubica actualment I’habitatge de la propietat i un altre
habitatge.

Hi ha per tant fins ’aprovacié de la modificacié citada una manca de previsio especifica per aquesta mena d’usos,
confiant segurament en la seva ubicacio en sol no urbanitzable.

També resulta peculiar la no inclusié dins el régim de sol urba de 1’avinguda dels Pasquers que porta al
cementiri i que es troba perfectament urbanitzada i amb tots els serveis urbans, de la zona verda (ZV) que
I’acompanya. Aixo pot ser resultat de no voler atorgar drets edificatoris al camp que es troba a la banda nord del

vial, seguint ’antiga normativa de la Llei del sol per la qual conformaven el sol urba els terrenys que confrontaven
amb vies urbanitzades, practica jurisprudencial que ha decaigut en I’actualitat.

I bt
" 301 urba. Detall.

Com a conclusié de I’analisi de la normativa urbanistica que afecta a aquest ambit, podem veure que si bé
resultaria possible en régim de sol no urbanitzable adjacent a [’urba construir un magatzem i cambres frigorifiques
per a us agropecuari, aquest es veuria sotmes a una serie de limitacions: algada maxima de 6 metres, 50 metres de
llargada maxima, separacions de 10 metres a camins i veins que fan que no sigui operativa la seva construccié en
régim de sol no urbanitzable, i es proposa abordar una modificacié que plantegi I’ampliacié de les instal-lacions
existents en sol urba i I’aplicacio d’una normativa reguladora adequada.

1.6. ADEQUACIO AL PLANEJAMENT TERRITORIAL I MUNICIPAL

L’adequaci6 de la present modificacié de les Normes Subsidiaries de I’ Armentera no planteja una revisio
del model de creixement municipal, ni establir nous criteris i objectius que caldra reservar en el marc d’una revisid
del planejament a través d’un Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal, sind tinicament un ajust del seu limit del sol
urba per possibilitar una ampliacio correcta d’una industria agropecuaria existent i arrelada al municipi que altrament
també resultaria possible en el régim de sol no urbanitzable, malgrat que amb excessives limitacions que no la farien
operativa. En aquest sentit, la proposta s’adequa al planejament municipal.

La seva adaptaci6 al planejament territorial es justifica fent s de I’article 2.15.6 de la normativa del PTCG,
justificant-se 1’ordenacio en el present document i en el corresponent document ambiental estratégic.
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1.7. CARACTERISTIQUES DE L’AMBIT D’ESTUDI. USOS IMPLANTATS.

L’ambit objecte d’estudi abasta tota la zona qualificada com a sol urba d’ordenacié Mixta, clau 4B del
planejament urbanistic de I’ Armentera.

A la banda nord de I’avinguda dels Pasquers s’hi troba un supermercat (S) i un antic magatzem (M). A la
banda sud del mateix carrer, s’hi troben en una finca tnica les edificacions de Fruticola Planas (FP) i I’habitatge
familiar de la propietat (H). I a la parcel-la triangular restant hi trobem també una edificacié residencial (H).

Al sud de I’ambit objecte d’estudi s’hi troba el tragat del Rec del Moli

Ortofotoplénol N

L’existéncia de instal-lacions industrials i dos habitatges és la que va propiciar la qualificacié com a zona mixta per
a usos residencials, comercials i de magatzem-industria.

La zona d’ordenacidé mixta esta per tant ocupada al 100% per instal-lacions comercials 1 naus, i per 2 habitatges, i
no resta al terme municipal cap altre sol qualificat urbanisticament per aquest tipus d’instal-lacions.

L’ARMENTERA
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SUPERMERCAT CANTONADA CARRER PASQUERS
AMB PAU CASALS

MAGATZEMS AL CARRER PASQUERS, A CONTINUACIO
DEL SUPERMERCAT

EDIFICACIO RESIDENCIAL CANTONADA CARRER
PASQUERS AMB PAU CASALS

CARRER PAU CASALS. EDIFICACIO RESIDENCIAL DE LA
FAMILIA PLANAS

REC DEL MOLI EN LA BANDA DE PONENT DEL CARRER
PAU CASALS
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1.7.1. FRUTICOLA PLANAS.

Les instal-lacions de Fruticola Planas estan conformades per unes naus industrials d’estructura de pilars
metal-lics formant crugies regulars separades uns 5 metres, i coberta d’encavallades metal-liques de 25 metres de
llargada que sustenten una coberta lleugera.

FRUTICOLA PLANAS. VISTA LATERAL | POSTERIOR

FRUTICOLA PLANAS. VISTA DES DEL CARRER ; o s 5 R R e
| [ ]
H 1 L
La distribuci6 actual, que respon al procés de manipulacié del producte és d’accés de camions des de \[ @ CH .
I’avinguda Pasquers a un magatzem general, on s’abasseguen el “palots” de fusta buits, i on es disposen les oficines — 2o oehanar ﬁ — i
generals. En una nau continua s’hi troba la maquinaria de manipulacio, i acabat de producte. I en una tercera zona P =
es disposen les tres cambres frigorifiques d’atmosfera controlada. MO . MIA | 'r' / i
R 1 R . A L
A la zona de cambres frigorifiques, es disposa un altell on trobem la maquinaria de fred, compressors i Ea=ii- R
evaporadors, i tots els controls de clima. . ,? ! =
e . ( L
El quadre de superficies construides actual és el segiient: s i ! '1 21 |
|
u . Il [
X i =gl
- ' S e = i =

Magatzem i oficines: (MO) 815,40 m2 T

Zona de manipulaci6 i acabat: (MA) 516,92 m2 FRUTICOLA PLANAS. DISTRIBUCIO ACTUAL
Zona de cambres frigorifiques: (CF) 540,10 m2

Altell técnic maquinaria: (A) 102,76 m2

TOTAL SUPERFICIE: 1.975,18 m2

L’ARMENTERA



Modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona industrial. TEXT REFOS APROVACIO DEFINITIVA 2021-022 Pag: 39

1.7.2. MAGATZEM

FRUCTICOLA
PLANAS, S.C.

[ ]

TSR AN 15y 29 Aot

EEE. .
¥ :‘E- L
L_? ;_“-
= B
b : EEE i o o
MAGATZEM. ABASEGAMENT DE PALOTS MAGATZEM DE MANIPULACIO | ACABAT
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1.7.3. PROCES DE PRODUCCIO

ARRIBADA DE PRODUCTE EN PALOTS
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1.7.4. CAMBRES FRIGORIFIQUES PASSADIS ENTRADA CAMBRES

< —

INICI PROCES MANIPULACIO

PROCES DE TRACTAMENT

= = e . -3

A . e W .
VISTA CAMBRES FRIGORIFIQUES DES DE LA ZONA DE PRODUCCIO. PASSADIS | ALTELL TECNIC.

CINTES DE TRANSPORT

ENCAIXAT

R

E i O F i - :.. ewm|
INTERIOR D’'UNA CAMBRA FRIGORIFICA
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PASSADIS ACCES CAMBRES,

1.7.4.1. INSTAL-LACIONS FRIGORIFIQUES
SOTA L’ALTELL TECNIC.

Les instal-lacions de fred i de control de les cambres frigorifiques es troben situades sobre 1’ Altell del
passadis d’accés a les cambres, minimitzant aixi el recorregut de les instal-lacions frigorifiques i

optimitzant-ne el seu rendiment.

INSTAL-LACIONS A L’ALTELL TECNIC

L’ARMENTERA
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1.7.5. BASE TERRITORIAL DE LA PRODUCCIO

S’adjunten els llistat de parcel-les cultivades que consten a la darrera declaracio de la DUN 2021 (declaracio
unica agraria) que es realitza davant el Departament d’Accié Climatica, Alimentacié i Agenda Rural, on es pot
apreciar per cada camp el poligon i nimero de parcel-la cadastral, la seva superficie, el tipus de cultiu i si es tracta
de seca o regadiu.

La base territorial on Fruticola Planas porta a terme la seva explotacid, es reparteix entre els termes
municipals de Viladamat, Sant Pere Pescador i principalment I'Armentera. En total, es conreuen una superficie de
52,81 Ha, de les quals 30,61 Ha es dediquen al cultiu de pomeres principalment de les varietats Golden Reinders
i Granny Smith, i la resta de finques al conreu de cereals tals com ordi, blat tou, girasol i civada. Una gran part de
les finques s’exploten en régim de propietat, i altres en régim d’arrendament rustic.

La producci¢ logicament varia d’un any a I’altre, pero en la darrera campanya declarada, la produccio de
pomes va arribar als 953.730 kg, és a dir, prop de mil tones, que logicament precisen d’un volum important de
magatzematge en cambres frigorifiques per tal de donar sortida esgraonada a aquesta extensa produccio.

. . . Annex de parcel-les Cognoms i nom o rac social: FRUTICOLA PLANAS, SC NIF _J17308834 DUN 2021 Digit de control:
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1.7.6. EXTERNALITZACIO DE SERVEI DE CAMBRES FRIGORIFIQUES

L’elevada produccio de prop d’un milié de quilograms de pomes per temporada, fa que resulti totalment
insuficient el volum de les cambres frigorifiques de que disposa Fruticola Planas. Aix0 és aixi tant per la manca de
superficie de les tres cambres existents, com per quant es tracta d’unes instal-lacions d’una certa antiguitat i no tenen
una al¢ada suficient que a banda d’augmentar el volum de magatzematge optimitzin la produccié de fred, derivant-
se uns majors costos energetics.

L’actual produccio obliga per tant a duplicar la superficie de cambres frigorifiques i a dotar-les d’una major
alcada per tal de aconseguir un volum de magatzematge correcte.

En I’actualitat s’esta resolent aquesta manca de volum de cambres frigorifiques amb el lloguer de m3 de
cambres externes, a Sant Dalmai (Vilobi d’Onyar) amb un cost que pot arribar a més de 38.000 € per temporada
només de lloguers, sense tenir en compte les despeses associades de transport, carrega i descarrega i una major
manipulacio. Aquesta darrera temporada de 2021 no s’ha trobat prou espai de cambres frigorifiques a les comarques
de Girona, i s’han hagut de llogar volum addicional de cambres frigorifiques a Agrufruto SA situades a Torrefarrera
(Lleida)

Per posar un exemple del volum de cambres arrendades i el cost que suposa per I’empresa, el segiient quadre
expressa els costos ocasionats:

TEMPORADA Kg. Llogats  Import Localitzacio

2014 200.144 kg. 38.747,97 €  Sant Dalmai

2017 255940 kg.  24.77490 €  Sant Dalmai

2018 267931 kg.  25.935,72€  Sant Dalmai

2019 308.009 kg.  29.815,27€  Sant Dalmai

2021 150.000 kg. 14.520,00 €  Sant Dalmai
271.240 kg 26.256,03 €  Torrefarrera (Lleida)

Aquestes dades objectives fan palesa la necessitat de procedir a 1’ampliacio de les instal-lacions de
I’ Armentera, no inicament per criteris economics, sind també de sostenibilitat.

1.7.7. POBLACIO OCUPADA

Pel que fa referéncia a I’ocupacio laboral generada, en els fulls del TC-1 que s’acompanyen, es pot observar
com I’empresa en temporada d’activitat alta ocupa una mitjana de 48 treballadors.

S’adjunten els fulls de la relacié nominal de treballadors que consten a la liquidacié a la Tresoreria de la
Seguretat Social d’un mes de setembre:
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1.7.8. NECESSITATS D’AMPLIACIO. CONCLUSIO.

De totes les dades que s’han anat explicitant, del volum del cultiu de fruiters i la seva actual collita, de la
insuficiéncia de les actuals instal-lacions, del nombre de treballadors ocupats, i del cost d’externalitzacid dels serveis
de magatzematge en fred, se’n dedueixen les necessitats d’ampliacio de les instal-lacions per donar acolliment a les
necessitats actuals i futures de 1’explotacio.

L’abandonament de les actuals instal-lacions per abordar la construccioé d’uns nous magatzems implicarien
duplicar el volum de la nova construccio i per tant el seu cost, cosa que no es pot plantejar sota criteris economics
ni tampoc sota criteris de sostenibilitat.

En conseqiiéncia, és necessaria una ampliaciéo que com a minim pugui acollir el segiient programa de
necessitats:

Edificacio:
Ampliacié cambres frigorifiques: 654,19 m2
Disposicio d’un moll de carrega: 81,33 m2
Passadissos i espais de maniobra: 171,23 m2
Altell técnic de les instal-lacions: 141,80 m2
Marquesina exterior banda migdia: 166,25 m2

Pati sense edificabilitat:
Campa exterior d’accés i maniobra de
camions 1 tractors amb remolc 221,52 m2

Pel que fa referencia als requeriments técnics de I’ampliaci6, aquests son:

-L’ampliacié ha de ser en continuitat, per tal d’evitar maniobres complexes i perilloses dels “palots” en ser
transportats amb el toro pel passadis de les cambres, i minimitzar els recorreguts per ra6 d’economia. Es important
mantenir I’actual passadis d’accés a les cambres frigorifiques i poder prolongar el seu recorregut lineal.

-L’ampliaci6 ha de ser en continuitat també, per poder prolongar I’altell técnic on s’ubica tota la maquinaria de
fred i de control de temperatura i humitat de les cameres, evitant excessives distancies en els circuits frigorifics.

-S’ha de disposar un moll de carrega tant per camions (carrega posterior) com per remolcs de tractors (carrega
lateral) per evitar fer maniobres complexes a la via publica. Aquest moll s’ha d’ubicar a la part d’explanada de la
cara sud, a recés de la tramuntana.

-L’al¢ada de les cambres frigorifiques s’ha d’acostar als 10 metres lliures interiors, seguint les tendéncies actuals
de magatzematge en fred i per reduir la despesa energética en relacié al volum emmagatzemat. Aixo determina
I’alcada reguladora tenint en compte que sobre els 10 metres d’algada lliure calen 80 cm. del gruix de I’encavallada
de coberta fins arribar a I’al¢ada reguladora de 10,80m.

En aquest sentit, la proposta inicial d’ampliacid, a desenvolupar en el corresponent projecte basic i executiu, seria
la que es reprodueix a continuacio:
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1.7.9. L’ESPAI DE L’AMPLIACIO

Es tracta d’un espai vacant del qual si hom no n’ha consultat la seva classificaci6 a les Normes Subsidiaries Actualment la propietat la manté sembrada per tal d’oferir una correcta imatge de cura de la finca. Es tracta
diria que té la classificacio de sol urba, per quant dona front a un carrer perfectament urbanitzat, es troba delimitat per tant d’un sol vacant amb vocaci6 urbana.
amb una tanca, i s’ubica entre instal-lacions industrials: la de Fruticola Planas per la banda de llevant i €l cementiri
i una nau industrial a la banda de ponent.

Aquesta part de la finca, es troba per tant “encaixada” entre edificacions de caire industrial, com es pot veure
a la fotografia anterior, i malgrat la seva classificacio actual és de sol no urbanitzable agricola, el seu entorn és urba
industrial.

L’ARMENTERA
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1.7.10. ’ENTORN DEL CEMENTIRI. OPORTUNITAT DE MILLORA

El cementiri de I’ Armentera el troba situat al final del carrer dels Pasquers, que encara o enfoca directament
a la seva portalada principal. Uns metres més al sud, s’hi troba una entrada secundaria, que dona accés a 1’ampliacio
del cementiri o recinte nou.

FINAL DEL CARRER PASQUERS, ENFOCADA A LA PORTA DEL RECINTE VELL

CARRER PASQUERS, DES DE LA PORTA DEL RECINTE VELL

2021-022 Pag: 49

Dos petits parterres triangulars amb quatre xiprers i dues oliveres centrades a la portalada del recinte vell
son I’tnic enjardinament de que disposa I’equipament funerari. La portalada del recinte nou no disposa de cap
enjardinament, i s’hi accedeix a traves d’un ramal esbiaixat del carrer Pasquers. No s ha configurat per tant cap placa
o espai public davant del cementiri, que ara consta de dues entrades, sense que hi hagi un espai public que les
relacioni i qualifiqui.

Es proposa canviar la configuracio de les entrades al cementiri tot conformant una nova plaga rectangular
de dimensions proporcionades d’uns 15 metres d’amplada per 26 metres de llargada maxima que focalitzi les visuals
del recorregut peatonal que transcorre per la zona verda longitudinal que acompanya el carrer Pasquers.

Aquesta nova plaga tindra una superficie de 375,50m2 i constituira el nou punt de trobada i de relaci6 durant
els sepelis. Es mantindran els parterres adossats a la tanca del cementiri en la seva configuracio actual i mateix
régim de Sol No Urbanitzable, per quan contenen 4 xiprers centenaris, dues oliveres i diversos baladres que
conformen la vegetacio caracteristica propia d’aquest equipament.

La configuracio d’aquest nou espai public, qualificat com a sistema de zona verda, es pot veure a I’esquema
seguent:

A
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1.8. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT. La finca de naturalesa rustica, on es proposa 1I’ampliacié de I’actual sol urba (1 al planol anterior) i on es
troba també I’habitatge familiar, té la referéncia cadastrall7011A00100190. S’adjunta igualment la seva fitxa
L’estructura de la propietat actual en I’ambit que és objecte de modificacio de les Normes Subsidiaries amb cadastral:

I’ampliaci6 dels usos industrials esta conformat per dues finques cadastrals, segons es pot veure al planol adjunt de

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 17011A001001900000YA

T N

DL CATATTRD

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

I
2.0 [

la Sede Electronica del Catastro:
Mﬁ't@—?lﬂ _

Localizacién:
Poligono 1 Parcela 190
ELS PESQUERS. LARMENTERA [GIRONA]

Superficie grafica: 6371 m2
Participacian del inmueble: 100.00 %
Tipo: Parcela, a efectos catasirales, con inmuebles de distinta clase [urbano y ristico]

Clase: RUSTICO
Uso principal: Agrano
Superficie construida:

Uirvts 1o verss

Afio construccion:

Cultivo E

Subparcels  Cultivo/sprovechamiento Intensided Productiva  Superficie m? 5
a I IMPROOUETVG o 52 3
b C- LABOR O LABRADIO SECANO [ ) ]

— Uiy o s — brogiaty

\ -
JET———
By —

i

E
4
§
i

Escala:
1/2000

La finca de naturalesa urbana, on es troba ubicada 1’actual nau de Fruticola Planas (2 al planol anterior), té
la referéncia cadastral 6090101EG0669S, i malgrat no ser objecte de modificacio de la seva qualificacio urbanistica,
s’adjunta la corresponent fitxa:

Este documento no es una certificacion catastral, pere sus datos pueden ser verificados a
Través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Vienas . 19 de Noviembre de 2021

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 6090101 EGOGESS0001HY

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

L’article 99 del Text Refos de la Llei d’urbanisme indica que les modificacions d’instruments de
planejament general que comportin una transformacié dels usos establerts anteriorment han d’incloure en la
documentacio les especificacions sobre 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 1’inici del procediment de modificacio, i els
titols en virtut dels quals han adquirit els terrenys. Aquesta especificacio es duu a terme mitjangant la incorporaciod
a lamemoria d’una relacié d’aquestes persones i com ANNEX de les certificacions pertinents expedides pel Registre

PARCELA

Superficie grafica: 1.986 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela consiruica sin divisidn horizontal

Localizacidn:
CL PASQUES 3
17472 LARMENTERA [GIRONA]

Clase: URBANO \
Uso principal: Industrial \
Superficie construida: 1.966 m2
Afio construccidn: 1885

Construccién I +f de la Propietat i, si s’escau, pel Registre Mercantil.
Dasting Escalera  Flanta | Puerta Suparficie m* — iz
ALMACEN DOA ar I CEA i
ALMACEN o 155 s e R £

Les dues finques cadastrals abans descrites, es corresponen a una unica finca registral, adquirida per
compravenda en escriptura publica en data 5/3/1983 davant del notari de 1’Escala Fernando Hospital Rusifiol, quines
dades son les segiients:

e g

—

s ! Titular: Miquel Planas Batlle 100% en ple domini.
e 0 i Finca: 183 de I’ Armentera
. : E Tomo: 122
i T\ ~—_ ! Llibre: 4
B | ® Foli: 103
}(,« S / J e / 5 | Inscripcio: 6"

Codi registral: 17011000063223

in catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
trawés del “"Acceso a dat no protegidos de la SEC™

Viernes , 18 da Noviembre de 2021
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1.9. OBJECTIUS I CRITERIS. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA.

Tal com s’ha anat explicant al llarg de la memoria d’aquest document, la present modificacio de les Normes

Subsidiaries de I’ Armentera es proposa donar compliment als segiients objectius:

a) Analitzar les estrictes qualificacions de sol industrial de les vigents normes i
constatada la seva colmatacio ja practicament des del seu inici, corregir la omissio o
manca de previsio per realitzar ni tant sols petites ampliacions en sol qualificat a tal
efecte, fins la recent modificacié de NNSS aprovada el maig de 2023, que classifica
s0l urbanitzable encara pendent de desplegament.

b) Possibilitar I’ampliaciéo d’una activitat agricola en continuitat de 1’actual sol urba,
sense recorrer a I’ocupacio de noves finques agricoles en mig del paisatge obert del
municipi, que sens dubte tindrien un major impacte paisatgistic.

c) Analitzar de forma pormenoritzada les necessitats de creixement de sol qualificat per
aquests usos, tot constatant que les noves necessitats no justifiquen per elles mateixes
una revisi6 del planejament, essent suficient un ajustament o modificacié puntual.

d) En concret, analitzar I’ampliaci6 de la Zona d’ordenacié mixte, clau 4B, i proposar
una lleugera ampliaci6 en superficie sobre la mateixa finca actualment ja ocupada per
les naus, on poder ubicar-hi exclusivament aquests magatzems i cambres frigorifiques
de suport de 1’activitat agricola, prescindint dels altres usos residencials i comercials
que actualment la normativa preveu.

e) Conformar uns nous espais publics urbans amb desti a zona verda, que més enlla
de donar compliment als requeriments numerics de la llei d’urbanisme, configurin
una nova placa publica que ordeni els accessos als dos recintes del cementiri
municipal i constitueixi el punt de trobada i final de les visuals del passeig de vianants
verd que acompanya el carrer dels Pasquers. També conformar un passeig d’accés als
horts del Rec de Moli, donant-li una sortida capa la placa del Cementiri.

D’entre els criteris adoptats per a I'ordenacio del la present modificacié de les Normes subsidiaries, podem

esmentar els segiients:

a) No ocupar nou sol agricola enmig del paisatge obert de la plana, sind ocupar un espai
actualment amb vocacio urbana pel fet de situar-se entre edificacions industrials, donar
front a un carrer perfectament urbanitzat i trobar-se actualment tancat i dotat de tots
els serveis urbanistics. En definitiva, no ocupar espais oberts tant caracteristics del
territori.

b) Ajustar el possible creixement a les necessitats estrictes d’ampliacio detectades, per
tal de no classificar gratuitament nou sol urba.

c) Enreferéncia a la part de zona d’ordenacié mixte actual, procedir a separar els dos
usos existents i consolidats: d’una banda reconeixer la part d’usos industrials
assignant-1i una nova subzona especifica amb la clau 4(i) on no s’admetin els usos
residencials, i d’altra banda, a la part consolidada amb I’habitatge unifamiliar assignar-
li una nova subzona especifica d’edificacio residencial aillada amb la clau SF on
s’admeti inicament 1’0s residencial unifamiliar pero no I’industrial. En aquestes noves
subzones, ajustar els parametres d’edificabilitat neta, restringir els usos admesos
eliminant els residencials i comercials, i regulant 1’alcada edificable, per adequar la
normativa a les necessitats actuals de la industria agroalimentaria.

d) Enreferénciaala zona de nou aprofitament industrial, atorgar la mateixa zonificacid
4(i) que la zona la ocupada per la industria actual tot establint una parcel-la unica, i
preveure una zona de pati com a verd privat pavimentat, apte per I’accés de
maniobra de camions i tractors, amb la clau 4(ip).

e) No establir limitacions de separaci6 a vials o de llargada de les edificacions, per tal de
poder donar compliment als requeriments funcionals i técnics d’ampliacié en
continuitat de la indistria existent.

f) Dissenyar una nova placa del cementiri pensada tant des del punt de vista funcional
com des del punt de vista del disseny urba, on la preservacio de la vegetacio6 actual
(xiprers) i emmarcament de les visuals des de I’accés rodat (carrer Pasquers) i des de
I’accés de vianants des del centre (zona verda longitudinal) tenen un paper prominent.
Establir un passeig d’accés als horts del Rec de Moli, donant-li una sortida capa la
placa del Cementiri.

f) Incorporar dins el régim de sol urba les noves zones verdes que es qualifiquen en la

present modificacio.

g) Mantenir ’actual régim de sol (SNU) dels espais lliures i de la vialitat d’accés al
cementiri, per tal de no alterar els criteris de classificacid continguts a les Normes
Subsidiaries.

h) Millorar la mobilitat rodada del transit de vehicles pesats i agricoles al servei de la
instal-lacid sense afectar la xarxa viaria existent, que efectuaran el seu accés pel pati
pavimentat.

1.10. DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA.

Com s’ha exposat a I’apartat anterior, la proposta urbanistica concreta consisteix en:

1.

Pel que fa referéncia a I’actual sol urba de 1’ambit d’actuacio:

Subdividir I’actual zona d’ordenacié mixte, clau 4B, en dues subzones que es corresponen a cada un
dels dos usos que s’hi troben consolidats.

-La zona de la nau industrial i la seva marquesina passaria a la subzona industrial clau 4(i), amb uns
parametres reguladors adequats a 1’activitat que s hi desenvolupa.

-la zona ocupada per I’habitatge unifamiliar i el seu espai enjardinat annex passara a la subzona residencial
d’edificacio aillada Clau 5F. S’ajusten també els parametres reguladors d’aquesta subzona per adequar-los
a 1’as que s’hi desenvolupa.

Pel que fa referéncia a I’ampliacié del sol urba que es proposa:

Qualificar Pampliacié de la nau que es proposa amb la mateixa clau 4(i) que la nau existent, aconseguint
unificar la normativa d’aplicacid a la part vella i nova per conformar una parcel-la tnica i indivisible, cosa
que no seria possible en cas de mantenir qualificacions diferenciades.

Qualificar I’espai lliure d’edificaci6 restant com a pati per 1’accés a la part posterior de la finca com a zona
de verd privat amb la clau 4 (ip), de forma que la seva normativa de regulaci6 permeti el seu pavimentat.
Aquesta zonificacid no disposara d’edificabilitat, per considerar-se espai auxiliar de I’edificacié principal.

Pel que fa referéncia als sistemes del nou ambit de la modificacié:

Incorporar dins el régim de sol urba (SU) les noves zones verdes de cessid que es produeix en aquesta
modificacio puntual. També el petit tram de vial d’accés a la instal-lacid industrial. Mantenir 1’actual zona
verda ja qualificada per les Normes Subsidiaries dins el régim de sol no urbanitzable (SNU).

Modificar el redactat de I’actual Normativa Urbanistica en el seus Article 107- Ordenacio Mixte (Zona 4),
incloent-hi una nova subzona 4(i), on dins el régim d’usos admesos s’admeti inicament 1’is de magatzems
i industrial, i la subzona 4(ip) com a zona de pati o verd privat pavimentable al servei de 1’4s de magatzem
1 industria.



5. Modificar el redactat de I’actual Normativa Urbanistica en el seus Article 108- Ordenacio aillada (Zona 5),
incloent-hi una nova subzona 5F, amb els parametres ajustat a 1’is d’habitatge unifamiliar que s’hi
desenvolupa.

En aquest sentit, I’actual redactat de I’article 107 de la normativa urbanistica, que es reprodueix a la columna
de I’esquerra, es veuria modificat pel nou redactat que es reprodueix a la dreta, assenyalant amb negreta les

modificacions introduides per facilitar-ne la seva comprensio:

(El redactat actual incorpora les modificacions referents a la revisid dels criteris estétics de les diferents zones,

publicades al DOGC de data 28.11.2022)

Redactat actual:

Efectes de la modificacio:

Article 107. Ordenacié mixte (ZONA 4)

1. DEFINICIO

Correspon a la tipologia d’edificacié de naus destinades a
magatzems i petits tallers juntament amb habitatges. Es
distingeixen dues zones 4A i 4B.

2.FACANA MINIMA DE PARCEL-LA
La facana minima de parcel-la sera de 10 m. per a totes dues
zones.

3.ALCADA REGULADORA
ZONA 4A: 10m. (PB+2PP)
ZONA 4B: 7m. (PB+1PP)

L’alcada maxima de la planta baixa no sobrepassara els 7
metres en totes dues zones.

4.CONDICIONS D’EDIFICACIO
Ocupacié maxima: 100% en planta baixa
55% en plantes pisos

Coeficient de sostre:
ZONA 4A: 2,1 m2/m2
ZONA 4B: 1,55 m2/m2

Separacions:

A carrer: Alineacid de facana obligada a vial o reculada un
minim de 3 metres.

A veins: a mitgera o separada un minim de 4 metres.

La superficie util minima de cada habitatge o allotjament
turistic sera de 60 m2. Es obligada una placa d’aparcament
cobert per a cada habitatge. En el cas d’establiments
d’allotjament turistic, sera una plaga d’aparcament cobert
per cada unitat independent o habitacié. No es permet

Article 107. Ordenacié mixte (ZONA 4)

1. DEFINICIO

Correspon a la tipologia d’edificacié de naus destinades a
magatzems i petits tallers juntament amb habitatges, o bé
exclusiva d’Us industrial i de magatzem. Es distingeixen
quatre zones 4A, 4B, 4(i) i4(ip).

2.FACANA MINIMA DE PARCEL-LA

La facana minima de parcel-la sera de 10 m. per a les zones
4A i 4B.

Per a la zona exclusiva industrial i de magatzems clau 4(i)
i la seva annexa de pati clau 4(ip) la parcel-la resultant del
conjunt sera uUnica i tindra la condici6 de minima i
indivisible, sense que calgui definir-ne fagana minima.

3.ALCADA REGULADORA

ZONA 4A: 10m. (PB+2PP)

ZONA 4B: 7m. (PB+1PP)

ZONA 4(i): 10,80m. (PB+1PP)

ZONA 4(ip): (sense edificabilitat)

L'alcada maxima de la planta baixa no sobrepassara els 7
metres en les zones 4A i 4B.

4.CONDICIONS D’EDIFICACIO
Ocupacié maxima: 100% en planta baixa
55% en plantes pisos
0% en PB de zona 4(ip)

Coeficient de sostre:
ZONA 4A: 2,1 m2/m?2
ZONA 4B: 1,55 m2/m2
ZONA 4(i): 1,55 m2/m2
ZONA 4(ip): 0,00 m2/m2

Separacions:

A carrer: Alineacié de fagana obligada a vial o reculada un
minim de 3 metres.

A veins: a mitgera o separada un minim de 4 metres.

La superficie atil minima de cada habitatge o allotjament
turistic sera de 60 m2. Es obligada una placa d’aparcament
cobert per a cada habitatge. En el cas d’establiments
d’allotjament turistic, sera una plaga d’aparcament cobert
per cada unitat independent o habitacidé. No es permet

I’obertura de nous vials privats a l'interior de les finques per
a donar accés als habitatges.

5.CONDICIONS ESTETIQUES

Els acabats de I'edificacié seran mitjangant els materials
tradicionals com remolinat, pintat, estucats, pedra, vidre,
metall i obra vista.

Els colors admesos sén els de tonalitat terrosa o pal-lida.

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcio dels
balcons oberts que no sobresurtin més del 10% de I'amplada
del carreri com a maxim 80 cm.

Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algada maxima
de 2,20 metres que es podran fer amb material massis fins
una cota d’'un metre per damunt de la vorera o del terreny i
s’acabara amb reixes i tela metal-lica o vegetacid d’arbust.

6.USOS PERMESOS

S’admet I'Us residencial per a totes les plantes i el comercial,
socio-cultural, de magatzems i industrial en la categoria
maxima de petits tallers a la planta baixa.

I'obertura de nous vials privats a I'interior de les finques per
a donar accés als habitatges.

5.CONDICIONS ESTETIQUES

Els acabats de I'edificacio seran mitjangant els materials
tradicionals com remolinat, pintat, estucats, pedra, vidre,
metall i obra vista.

Els colors admesos son els de tonalitat terrosa o pal-lida.

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcio
dels balcons oberts que no sobresurtin més del 10% de
I'amplada del carrer i com a maxim 80 cm.

Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algada maxima
de 2,20 metres que es podran fer amb material massis fins
una cota d’'un metre per damunt de la vorera o del terreny
i s’acabara amb reixes i tela metallica o vegetacid
d’arbust.

A la zona 4(i) s’efectuaran retranqueigs a la fagana de
'ampliacié de la nau existent per trencar I'excessiva
continuitat del parament de fagana cega.

A la zona 4(ip) Cal limitar la pavimentacié amb la minima
imprescincible pel seu bon funcionament. Es recomana,
per evitar al maxim el segellat del sol, la pavimentacié
mitjangant paviments tous que permetin la infiltracio de
I'aigua.

6.USOS PERMESOS

Per a les zones 4A i 4B s"admet |'Us residencial per a totes
les plantes i el comercial, socio-cultural, de magatzems i
industrial en la categoria maxima de petits tallers a la planta
baixa.

Per a la zona 4(i) s’admet tinicament I'tis de magatzem i I'us
d’industria, fins a tercera categoria, en situacio 32, vinculat
al sector agropecuari i al mon rural. A la zona 4(ip) annexa
a la 4(i) no s’admeten edificacions.

7.ENERGIES RENOVABLES
S’admet la implantacié de captadors d’energia solar a les
cobertes.

8. ABASTAMENT | SANEJAMENT

En la redaccié del projecte s’ha de justificar la demanda
d’aigua i sanejament i en cas d’increment s’haura de
reflectir i descriure les actuacions necessaries per fer front
a les noves demandes si fos necessari.

Pel qué fa als consums d'aigua a I'ambit de la present
Modificacié Puntual, en tot moment s'estara a alla
establert en I'Acord GOV/1/2020, de 8 de gener, pel qual
s'aprova el Pla especial d'actuacié en situacié d'alerta i
eventual sequera (DOGC num. 8039 de 10 de gener de
2020), modificat per I'Acord GOV/18/2024, de 16 de gener
(DOGC 9082 de 18 de gener de 2024).




També en el mateix sentit, I’actual redactat de I’article 108 de la normativa urbanistica, que es reprodueix a la
columna de I’esquerra, es veuria modificat pel nou redactat que es reprodueix a la dreta, assenyalant amb negreta
les modificacions introduides per facilitar-ne la seva comprensio:

Redactat actual:

Efectes de la modificacio:

Article 108. EDIFICACIO AiLLADA (ZONA 5)

1. DEFINICIO
Correspon a la tipologia d’edificacié aillada envoltada de
jardi, amb parcel-la independent per cada edifici.

Article 108. EDIFICACIO AiLLADA (ZONA 5)

1. DEFINICIO
Correspon a la tipologia d’edificacié aillada envoltada de
jardi, amb parcel-la independent per cada edifici.

PARAMETRES A B C D E PARAMETRES A B C D E F
Parcel-la 250 350 400 550 800 Parcel-la 250 350 1400 |550 800

minima m?2 m2 m?2 m?2 m2 minima m2 m2 m?2 m2 m2 Unica
Facana 12m. | 12m. | 18m. | 20m. | 10m. | | |Facana 12m. | 12m. | 18m. | 20m. | 10m. | 10m.
minima minima

Ocupacid 0,4 0,5 0,4 0,35 | 0,35

Ocupacio 0,4 0,5 04 | 035 | 0,35 0,3

Coeficient 0,7 | 0,88 | 0,7 0,5 0,5
de sostre

Coeficient 0,7 0,88 | 0,7 0,5 0,5 0,4
de sostre

-3 metres o adossada a una edificacid veina mitgera
existent.

-s’admeten també edificacions aparellades amb projecte
conjunt

- En l'illa entre el rec del Moli i la carretera a Saldet (zona
5E), s’admet |’edificacié d’Us agricola enganxada a mitgera
amb una profunditat maxima de 30 metres des del rec del
Moli.

Nota 2:

- A la urbanitzacio del carrer Victor Catalaia la zona 5D del
carrer de la Mar, I'edificacid auxiliar es podra adossar al
carrer i al vei sempre que s’enganxi a una edificacié veina
existent, o es presenti conveni o autoritzacié del vei.

La superficie Util minima de cada habitatge sera de 60 m2.
Es obligada una placa d’aparcament cobert per a cada
habitatge.

2.CONDICIONS ESTETIQUES

Alcada 6m (PB + 1PP) Alcada 6m (PB + 1PP)

maxima maxima

Separacié 3 metres Separacio 3 metres

min. a vial min. a vial

3m. 3m.
Separacid a i6 Ed. | 3m.o
P ) Ed. 3m. o 3m. 3m. | Notal Se_paracllo a aux. a apa- 3m. 3m. Nita 3m.
veins min. aux. a apa- veins min. mitger | rellade
mitgera | rellades a s

Nota 1: Nota 1:

-3 metres o adossada a una edificacié veiina mitgera
existent.

-s’admeten també edificacions aparellades amb projecte
conjunt

- En l'illa entre el rec del Molii la carretera a Saldet (zona 5E),
s’admet I'edificacié d’us agricola enganxada a mitgera amb
una profunditat maxima de 30 metres des del rec del Moli.

Nota 2:

- A la urbanitzacié del carrer Victor Catala i a la zona 5D del
carrer de la Mar, I'edificacio auxiliar es podra adossar al carrer
i al vei sempre que s’enganxi a una edificacid veina existent,
0 es presenti conveni o autoritzacié del vei.

La superficie Gtil minima de cada habitatge sera de 60 m2. Es
obligada una plaga d’aparcament cobert per a cada habitatge

2.CONDICIONS ESTETIQUES

Els acabats de I'edificacié seran mitjancant els materials | Els acabats de I'edificacié seran mitjangant els materials
tradicionals com remolinat, pintat, estucats, pedra, vidre, | tradicionals com remolinat, pintat, estucats, pedra, vidre,
metall i obra vista. metall i obra vista.

Els colors admesos son els de tonalitat terrosa, pal-lida i | Els colors admesos sén els de tonalitat terrosa, pal-lida i
blanc. blanc.

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcié dels
balcons oberts que no sobresurtin més del 10% de I’'amplada
del carrer i com a maxim 80 cm.

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcio
dels balcons oberts que no sobresurtin més del 10% de
I'amplada del carrer i com a maxim 80 cm.

Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algada maxima | Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algada maxima
de 2,20 metres que es podran fer amb material massis fins | de 2,20 metres que es podran fer amb material massis fins
una cota d’un metre per damunt de la vorera o del terreny | una cota d’'un metre per damunt de la vorera o del terreny i
i s’acabara amb reixes i tela metal-lica o vegetacid d’arbust. | s’acabara amb reixes i tela metal-lica o vegetacié d’arbust.

3.USOS PERMESOS

En els apartats A,B,Ci E s"admet I'Gs residencial unifamiliar.
En I'apartat D s’admet a més el comercial, sanitari, socio-
cultural, de magatzems i industrial en la categoria maxima
de petits tallers a la planta baixa.

3.USOS PERMESOS

En els apartats A,B,C, Ei F s’admet I'Us residencial unifamiliar.
En l'apartat D s"admet a més el comercial, sanitari, socio-
cultural, de magatzems i industrial en la categoria maxima de
petits tallers a la planta baixa.

4.ENERGIES RENOVABLES
S’admet la implantacié de captadors d’energia solar a les
cobertes.

1.10.1. DESCRIPCIO DE LA ZONA INDUSTRIAL I RESIDENCIAL.
APROFITAMENT URBANISTIC.

Actualment, dins ’ambit del sol urba trobem qualificat dins la mateixa zona 4B tant la industria existent
com I’habitatge, amb una superficie conjunta de sol de 3.678,35 m2, de la que es troben construits 2.765,92 m2 de

sostre dels 5.701,44 m2st que permet I’actual normativa, segons es pot comprovar al quadre segiient:

ACTUAL: zones d'aprofitament privat

DESCRIPCIO ZONA SUPERFICIE INDEX EDIF. NETA edificabilitat NNSS construit actual

Nau existent i marquesina (zona 4B) 2.197,44 m2 1,55 m2st/m2 3.406,03 m2st 2.295,23 m2st
Habitatge i jardi existent (zona 4B) 1.480,91 m2 1,55 m2st/m2 2.295,41 m2st 470,69 m2st
SOL URBA QUALIFICAT ACTUALMENT (zona 4B) 3.678,35 m2 5.701,44 m2st 2.765,92 m2st

La proposta consisteix en separar segons els seus usos 1’actual part residencial de la part industrial actual i
futura, tot aixd dins el régim de sol urba. Es classifica per tant dins el régim de sol urba una nova zona industrial,
que es qualifica com Zona d’Ordenacié Mixte exclusivament industrial, ZONA 4 (i), que quedara regulada dins el
mateix article 107 de la normativa.

Adjunt a aquesta zona 4 (i) es qualifica una zona annexa, la ZONA 4 (ip) com a zona de pati on s’admeten
unicament els usos auxiliars de 1’activitat principal, que permet la seva pavimentacio, i destinada basicament a
maniobra dels camions i tractors per accedir a la part posterior de la finca.

En aquesta zona 4(ip) no s’admeten edificacions, i en conseqiiéncia no disposa d’index d’edificabilitat ni
percentatge d’ocupacio.

El conjunt de la clau 4(i) i la clau 4(ip), d’industria i el seu pati, constitueixen un parcel-la inica, minima i
indivisible.



També es qualifica per tant dins el régim de sol urba una nova subzona residencial, que es qualifica com
Zona d’Edificaci6 aillada, ZONA 5 F, que quedara regulada dins el mateix article 108 de la normativa, i quins
parametres s’ajusten a la superficie de la parcel-la I’existent ( 1.480,91 m2) que adquireix també la condici6 de
parcel-la minima i indivisible, amb un front de fagana coincident amb I’actual.

A aquesta parcel-la, que actualment té una edificabilitat de 1,55 m2st/m2sol, se li atorga una edificabilitat
de 0,40 m2st/m2s que permet un sostre de 592,36 m2, superior als 470,69 m2st construits actuals, i una ocupacio
maxima del 30% en PB+1PP i1 6 metres d’algada reguladora.

Els parametres resultants de 1’aprofitament urbanistic privatiu es pot veure al quadre adjunt:

PROPOSTA: zones d'aprofitament privat

DESCRIPCIO ZONA SUPERFICIE INDEX EDIF. NETA SOSTRE RESULTANT increment SOSTRE
Nau existent i marquesina (zona 4i) 2.197,44 m2 1,55 m2st/m2 3.406,03 m2st 0 m2st
Habitatge i jardi existent (zona 5F) 1.480,91 m2 0,40 m2st/m?2 592,36 m2st -1.703,05 m2st
Ampliacié nau (zona 4i) 1.084,92 m2 1,55 m2st/m2 1.681,63 m2st 1.681,63 m2st
Pati (zona 4ip) 221,52 m2 0,00 m2st/m2 0,00 m2st 0,00 m2st
SOL URBA QUALIFICAT RESULTANT 4.984,79 m2 5.680,01 m2st -21,43 m2st

La superficie d’increment d’aquesta Zona 4(i) és de 1.084,92 m2, i la seva edificabilitat és de 1,55 m2/m2,
de manera que I’increment de I’aprofitament urbanistic industrial sera de 1.681,63 m2st, i que en aplicacio dels
parametres que regulen I’edificacié permetra I’ampliacié en continuitat de les actuals instal-lacions de Fruticola
Planas, fent mitgera amb les actuals instal-lacions i continuant 1’alineacié a vial. La parcel-la resultant té la
consideracio de parcel-la tnica i indivisible, juntament amb el seu pati.

En aquesta zona queden prohibits els usos residencials, comercials i socio-culturals, i s’admeten Ginicament
els usos de magatzem i d’industria tal com els defineixen els articles 68.6 1 68.7 de I’actual normativa, i fins a tercera
categoria en situacio 3% segons la definicié de I’article 69.4 de la mateixa normativa vigent.

CESSIO D’APROFITAMENT URBANISTIC

D’acord amb el que disposa I’article 43.c de la LU en referéncia al deure de cessio de sol, els propietaris de
sol urba no consolidat, en el cas que per mitja d’'una modificacié del planejament urbanistic general s’incrementi el
sostre edificable d’un sector o d’un poligon d’actuacié urbanistica, a part de la cessio ordinaria que corresponia a
I’ambit d’actuacid, han de cedir el sol corresponent al 15% de 1’increment de 1’aprofitament urbanistic.

L’administraci6 actuant ha de fixar I’emplagament del sol de cessio amb aprofitament urbanistic en el procés
de reparcel-lacio.

Aquesta cessio de sol pot ésser substituida pel seu equivalent en altres terrenys fora del sector o del poligon
si ’ordenaci6 urbanistica dona lloc a una parcel-la tinica i indivisible, com és el cas, o si resulta materialment
impossible individualitzar en una parcel-la urbanistica 1’aprofitament que s’ha de cedir.

En aquests dos darrers suposits, la cessio pot ésser substituida també per I’equivalent del seu valor economic.
En tots els casos, I’equivalent s’ha de destinar a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol.

CALCUL DE L’APROFITAMENT URBANISTIC A CEDIR

En el present cas, donat que finalment no es produeix cap increment d’aprofitament urbanistic, atés que el
traspas d’edificabilitat de la zona 5 (residencial) capa la zona 4 (industrial) suposa un decrement de 21,43 m2 de
sostre, no correspon efectuar cap cessié d’aprofitament urbanistic..

1.10.2. DESCRIPCIO DE LES ZONES VERDES.
JUSTIFICACIO QUANTITATIVA-QUALITATIVA.

En I’ambit objecte de la modificacid, ens trobem amb la peculiaritat que les zones verdes qualificades pel
planejament general estan classificades en dos régims de sol diferents: una petita porcio en sol urba (ZV1I en [’esquema
annex), 1 un passeig longitudinal que acompanya el carrer dels Pasquers en Sol No Urbanitzable (ZV2 en [’esquema
annex).

A banda de la qualificacié de zones verdes, a I’entrada del cementiri municipal trobem quatre petits parterres
o espais enjardinats en SO0l No Urbanitzable que no tenen la qualificacid de zones verdes (3,4,5,i 6 en ['esquema annex).
La seva situaci6 es mostra a I’esquema segiients:

Esquema situacio actual: Limit SU(vermell), Zona 4B (blau), Zones Verdes (ZV) i parterres (3 a 6)

ZONES VERDES QUALIFICADES PER LES VIGENTS NNSS

IDENTIFICACIO REGIM SOL SUPERFICIE
ZV (1) S.U. 29,50 m2
ZV (2) S.N.U. 565,26 m2

TOTAL ZV ACTUAL: 594,76 m2

ESPAIS ENJARDINATS EN S.N.U. SENSE QUALIFICACIO

IDENTIFICACIO  REGIM SOL SUPERFICIE
(3) S.N.U. : 95,20 m2
(4) S.N.U. : 128,82 m2
(5) S.N.U. : 49,87 m2
(6) S.N.U. : 22,33 m2

TOTAL ESPAIS ENJARDINATS: 296.22 m2



Tal com s’ha especificat a I’apartat “Entorn del cementiri. Una oportunitat de millora”, es proposa mantenir
els parterres adossats a la tanca del cementiri (3), (4) 1 (6) en la seva configuracid actual i mateix régim de Sol No
Urbanitzable, per quan contenen 4 xiprers centenaris, dues oliveres i diversos baladres que conformen la vegetacio
caracteristica propia d’aquest equipament.

Per contra, un petit parterre (5) de 49,87 m2 que fa la funcid de proteccid de ’accés a la industria dexistent
a la banda sud del cementiri queda deslligat d’aquest conjunt enjardinat. Amb tot aquest conjunt disgregat de zones
verdes qualificades i parterres dispersos, veiem que no es conforma cap espai public o plaga del cementiri que sol
ser caracteristic dels recintes mortuoris.

Per aquest motiu es proposa millorar la configuraci6 de les entrades al cementiri tot conformant una nova
plaga de dimensions proporcionades d’uns 15 metres d’amplada per 26 metres de llargada maxima que focalitzi les
visuals del recorregut peatonal que transcorre per la zona verda longitudinal ZV(2) que acompanya el carrer
Pasquers. Aquesta nova placa quedara conformada pel parterre existent (5) de 49,87 m2 a la que s’adjunta 1’espai
de cessio resultant de la present modificacio (263,69 m2), la resta de la ZV(2) i I’espai d’entrada a la finca de la
propietat en SNU, obtenint finalment una plaga de 375,50 m2.

Aquesta placa constituira el nou punt de trobada i de relacié durant els sepelis, i fara d’avant-sala dels
parterres enjardinats que mantindran els quatre xiprers que donen la benvinguda al recinte funerari.

Aixi dons veiem que des del punt de vista qualitatiu la reconfiguracio de les zones verdes suposa una
millora evident en relaci6 a les actuals, per quant aquestes practicament es mantenen en les mateixes condicions i a
més es crea una nova plaga civica de 375,50 m2, fins ara no existent i funcionalment necessaria.

Parterres (3) i (4) que es mantenen a I’entrada del cementiri.

Des del punt de vista quantitatiu, la nova configuracié dels espais lliures o Zones Verdes, queda
conformada segons es mostra a I’esquema i quadres segiients:

DESCRIPCIO SUP ZV ACTUALS SUP ZV RESULTANTS INCREMENT
ZV(1) 29,5 m2 29,50 m2 0,00 m2
ZV(2) 565,26 m2 476,08 m2 -89,18 m2
ZV(3) 0 m2 375,50 m2 375,50 m2
provinent de ZV(2) 35,83 m2
parterre municipal 49,87 m2
accés finca propietat 26,11 m2
cessio propietat 263,69 m2
TOTALS 594,76 m2 881,08 m2 286,32 m2
VIALITAT VIALS ACTUALS NOU VIAL INCREMENT
VIAL ACCES INDUSTRIA 0,00 m2 53,17 m2 53,17 m2

Aixi, veiem que es produeix un increment quantitatiu de 286,32 m2 de zones verdes i espais lliures en
relaci6 a les actualment qualificades. Aquest increment prové de la cessio dels 375,50 M2 QUE CONFORMEN LA
NOVA PLACA DEL CEMENTIRYI, als que cal restar els 89,18 m2 de 1’antiga zona verda V2 que resulten afectats
per I’accés a les instal-lacions.

Els sistemes s’incrementen en 53,17 m2 que passen a ser vialitat.

VIALITAT
VIAL ACCES INDUSTRIA

VIALS ACTUALS
0,00 m2

NOU VIAL
53,17 m2

INCREMENT
53,17 m2

CALCUL CESSIO ZONES VERDES

L’article 100 de la LU indica que si la modificacié d'una figura del planejament urbanistic comporta un
increment de sostre edificable, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais
lliures publics de 20 m? per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de sostre d'altres usos.

Donat que finalment la Modificacio de Normes Subsidiaries no comporta cap augment d’edificabilitat, sind
un decrement de 21,43 m2 de sostre, s’apliquen les cessions de I’article 65.4 de la Llei d’Urbanisme, que regula les



reserves en régim de sol urbanitzable, que corresponen a una reserva del 10% de zones verdes més el 5 %
d’equipaments, acumulats tots ells com a zona verda. Les cessions que corresponen son per tant el 15% sobre 1’ambit
de 1.734,48 m2 del PAU, és a dir, 260,17 m2

| 15% de 1.734,48 m2 de I’ambit del Poligon : 260,17 m2 de reserva de zona verda |

El total de zones verdes incloses dins el poligon son....: 375,50 m2 > 260,17 m2
De les quals, son de cessio de la propietat.....................: 263,69 m2 > 260,17 m2
L’increment de zones verdes efectives son de...............: 286,32 m2

1.10.3. DIVISIO POLIGONAL I SISTEMA D’ACTUACIO.

Es delimita un tnic poligon d’actuacié urbanistica (PAU) que té per objecte completar la urbanitzacio dels
espais lliures de nova creaci6 i el tram de vialitat que I’acompanya i efectuar la cessid de zona verda que es troba
situada en propietat privada.

Per desenvolupar aquest poligon es determina el sistema d’actuacio per compensacio basica, a desenvolupar
a través d’un projecte de reparcel-lacio, el qual en tractar-se de propietari Unic tindra per objecte determinar les
cessions amb desti a sistemes publics de zona verda i a determinar la quantificacié de la cessio d’aprofitament
urbanistic que correspon.

El projecte de reparcel-lacio es limitara per tant a especificar les finques resultants que han de ser adjudicades
a ’administracio actuant o a I’ Ajuntament, a titol de cessio, i al propietari Unic o als titulars de la comunitat, aixi
com [’afeccio de les finques al pagament de les despeses d urbanitzaci6 i les altres despeses del projecte. No resultara
obligada la constitucio d’una junta de compensacio atés el que determina ’article 130 de la LU.

1.10.4. PLA D’ETAPES.

El desenvolupament de les previsions d’aquesta modificaci6é puntual es desenvolupard en una tnica etapa
de 24 mesos de durada, computables a partir de la publicacio de ’edicte d’aprovacié definitiva de la present
modificacio.

1.11. RESERVA HABITATGES PROTECCIO PUBLICA.

Aquesta modificacié puntual de les Normes Subsidiaries del planejament, que té per objecte 1’ampliacié del
s0l industrial, no comporta la necessitat d’efectuar reserva per a habitatges de proteccid que indica el Decret
legislatiu 1/2010.

1.12. MOBILITAT SOSTENIBLE.

El decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada,
determina que és necessari 1’estudi d’avaluacié de mobilitat en les modificacions de planejament urbanistic general
quan aquestes comporten nova classificacié en sol urba o urbanitzable.

En el present cas, la modificacio plantejada altera minimament la classificacio del sol urba i malgrat que no
té caracter substancial sobre les estratégies, directrius, propostes o cronologia dels plans, ni pot comportar

repercussions significatives sobre el la mobilitat, formalment pertoca redactar un estudi especific d’avaluaci6 de
mobilitat generada, que s’adjunta com annex.
1.13. MEMORIA SOCIAL.

El present document com a modificacié puntual d’usos industrials del planejament urbanistic general no
comporta la necessitat d’incorporar memoria social.

1.14. ESTUDI AMBIENTAL. INFORME AMBIENTAL.
La normativa ambiental d’aplicacié al present expedient és la segiient:

Directiva 2001/42/CE, de 27 de juny de 2001, relativa a 1'avaluacio dels efectes de determinats plans i programes
en el medi ambient.

Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluaciéo ambiental. Aquesta llei estatal transposa en 1'ordenament juridic de
'Estat espanyol la directiva comunitaria esmentada anteriorment. Darrerament aquesta llei basica ha estat
modificada per la Llei 9/2018, de 5 de desembre.

Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes. S'aplica integrament a Catalunya a aquells
plans i programes ’avaluacié ambiental dels quals s’hagi iniciat abans del 12 de desembre de 2013. Mentre no es
produeixi I’adaptacié a la llei basica estatal, cal adoptar les regles establertes per la disposici6 addicional 8a. de la
Llei 16/2015, del 21 de juliol:

Cal tenir en compte també, les modificacions introduides en la Llei 6/2009 pels articles 21 al 24 de la Llei 10/2011,
del 29 de desembre, de simplificacio i millorament de la regulacié normativa. Aixi com també, especialment, la no-
aplicaci6 dels preceptes esmentats en I’apartat 7 de la disposicié addicional 8a. de la Llei 16/2015, del 21 de juliol.

Text refos de la Llei d'urbanisme (Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, amb les modificacions introduides per
la Llei 3/2012, de 22 de febrer): complementa les disposicions de la Llei 6/2009 pel que fa a I'avaluacié ambiental
del planejament urbanistic, en particular pel que fa al procediment i el contingut de I’informe de sostenibilitat
ambiental el 21 de juliol. Cal tenir en compte especialment els articles 86 bis i disposicio transitoria 18a.

Reglament de la Llei d'urbanisme (Decret 305/2006, 18 de juliol): complementa les disposicions de la Llei 6/2009
pel que fa a I'avaluacio ambiental del planejament urbanistic, en particular pel que fa al procediment i el contingut
de I’informe de sostenibilitat ambiental el 21 de juliol. Cal tenir en compte especialment els articles 63.5, 70, 100,
1061 115.

S’acompanya com annex al present expedient de Modificacio Puntual de les Normes Subsidiaries el corresponent
Document Ambiental Estratégic (DAE) per tal d’efectuar els tramits corresponents davant 1’Administracio
Ambiental.



1.15. QUADRE DE SUPERFICIES.

AMBIT DE LA MODIFICACIO AMBIT P.A.U.
superficies
SISTEMES CLAU PROCEDENCIA ales vigents NNSS SUPERFICIE (superficie a les vigents NNSS) (Increment/decrement)
ZONAVERDAZV (1) 2V Actual 2Ven U (public) 29,50 m2 | 29,50 m2 29,50 m2 000m2 |
ZONAVERDAZV (2)  ZV  Partactual ZVenSNU  (pablic) 476,08 m2 | 56526 m2 476,08 m2 -89,18m2 |
ZONAVERDAZV (3) 2V SNU. Part actual ZV en SNU (piblic) 49,87 m2 : :
SNU. Parterre municipal (public) 35,83 m2 1 1
SNU. Accés finca prop. (public) 26,11 m2 I |
SNU. Cessié propietat  (privat) 263,69 m2 | |
375,50 m2 om2 293,72 m2 375,50 m2 I 37550 m2]
| ZV ACTUAL: 594,76 m2 INCREMENT 2v: 286,32 m2 | | |
VIALITAT A Partde l'actual ZV (2) en SNU 52,54 m2 i 52,54m2i
TOTAL SISTEMES: 933,62 m2 | | | 428,04 m2
ZONES CLAU PROCEDENCIA a les vigents NNSS SUPERFICIE  EDIFICABILITATACTUAL  EDIFICABILITAT MODIFICACIO
ORDENACIO MIXTE  4(i)  SU. 48 nau existent 219744 m2 1,55 majma . 3.406,03 m2st S
SNU. (Ampliacié nau) 1.084,92 m2 0 m2/m2 0,00 m2st : 1.084,92 m2 :
3.282,36 m2 3.406,03 m2st 1,55 ma/m2  5.087,66 m2st | |
ORDENACIO MIXTE 4 (ip) SNU. (Pati) 21,52 m2 0 mz/m2 0 m2st 0 m2/m2 0,00 m2st | __ 221,52 m2|
EDIFICACIO AILLADA ~ 5F  su.48 1.480,91 m2 1,55 mz/m2 229541 m2st 0,40 mz/m2 592,36 m2st
| TOTAL ZONES: 4.984,79 m2 | 5.701,44 m2st] 5.680,01 m2st | | 1.306,44 m2
| TOTAL SISTEMES | ZONES DINS AMBIT MODIFICACIO: _5.918,41 m2 | [DEcREMENT: 21,43 m2st | 1| 1.734,48 m21]

Figueres, desembre 2025

M.Merce Oriol Hilari, arquitecta
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2.1. DISPOSICIONS GENERALS.
2.1.1. NATURALESA, AMBIT TERRITORIAL I VIGENCIA.
Article 1. Naturalesa.

Aquest document de planejament urbanistic té la condicié de Modificacio puntual de les Normes subsidiaries
del Planejament de 1’ Armentera, i es redacta d'acord amb les disposicions del Decret Legislatiu 1/2010 pel qual
s’aprova el text refos de la Llei d’Urbanisme en endavant LU (text consolidat amb les modificacions introduides
per la llei 3/2012), i d’acord amb el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme (text consolidat), i d'acord amb les determinacions del document de Normes Subsidiaries Municipals
en allo que no es modifiquen, determinacions que s'hauran d'acomplir al llarg del seu desplegament.

Article 2. Ambit territorial.

L’ambit territorial d’aquesta Modificacio és 'assenyalat en els planols de projecte corresponents, dintre del
terme municipal de I’ Armentera.

Article 3. Vigéncia.

Aquesta Modificacié de Normes Subsidiaries del Planejament entrara en vigor a partir de la publicacio de
la seva aprovacio definitiva i normativa urbanistica en el Diari Oficial de la Generalitat, i la seva vigéncia sera
indefinida d’acord amb el que disposa ’art. 94 del Decret legislatiu 1/2010.

Article 4. Obligacions.

Els particulars, igual que I’administracio publica, queden obligats a complir les disposicions sobre ordenacio
urbanistica contingudes en aquest instrument de planejament i gestié que se’n derivin, d’acord amb el que disposa
I’article 106.2 de la LU.

Article 5. Interpretacio del Pla.

En aplicaci6 de 'article 10 de 1a LU, els dubtes en la interpretaci6 d'aquest document produits per imprecisio
o contradicci6 entre determinacions del propi document, es resolen atenent els criteris de menor edificabilitat, de
major dotacid per a espais publics i de major proteccid ambiental i aplicant el principi general d'interpretacié
integrada de les normes.

En el cas de conflicte irreductible, preval el que estableixi la documentaci¢ escrita llevat que el conflicte es
refereixi a quantificacié de superficies de sol, supodsit en el que cal atenir-se a la superficie real.

Article 6. Determinacions del Pla.

Les determinacions d’aquesta modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament de I’ Armentera es despleguen
en els segilients documents:
- Memoria i estudis justificatius.
- Normes urbanistiques.
- Agenda. Programa d’actuacio.
- Avaluaci6 economica i financera
- ANNEXES
* Estudi de mobilitat generada
* Document Ambiental Estratégic
* Certificacions registrals
* Informes emesos durant la tramitacio de 1’expedient
- Planols d’informacio i ordenacio.

2.2. REGIM URBANISTIC DEL SOL.
2.2.1. QUALIFICACI() DEL SOL I DESPLEGAMENT DEL PLA.
Article 7. Classificacio6 i Qualificacio del sol.

Aquesta Modificacio Puntual de les Normes Subsidiaries de I’ Armentera alteren puntualment la classificacio
urbanistica del sol, classificant un reduit ambit com a extensid del sol urba. Dins aquesta extensio del sol urba
s’incorpora dins la zona d’ordenacié mixte, una nova subclau 4(i) on es permet unicament [’is de magatzem i I’us
d’inddstria i una subclau annexa 4(ip) d’espai lliure privat com a pati de la industria.

Article 8. Desplegament del Pla.

La present Modificacio de les Normes Subsidiaries del planejament precisa 1’execucid d’obres basiques o
complementaries d’urbanitzacio, per tal d’enjardinar la zona verda resultant i el tram de vial adjacent, cosa que
s’efectuara a través d’un projecte d’urbanitzacié o d’obres basiques.

El projecte d’urbanitzacié adaptara el planejament a la realitat topografica i incorporara els elements urbans
que es defineixin per la corporacié municipal.

Les condicions d’urbanitzacié del vial d’accés a 1’habitatge existent qualificat amb la clau 5F, que compta
amb tots els serveis urbans, consistiran en la disposicid d’una sub-base compactada i la pavimentacié amb una llosa
de formigo de 15 cm. de gruix armada amb fibres.

No resulta necessari el seu desplegament a través de planejament derivat, sens perjudici que es puguin
tramitar i redactar Plans especials amb alguna de les finalitats contemplades per la Llei d’Urbanisme.

2.2.2. SISTEMA D’ACTUACIO I EXECUCIO DEL PLA.
Article 9. Sistema d’actuacio.

Es delimita un tnic poligon d’actuacié urbanistica (PAU) que té per objecte completar la urbanitzacio dels
espais lliures de nova creacio i el tram de vialitat que ’acompanya i efectuar la cessié de zona verda que es troba
situada en propietat privada. El Poligon d’actuacid es circumscriu a I’ambit d’ampliaci6 del sol urba que incorpora
la finca de propietat privada que ha d’efectuar cessions, i els terrenys de titularitat publica que conformen les zones
verdes i vialitat.

Per desenvolupar aquest poligon es determina el sistema d’actuacio per compensacio basica, a desenvolupar
a través d’un projecte de reparcel-lacio, el qual en tractar-se de propietari Gnic tindra per objecte determinar les
cessions amb desti a sistemes publics de zona verda i a determinar la quantificacié de la cessidé d’aprofitament
urbanistic que correspon.

El projecte de reparcel-lacio es limitara per tant a especificar les finques resultants que han de ser adjudicades
a I’Ajuntament, a titol de cessio, i al propietari unic aixi com 1’afeccio de les finques al pagament de les despeses
d’urbanitzacio i les altres despeses del projecte. No resultara obligada la constitucio d’una junta de compensacio
atés el que determina I’article 130 de la LU.

La obtencid del tram viari d’accés a I’habitatge qualificat amb la clau 5F s’efectuara per acceptacio de
I’oferiment de cessi6 gratuita efectuat pel titular registral.
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2.2.3. PLA D’ETAPES.

Article 10. Pla d’etapes.

El desenvolupament de les previsions d’aquesta modificacié puntual es desenvolupara en una inica etapa
de 24 mesos de durada, computables a partir de la publicacio de ’edicte d’aprovacié definitiva de la present

modificacio.

2.2.4. NORMATIVA REGULADORA DE ZONES I SISTEMES.
Article 11. Modificacio de ’article 107 de les Normes Subsidiaries del Planejament.

Es modifica I’article 107 de les Normes Subsidiaries del Planejament de I’ Armentera, en el sentit de crear
dins la Zona d’Ordenaci6é Mixte una nova clau 4(i) per a usos de magatzem i industrial, quedant redactat I’esmentat

article amb el segiient tenor literal:

Article 107. Ordenacié mixte (ZONA 4)

1. DEFINICIO
Correspon a la tipologia d’edificacié de naus destinades a magatzems i petits tallers

juntament amb habitatges, o bé exclusiva d’Us industrial i de magatzem. Es
distingeixen quatre zones 4A, 4B, 4(i) i 4(ip).

2.FACANA MINIMA DE PARCEL-LA
La fagana minima de parcel-la sera de 10 m. per a les zones 4A i 4B.

Per a la zona exclusiva industrial i de magatzems clau 4(i) i la seva annexa de pati
clau 4(ip) la parcel-la resultant del conjunt sera Unica i tindra la condicié de minima
i indivisible, sense que calgui definir-ne facana minima.

3.ALCADA REGULADORA

ZONA 4A: 10m. (PB+2PP)

ZONA 4B: 7m. (PB+1PP)

ZONA 4(i): 10,80m. (PB+1PP)

ZONA 4(ip): (sense edificabilitat)

L'alcada maxima de la planta baixa no sobrepassara els 7 metres en les zones 4A i 4B.

4.CONDICIONS D’EDIFICACIO
Ocupacié maxima: 100% en planta baixa
55% en plantes pisos
0% en PB de zona 4(ip)

Coeficient de sostre:
ZONA 4A: 2,1 m2/m2
ZONA 4B: 1,55 m2/m2
ZONA 4(i): 1,55 m2/m2
ZONA 4(ip): 0,00 m2/m?2

Separacions:
A carrer: Alineacié de facana obligada a vial o reculada un minim de 3 metres.

A veins: a mitgera o separada un minim de 4 metres.

La superficie Gtil minima de cada habitatge o allotjament turistic sera de 60 m2. Es
obligada una plaga d’aparcament cobert per a cada habitatge. En el cas
d’establiments d’allotjament turistic, sera una plaga d’aparcament cobert per cada
unitat independent o habitacié. No es permet I'obertura de nous vials privats a
I'interior de les finques per a donar accés als habitatges.

5.CONDICIONS ESTETIQUES

Els acabats de I'edificacid seran mitjancant els materials tradicionals com remolinat,
pintat, estucats, pedra, vidre, metall i obra vista.

Els colors admesos sén els de tonalitat terrosa o pal-lida.

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcio dels balcons oberts que no
sobresurtin més del 10% de I’amplada del carreri com a maxim 80 cm.

Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algcada maxima de 2,20 metres que es
podran fer amb material massis fins una cota d’un metre per damunt de la vorera o
del terreny i s’acabara amb reixes i tela metal-lica o vegetacié d’arbust.

A la zona 4(i) s’efectuaran retranqueigs a la facana de I'ampliacid de la nau existent
per trencar I'excessiva continuitat del parament de fagana cega.

A la zona 4(ip) Cal limitar la pavimentacié amb la minima superficie imprescindible
pel seu bon funcionament. Es recomana, per evitar al maxim el segellat del sol, la
pavimentacié mitjancant paviments tous que permetin la infiltracié de I'aigua.

6.USOS PERMESQOS
Per a les zones 4A i 4B s’admet I'Us residencial per a totes les plantes i el comercial,

socio-cultural, de magatzems i industrial en la categoria maxima de petits tallers a la

planta baixa.

Per ala zona 4(i) s’Tadmet Unicament I’Us de magatzem i I'Us d’industria, fins a tercera
categoria, en situacié 32, vinculat al sector agropecuari i al mon rural. A la zona 4(ip)
annexa a la 4(i) no s’admeten edificacions.

7.ENERGIES RENOVABLES
S’admet la implantacié de captadors d’energia solar a les cobertes.




8. ABASTAMENT | SANEJAMENT

En la redaccid del projecte s’ha de justificar la demanda d’aigua i sanejament i en cas
d’increment s’haura de reflectir i descriure les actuacions necessaries per fer front a
les noves demandes si fos necessari.

Pel qué fa als consums d'aigua a I'ambit de la present Modificacié Puntual, en tot
moment s'estara a alla establert en I'Acord GOV/1/2020, de 8 de gener, pel qual
s'aprova el Pla especial d'actuacio en situacio d'alerta i eventual sequera (DOGC num.
8039 de 10 de gener de 2020), modificat per I'Acord GOV/18/2024, de 16 de gener
(DOGC 9082 de 18 de gener de 2024).

Es prohibeixen els cossos i elements sortints a excepcid dels balcons oberts que no
sobresurtin més del 10% de I'amplada del carreri com a maxim 80 cm.

Les tanques a carrer i mitgeres tindran una algcada maxima de 2,20 metres que es
podran fer amb material massis fins una cota d’un metre per damunt de la vorera o
del terreny i s’acabara amb reixes i tela metal-lica o vegetacio d’arbust.

3.USOS PERMESOS

En els apartats A,B,C, Ei F s’admet I'Us residencial unifamiliar.
En I'apartat D s’Tadmet a més el comercial, sanitari, socio-cultural, de magatzems i
industrial en la categoria maxima de petits tallers a la planta baixa.

Article 12. Modificacié de I’Article 108 de les Normes Subsidiaries del Planejament. 4.ENERGIES RENOVABLES

S’admet la implantacié de captadors d’energia solar a les cobertes.

Es modifica I’article 108 de les Normes Subsidiaries del Planejament de 1’ Armentera, en el sentit de crear
dins la Zona residencial d’Edificacio Aillada una nova subclau (F) més extensiva, quedant redactat I’esmentat article
amb el segilent tenor literal: Article 13. Regulacié de sistemes.
Article 108. EDIFICACIO AILLADA (ZONA 5) Els sistemes urbanistics mantenen la mateixa regulacié que estableixen les Normes Subsidiaries en el seu

Capitol II, articles 89 a 99 ambdds inclosos. Amb el segiient aclariment:

1. DEFINICIO
gg:f:iipon alatipologia d'edificacio aillada envoltada de jardi, amb parcel-la independent per cada Els carres que es planifiquin hauran de seguir les prescripcions de ’article 4 del Decret 344/2006 pel que fa
a amplades, pendents i altres parametres aixi com 1’ordre VIV/561/2010.
PARAMETRES A B C D E F
Parcel-la minima 250 m2 350 m2 400 m2 550 m2 800 m2 Unica
Facana minima 12m. 12m. 18m. 20m. 10m. 10m.
Ocupacié 40% 50% 40% 35% 35% 30%
Coeficient de sostre 0,7 0,88 0,7 0,5 0,5 0,4
Alcada maxima 6m (PB + 1PP)
Separacié min. a vial 3 metres
3m.
Separacié a veins min. | Ed. aux. a 3m.o 3m. 3m. Notal 3m.
mitgera aparellades
Nota 1:

-3 metres o adossada a una edificacié veina mitgera existent.
-s’"admeten també edificacions aparellades amb projecte conjunt
- En l'illa entre el rec del Moli i la carretera a Saldet (zona 5E), s’admet I’edificacio
d’Us agricola enganxada a mitgera amb una profunditat maxima de 30 metres des
del rec del Moli.

Figueres, desembre 2025
Nota 2:
- A la urbanitzacié del carrer Victor Catala i a la zona 5D del carrer de la Mar,
I’edificacid auxiliar es podra adossar al carrer i al vei sempre que s’enganxi a una
edificacid veina existent, o es presenti conveni o autoritzacid del vei.
La superficie Gtil minima de cada habitatge sera de 60 m2. Es obligada una placa
d’aparcament cobert per a cada habitatge

M.Mercé Oriol Hilari, arquitecta

2.CONDICIONS ESTETIQUES
Els acabats de I'edificacio seran mitjancant els materials tradicionals com remolinat,
pintat, estucats, pedra, vidre, metall i obra vista.

Els colors admesos sén els de tonalitat terrosa, pal-lida i blanc.



CAPITOL IIl.......... AGENDA.PROGRAMA D’ACTUACIO.

D’acord amb el que disposa 1’article 99.1.b de la LU, les modificacions d’instruments de planejament
general que comportin un increment del sostre edificable, o de la intensitat dels usos, han d’incloure en la
documentacio la previsio, en el document de 1’agenda o del programa d’actuacié del pla, de 1’execucié immediata
del planejament i I’establiment del termini concret per a aquesta execucio, el qual ha d’ésser proporcionat a la
magnitud de 1’actuacio.

En la present modificacio, per tractar-se d’un ambit molt reduit, 1’execucié immediata del planejament es
limita a efectuar les cessions addicionals d’espais lliures, de ’aprofitament urbanistic que correspongui. Es fixa un
termini de 24 mesos a comptar des de 1’aprovacio definitiva i publicacié de la figura de Modificacié puntual per
procedir a redactar i tramitar els projectes de reparcel-lacid i d’obres basiques d’urbanitzacio

Es fixa un termini de 12 mesos a comptar des de la publicaci6 de I’aprovaci6 definitiva de la formalitzacio
de les cessions per a la sol-licitud de la llicéncia d’obres i activitat, i el termini de 6 mesos per comencar-les a partir
de la seva concessio.

CAPITOL 1IV.......: AVALUACIO ECONOMICA I FINANCERA.

D’acord amb el que disposa I’article 99.1.c de la LU, les modificacions d’instruments de planejament general
que comportin un increment del sostre edificable, o de la intensitat dels usos, han d’incloure en la documentacio
una avaluacié economica de la rendibilitat de 1’operacio, en la qual s’ha de justificar, en termes comparatius, el
rendiment economic derivat de I’ordenaci6 vigent i el que resulta de la nova ordenaci6. Aquesta avaluaci6 s’ha
d’incloure en el document de I’avaluacié econdmica i financera, com a separata.

AVALUACIO ECONOMICA I FINANCERA

El valor economic residual de I’ordenacio vigent es pot despreciar, donat que actualment la seva classificacio
és de sol no urbanitzable i el seu valor seria el del rendiment agricola. El que correspon és efectuar 1’avaluacio
derivada de I’augment de sostre derivat de la modificacio, que s’efectua com a separata a continuacio.

SEPARATA. RENDIMENT ECONOMIC DERIVAT DE LA NOVA ORDENACIO.

Tal com s’ha anat exposant, el rendiment economic que es deriva de 1’operacié resultant de la nova ordenacio
és I’augment d’edificabilitat obtingut, que es concreta en un augment de 352,66 m2 de sostre, amb desti a usos de
magatzem i industrials.

Costos derivats de la nova ordenacio.

Els costos derivats d’aconseguir la nova ordenaci6 per part dels promotors serien d’una banda les despeses
en projectes de planejament, tramitacié urbanistica, projecte d’obres basiques d’urbanitzacid i projecte de
reparcel-lacio i minuta de cessio.

Pel que fareferéncia al cost de les obres d’urbanitzacio, si bé aquestes son reduides, consisteixen basicament
en encintar i enjardinar la nova zona verda de 293,72 m2 i pavimentar la part de 53,17 m2 de 1’actual zona verda
que passa a vial d’accés a les instal-lacions.

L’avaluacio6 dels costos d’urbanitzacid, s’han calculat sobre els 52,54 m2 de sol destinat actualment a zones
verdes que passen a ser vialitat, i que cal pavimentar amb una subbase i un aglomerat asfaltic amb un cost de 96
€/m2 donat que no s’inclouen serveis a instal-lar o desviar, amb un cost previst de 5.043,84€. També s’hi ha sumat
el cost d’enjardinament dels 263,69 m2 d’espais lliures resultants que actualment no estan enjardinats, amb un cost
de 26€/m2, que dona un cost de 6.855,94 €.

El cost total d’urbanitzaci6 estimat sera per tant la suma de 5.043,84€ € de pavimentacié més 6.855,94 €
d’enjardinament, amb un total de 11.899,78 €.

Els costos previstos es poden valorar d’acord amb segiient taula:



COSTOS DERIVATS DE LA NOVA ORDENACIO

Despeses en projectes de planejament 9.584,64 €
Document Avaluacid Estratégica 1.500,00 €
Projecte d’obres basiques 2.470,00 €
Coordinacio cadastral-registral GML 600,00 €
Reparcel-lacid i inscripcio registral 1.230,00 €
Tramitacié municipal, edictes 1.100,00 €
Despeses d’urbanitzacié 12.770,26€
TOTAL: 28.384,42 €

Aquest cost de 28.384,42 € representa sobre I’ampliacidé que s’efectuara de la nau de 1.084,92 m2 una
repercussio de 26,16 € per metre quadrat, que esta per sota dels parametres habituals de repercussié del cost de
planificacio, gestio i urbanitzaci6 sobre un solar industrial, basicament perque el cos d’urbanitzaci6 és mol reduit..

Viabilitat economica. Valors de referéncia.

Per fer I’estudi de viabilitat economica agafarem diferents referencies de parcel-les industrials situades en
municipis propers que tinguin oferta de sol d’aquest tipus, donat que al municipi de L’Armentera no hi ha sol
disponible amb qualificacié industrial.

En aquest sentit, s’han agafat diferents referéncies de sol industrial en oferta d’un portal immobiliari, de
caracteristiques d’edificabilitat d’1 m2/m2st, inferior a que la que ens ocupa, i que es resumeixen a continuacio:

SITUACIO MUNICIPI SUPERFICIE  VALOR PREU/m2 SOL
Pol. Ind. Emporda Internacional Vilamalla 4.639,00 m2 428125 92,29€ /m2
Carrer Osona Vilamalla 5.000,00 m2 500000 100,00 € /m?2
Poligon industrial Vilamalla 4.460,00 m2 440000 98,65€ /m2
Pol. Ind. Emporda Internacional Vilamalla 4.000,00 m2 380000 95,00€ /m2
Pol.Industrial Mas Ferrer Figueres 4.468,00 m2 404400 90,51€ /m2
PROMIG: 95,29 € /m2

Veiem que en municipis amb més dinamica industrial, com Vilamalla o Figueres, el promig del valor del
sol industrial urbanitzat és de 95,25 €/m2. En tractar-se I’ Armentera d’un municipi sense dinamica industrial, podem
aplicar un coeficient de depreciaci6é del 10%, obtenint un valor de 85,76 €/m2 de parcel-la industrial, que és el que
agafarem de referéncia per aquesta avaluacid economico-financera. Aquest valor del sol, passat a valor de
repercussio en la parcel-la que ens ocupa, amb una edificabilitat de 1,55m2st/m2s passa a ser de VR: 132,93 €/m2st

L’augment d’edificabilitat derivat de la modificacio és negatiu (decrement de 21,43 m2 de sostre) motiu pel
qual teoricament per estimar el rendiment economic de I’operacié es calcularia de la segilient forma:

Rendiment= Valor augment SU - Costos derivats de la nova ordenacio — Cost 15% aprofitament urbanistic =

Donat que el Valor d’augment del sostre és negatiu (per haver-hi decrement) i encara que no correspongui
efectuar cessio d’aprofitament urbanistic, el propietari ha de correr amb les carregues de la nova ordenacio, que hem
xifrat en 28.324,42 €, motiu pel qual en el balang de la nova ordenacié no es produeix un rendiment economic positiu
pel promotor.

Cessio aprofitament urbanistic.

Als efectes d’efectuar la cessido de I’aprofitament urbanistic, que es correspon al 15% de 1’increment
d’edificabilitat, resulta finalment que el present expedient de Modificacio de les NNSS no comporta cap augment
d’edificabilitat, sin6 un decrement de 21,43 m2 de sostre, motiu pel qual no correspon efectuar cap cessido en
concepte d’aprofitament urbanistic.

Beneficis i costos municipals de ’actuacio.
De I’operaci6 urbanistica es derivaran per I’ Ajuntament de 1’ Armentera els seglients beneficis:

-El cobrament anual de 1’impost sobre bens immobles (IBI), que representa un 0,6% del valor cadastral. Aquest
s’aplicara en primera instancia sobre el valor del sol classificat com urba, i en segona instancia també sobre el valor
de I’edificaci¢ industrial que es construeixi.

-L’impost d’Obres i instal-lacions (ICIO), que representa el 3,06% sobre el valor de les obres que s’executin.

-Les taxes d’aigua i escombraries que es generin derivades de I’activitat.

Les noves carregues que haura d’assumir I’ Ajuntament practicament es poden despreciar, per quant implicara
unicament el manteniment de les zones verdes quina superficie real s’augmenti en relacio a les zones verdes actuals

i als espais que no tenen aquesta consideracio legal perd que ja es mantenen enjardinades. L’actuacio en termes
economics €s per tant clarament favorable a als interessos municipals.

Figueres, desembre de 2025

M.Mercé Oriol Hilari, arquitecta
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ANNEX 1. ESTUDI DE MOBILITAT GENERADA

1. INTRODUCCIO

El decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluaci6 de la mobilitat generada,
determina en el seu article 3 que és necessari 1’estudi d’avaluacié de mobilitat en les modificacions de planejament
urbanistic general quan aquestes comporten nova classificacio en sol urba o urbanitzable.

En el present cas, la modificacio plantejada altera minimament la classificacio del sol urba i malgrat que no
té caracter substancial sobre les estrateégies, directrius, propostes o cronologia dels plans, ni pot comportar
repercussions significatives sobre el la mobilitat, formalment pertoca redactar un estudi especific d’avaluacid de
mobilitat generada, que s’adjunta com annex al document de Modificacié de les Normes Subsidiaries del
Planejament.

En realitat, els estudis d’avaluacidé de la mobilitat generada estan pensats per avaluar els increments de
mobilitat que generen les noves determinacions dels plans urbanistics, i els efectes que aixo produeix sobre la xarxa
viaria, itineraris, aparcaments, i el transport public i privat.

Singularment, en el present cas, la modificacié de Normes Subsidiaries implica en realitat un decrement
de la mobilitat actual, per les raons que s’expliquen a continuacié. Aixo no obstant, formalment el present estudi
incorpora la documentaci6 a que fa referéncia I’article 12 del decret 344/2006.

1.1 DECREMENT DE LA MOBILITAT

Comprendre perque en realitat la modificacid6 de Normes Subsidiaries comporta un decrement o
increment negatiu de la mobilitat, passa per analitzar el procés productiu de collita, magatzematge de producte,
manipulacio i envasat de les pomes i 1’externalitzacid del magatzematge en cambres frigorifiques externes que
actualment s’esta realitzant. Aquest procés i les volumetries que genera estan definits al document de Modificacio
de Normes i per economia s’exposaran de forma resumida al present estudi d’avaluacio.

1.2 PROCES PRODUCTIU

El procés productiu de collita i comercialitzacié de les pomes que realitza Fruticola Planas es pot resumir de la forma
seguent:

1.Tractaments de poda i preparaci6 del cultiu als camps.

Es realitzen al llarg de I’any sobre les 30,61 Ha. de fruiters, dels 86 camps disseminats pel termes municipals de
Viladamat, Sant Pere Pescador i principalment I'Armentera. (vegeu apartat 1.7.5 Base territorial de la produccid, de
la memoria del document de Modificacid puntual de les NNSS).

L’accés als camps es realitza a través de la xarxa de camins rurals, sense pavimentar, amb vehicles i tractors.

2. Collita de la produccio.

La collita de la poma es realitza principalment durant els mesos de setembre i octubre, canviant el calendari en funcié
de la varietat de poma i de la climatologia. Es realitza evidentment als 86 diferents camps de produccio, i els
treballadors, que arriben a les 48 persones en temporada, accedeixen a cada camp amb vehicles particulars. La collita
es carrega en palots sobre els remolcs dels tractors.

3. Transport de la collita. (1er viatge)

La collita, que arriba als 953.730 kg, es transporta en els remolcs dels tractors fins Fruticola Planas a I’ Armentera.
Aproximadament, el transport dels camps a la factoria pot suposar uns 74 viatges de tractors (a rad de 13.000 kg per
viatge) essent el seu itinerari majoritariament per camins rurals i el darrer tram pel nucli urba.

4.Tractament i magatzematge.

Despres de realitzar algun tractament fitosanitari, un 56% de la collita (uns 532.000 kg) s’emmagatzema a les 3
cambres frigorifiques de Fruticola Planas, transportant-se els palots amb toro per I’interior de les instal-lacions.

5. Transport a les cambres frigorifiques externalitzades. (2on viatge)

El 44% restant de la collita, uns 421.240 kg, es transporta en semiremolc trailer a cambres frigorifiques externes de
lloguer, donada la insuficiéncia de les actuals cambres frigorifiques i la seva impossibilitat d’ampliacio.

El desti d’aquest transport ’any 2021 ha sigut de 150.000 Kg a Vilobi d’Onyar (Gironés) i 271.240 Kg a
Torrefarrera (Lleida), circulant per carreteres locals fins I’autopista A-7. A rad de 23.500 kg per cada viatge, aixo
representa un total de 18 viatges de transport pesat.

6. Retorn des de les cambres externalitzades (3er viatge)

A mesura que es va necessitant producte, es va produint el retorn de pomes des de les cambres frigorifiques de
lloguer, la qual cosa representa altra vegada un total de 18 viatges de transport pesat.

7. Manufacturat i expedicid. (4art viatge)

El producte sortint de les cambres frigorifiques, ja siguin propies o externalitzades, es sotmet al darrer tractament
abans del seu encaixat i distribucio als punts de venda. Els destins son diversos, i transcorren en camions o furgonetes
de menor carrega per carreteres de la xarxa secundaria i primaria de Catalunya.

1.3 ESTALVI EN VIATGES.

Es facilment deduible que si s’augmenta la capacitat de magatzematge de les instal-lacions, com és la finalitat de
I’expedient de Modificacié de les normes, es suprimeixen els passos 5 i 6 del procés productiu, per quant queda tot
internalitzat, i d’aqui el decrement de la mobilitat futura en comparacio6 a I’actual.

2. ANALISI

OBJECTE 1 METODOLOGIA

Els objectius d’aquest estudi son avaluar i justificar la propostes de la Modificacio de les Normes Subsidiaries de
I’ Armentera per a I’ampliacié del sol urba industrial, relatives al model de mobilitat proposat, per tal de promoure
d’acord amb la llei 9/2003, de la mobilitat, els valors de seguretat, sostenibilitat i integracio social, lligant el
desenvolupament urbanistic amb la mobilitat necessaria per a fer-hi front.

Aquest estudi analitza diferents aspectes de la mobilitat i avalua el sistema de mobilitat i la generacié de mobilitat
que se’n deriva de la implantaci6 del nou creixement proposat per la modificacio del planejament tenint en compte
el seu context social i territorial. Incorpora mesures correctores, proposant recomanacions per a que millori la
sostenibilitat del sistema de mobilitat, especialment tractant els aspectes relacionats amb la seva organitzacio i la
seva prioritzacio.

El sistema de mobilitat es tracta globalment analitzant i diagnosticant la seva sostenibilitat interna i externa. Aquest
estudi s’estructura en els seglients apartats:

* Emplacament de 1’estudi i descripcio de la modificacié de planejament.

* Estat actual de les Infraestructures i de la mobilitat en 1’entorn del sector.

* Determinaci6 de la mobilitat generada pels nous usos que admet el planejament i calcul del repartiment en modes
de transport d’aquesta mobilitat generada.



* Afectacions sobre la xarxa de mobilitat externa

* Propostes de millora en xarxa viaria, transport col-lectiu, itineraris de bicicletes i itineraris de vianants
* Previsio de zones d’aparcament pels diferents modes de transport.

* Propostes de finangament de la mobilitat.

NORMATIVA D’APLICACIO.

L’Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada es redacta d’acord amb el que estableix la normativa vigent en
materia de mobilitat i que es relaciona a continuacio:

* Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat.

* Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacio dels estudis d’avaluacio de la

mobilitat generada.

SITUACIO I EMPLACAMENT DE L’AMBIT D’ESTUDI

L’ambit objecte d’estudi és el nucli de I’Armentera aixi com el seu entorn mes immediat. L’Armentera és un
municipi proper als de Sant Pere Pescador, amb una poblacié de 951 habitants, una superficie de 5,60 km2 i una
densitat de poblacid de 169,8 hab/km?2.

La xarxa viaria secundaria esta formada principalment per les segiients carreteres:

La GIV-6301, carretera de Viladamat, que enllaga amb la C-31
La GIV-6302, carretera de 1’ Arbre Sec, que enllaga amb la C-31
La GIV-6303, carretera de Sant Pere Pescador, que enllaga a través de la GIV-6216 amb la C-260.

Aquestes tres carreteres travessen el nucli urba de 1’ Armentera, i en concret la GIV-6301 passa per la capcalera del
carrer dels Pasquers, on es situa la instal-laci6é industrial que es proposa ampliar. En la part més propera a la
instal-lacid industrial, aquest tram urba de la carretera assoleix els 10 metres d’amplada.

Per aquestes carreteres de la xarxa secundaria és per on es realitza el darrer tram d’accés a les instal-lacions.

La xarxa primaria esta formada per:

La carretera C-31, que porta al nord capa la N-II i la autopista AP-7 i al Sud capa Girona i La Bisbal.
La carretera C-260, de Figueres a Roses.

Els carrers locals:

El carrer dels Pasquers, que dona front a les instal-lacions, té a la seva capcalera una amplada de 11,00 metres, que
es va eixamplant amb les voreres verdes a mesura que avanga capa el cementiri, assolint al final del carrer una
amplada de 15 metres.

DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

La present modificaci6 del planejament general, t¢ com a finalitat I’ampliacié del sol urba industrial existent per
poder ampliar la capacitat de magatzematge en fred de la produccié de pomes. Com s’ha exposat als apartats 1.1 a
1.3 del present estudi, i contrariament al que acostuma a passar, I’ampliacio del sol industrial no provoca cap
increment de mobilitat, siné un decrement, per quant s’eliminaran els viatges d’anada i tornada a les instal-lacions
externalitzades de cambres frigorifiques.

Per aquest motiu, i donat que no s’actua a la xarxa viaria local i que aquesta per llur amplada resulta suficient, no es
preveuen actuacions sobre el sistema de vialitat.

El fet de poder accedir el transit de camions a les instal-lacions per I’explanada interior situada a la banda sud, suposa
la supressid de les maniobres de trafic pesat sobre el carrer dels Pasquers, 1 en aquest sentit una notable millora de
la circulacio i del propi desgast de 1’asfalt per evitar els girs forgats i maniobres de la tractora i remolc en entrar i
sortir. L’explanada interior disposa de suficient espai d’aparcament tant pels treballadors de les instal-lacions com
pels clients o visitants, ja sigui en vehicle privat o en bicicleta.

L’accés de vianants es continua fent per I’entrada existent al carrer dels pasquers.
3. DETERMINACIONS DE L’ESTUDI

D’acord amb D’article 12 del Decret 344/2006 de regulacio dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada, s’ha d’incorporar la documentacio segiient:

a) Determinacid, d'acord amb el que estableix l'article 8, de la mobilitat que generen els diferents usos
previstos en el planejament, representada en un planol a I'escala adient.

Aquesta avaluaci6 ha d'incorporar els indicadors de génere als que es refereix l'article 10 d'aquest Decret
per tal de garantir I'adequaci6 del planejament de les politiques de mobilitat a la diversitat d'activitats i necessitats
d'organitzacid de la vida quotidiana.

b) Proposta de xarxa d'itineraris principals per a vianants, en els termes establerts a l'article 15,
representada en el planol de xarxa viaria del document urbanistic objecte d'avaluacio.

c) Previsio de la xarxa d'itineraris per a transport col-lectiu de superficie, en els termes establerts a 'article
16 representada en el planol de xarxa viaria del document urbanistic objecte d'avaluacio.

d) Proposta de xarxa d'itineraris per a bicicletes, en els termes establerts a l'article 17 representada en el
planol de xarxa viaria del document urbanistic objecte d'avaluacio, indicant les reserves per aparcaments de
bicicletes en sol public.

¢) Proposta de xarxa basica d'itineraris principals de vehicles en els termes establerts a I'article 18,
representada en el planol de xarxa viaria del document urbanistic objecte d'avaluacio.

) Representacio en el planol de xarxa viaria, del document urbanistic corresponent, de les estacions de
ferrocarril 1 d'autobusos interurbans existents i de les previstes en un pla o projecte aprovat definitivament per
I'administracié competent.

3.A DETERMINACIO DE LA MOBILITAT GENERADA.

En realitat I’augment de sostre industrial que es proposa al document no genera cap increment de mobilitat
de vehicles privats, vianants o bicicletes, per quant s’augmenta la capacitat de magatzematge de mercaderia pero no
la seva manipulacid, donat que el magatzematge que s’externalitza es continua manipulant a les instal-lacions
existents i amb el mateix personal. Aixi, es manté el nombre de treballadors, un maxim de 8 a les instal-lacions,
donat que els altres 40 son temporers i el seu lloc de treball és al camp, fora de I’ambit de la modificacio.

Si que en realitat existeix una supressio molt important del transport pesat de mercaderies en semiremolc i
tractora, que com s’ha dit abans es pot xifrar en 18 viatges.

Segons els estandars del decret, que utilitzen Uinicament estandars de superficie construida sense analitzar
’activitat real desenvolupada, el nombre de desplagaments a contemplar sera:

Viatges generats/dia:

Us industrial 5 viatges/100 m2 de sostre = 77 viatges

Zones verdes 5 viatges/100 m2 de sol = 8,35 viatges

Aquest escas nombre de viatges generats no reclama previsions especials sobre la vialitat, que d’altra banda
no és objecte de modificacio al present expedient. En quant als indicadors de génere, es preveu que aquests siguin



public.

3.B XARXA D’ITINERARIS PER A VIANANTS

compatibilitzar perfectament ambdos sistemes: el de vehicles i el de vianants.

En el nucli urba de I’ Armentera la convivencia de les persones i els cotxes es fa en el mateix vial. Alguns
vials del nucli urba son practicament peatonals, i en altres la intensitat mitja diaria és tant baixa que permet

superior als 2.50 metres i arbrada, que efectua la funcié de xarxa peatonal.

En I’accés a I’ampliacio de la nau industrial, existeix una vorera o zona verda longitudinal, amb una amplada

Es considera, per tant, suficient la previsié d’itineraris per a vianants i caldra assegurar el compliment Decret
de supressio de barreres arquitectoniques, i d’aprovacio del Codi d’Accessibilitat.

135/1995, de 24 de marg, de desplegament de la Llei 20/1991, de 25 de novembre, de promocio de 1’accessibilitat i

3.C XARXA D’ITINERARIS EN TRANSPORT COLECTIU

dona servei a través de dues linies:

Linia 10.Torroella-L’Escala-Figueres
Linia 4. Girona-Roses-Cadaqués

Actualment existeix un sol tipus de transport public a I’ Armentera, que és 1’autobtis. L’Empresa Sarfa

Les parades d’autobus es representen als planols annexes:
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Les parades d’autobuis es troben a menys de 250 metres de distancia de vianants de 1’accés a les
instal-lacions. Per 1’escassa afluéncia de treballadors i clients a les instal-lacions, que de fet no augmenten la
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3.D XARXA D’ITINERARIS PER A BICICLETES

El municipi de L’ Armentera no disposa d’una xarxa municipal de carril bici, ja que les bicicletes discorren
per la mateixa via publica. En la present modificacid no es preveu la creacio de cap xarxa de bicicletes per tractar-
se de I’ampliacié d’un sol destinat a is Industrial. Aix0 no obstant, el recorregut de bicicletes des de I’inici del carrer
fins a la nova placa del cementiri es pot habilitar de forma segregada del carrer Pasquers a través de la zona verda
longitudinal que 1I’acompanya.
Carrer Major

Q
)
S,

o

En relaci6 a I’aparcament de bicicletes, 1’annex 2 del Decret estableix les segiients reserves minimes
d'aparcament de bicicletes situats fora de la via publica en funcio de les activitats i usos del sol llevat d'aquells
suposits en que es justifiqui I'adopcid de valors inferiors:

g Places minimes d'aparcament per a bicicletes
Ro'EEiQ' d'Orign;

Us industrial

el
B RM

Zones verdes

1 plaga/100 m2 sostre o fraccio
1 plaga/100 m2 sol

= 16 places d’aparcament de bicicletes.

Dins de la zona d’explanada d’operacions del nou sol industrial es preveura la dotaci6 de 1.551,52m2/100
Dins la nova plaga del cementiri es preveura la dotacié de 5 places d’aparcament per donar compliment a
I’estandar resultant de I’augment de 460,45 m2 de zones verdes.



3.E XARXA BASICA D’ITINERARIS PRINCIPALS DE VEHICLES

La xarxa viaria existent no s’altera en el present document, per quant no entra dins el seu ambit d’actuacio,
i també per quant el carrer dels Pasquers juntament amb la zona verda que 1’acompanya té una amplada superior
als 12 metres. Aquest carrer enllaga directament amb la xarxa basica secundaria de carreteres.

Pel que fa referéncia al dimensionat de places d’aparcament, I’ Annex 3 del decret no preveu cap estandar
minim d’aparcament de vehicles ni motocicletes per a 1’us industrial. Aixo no obstant, dins 1’explanada de
maniobra de les instal-lacions es fara la previsio de fins a 8 places d’aparcament de vehicles i 4 de motocicletes,
per atendre les necessitats de treballadors i visitants.

3.F XARXA ESTACIONS FERROCARRIL I AUTOBUSOS

L’estaci6 de ferrocarril més propera €s a Figueres, tant de ferrocarril convencional com d’alta velocitat. La
linia 10 de transport public d’autobiis de SARFA dona servei des de Figueres fins a I’ Armentera. No es considera
necessari efectuar cap previsio en relacio a aquests mode de transport.

4. CONCLUSIONS

Com es deia a la introduccio, 1’escassa entitat de la modificacio del planejament no té cap afectacio rellevant en
la mobilitat de persones, vehicles ni transport public. Si que t€ una afectacio positiva en el sentit que s’efectua un
decreixement de la mobilitat de mercaderies amb vehicles pesats.

Les actuacions a portar a terme es limitaran per tant a la previsio de places d’aparcament de vehicles,
motocicletes i bicicletes dins I’explanada de maniobra de les instal-lacions, 1 a la previsié d’aparcament de bicicletes

alanova placa o zona verda. La concrecio de la ubicacio de les places d’aparcament s’efectuara en els corresponents
projectes d’obres.

Figueres, desembre de 2025

M.Merce Oriol Hilari, arquitecta
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ANNEX 2. DOCUMENT AMBIENTAL ESTRATEGIC

S’adjunta en document independent el Document Ambiental Estrategic de la present modificacio redactat
per Miquel Fort i Costa, gedleg i consultor mediambiental, col-legiat nimero 1685.



Modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona industrial. TEXT REFOS APROVACIO DEFINITIVA 2021-022 Pag: 72

ANNEX 3. CERTIFICACIONS REGISTRALS

S’adjunta en document independent el Document Certificacions Registrals

L’ARMENTERA



ANNEX 4. INFORMES EMESOS DURANT LA TRAMITACIO DE I Seperismantesarmon
L’EXPEDIENT Direcci6 General

de Transports i Mobilitat

S’han rebut els segiients informes dels organismes competents:

- En data 25 de novembre de 2022 la Direccié General de Transports i Mobilitat emet informe favorable pel que
fa a la mobilitat.
M Generalitat de Catalunya Conclusions
WY Departarment de Territori
Direccio General
de Transports i Mobilitat

Aquesta Modificacié de Normes Subsidiaries del planejament urbanistic de FArmentera
té per objectiu possibilitar 'ampliacié d’'un magatzem agricola amb cambres frigorifiques
ubicades a la zona d’'ordenacié mixta del sdl urbéa de I'Armentera, prop del cementiri
municipal.

En concret, s'analitza I'ampliacié de la Zona d’ordenacié mixta, clau 4B, i es proposa
una lleugera ampliacié en superficie sobre la mateixa finca actualment ja ocupada per
les naus, on poder ubicar-hi exclusivament aquests magatzems de suport de l'activitat
agricola, prescindint dels altres usos residencials | comercials que actualment la
normativa preveu.

En compliment de 'article 18.3 de la llei de mobilitat | del Decret 344/2006 de regulacio
dels estudis de la mobilitat generada, s’emet el segiient informe relatiu a la Modificacio
de les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona Industrial al terme municipal de

IArmentera. D’altra banda, a més de resoldre aquesta necessitat de creixement d'una activitat

? § s S economica del sector primari, i des del punt de vista de disseny urba, es proposa
Informe relatiu a la Modificacio de les Normes Subsidiaries del conformar una nova placa, la placa del cementiri, que doni un final correcte a 'Avinguda
Planejament a la zona Industrial al terme municipal de I’Armentera. dels Pasquers i prevegi un espai plblic o plaga del cementiri que faci de sal6 d’entrada

a I'equipament municipal.
Identificacio de Pexpedient
Es tracta per tant, de corregir 'omissié en que van incérrer les Normes subsidiaries

Assumpte:  Planejament general vigents, que delimitaven molt esfrictament aquests magatzems agricoles i naus
Municipis: I'Armentera frigorifiques, de manera que no en possibiliten cap ampliacié ni preveien cap altre sector
Peticionari:  Ajuntament de l'Armentera alternatiu on ubicar-les.

Referéncia: | —53.1/2022

. Whamacstim| -

Antecedents sanipae
L’ajuntament de 'Armentera envia amb data 24 de novembre de 2022 la Modificacié de
les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona Industrial al seu terme municipal i
sol-licita I'informe de mobilitat de la Direccié General de Transport i Mobilitat del
Departament de Territori.

Fonaments de dret
La Llei 9/2003 de la mobilitat, a I'article 18.1, estableix que l'estudi d’avaluacié de la A . i
mobilitat generada avalua lincrement potencial de desplagcaments provocat per una Gt

nova planificacié o implantacio i la capacitat d’absorcié dels serveis viaris i dels sistemes
de transport, incloent-hi els desplacaments a peu i en bicicleta i les mesures per a
gestionar aquesta nova mobilitat. A I'article 18.2 estableix que aquest estudi d'avaluacid
de la mobilitat generada s’'ha d'incloure, com a minim, en els plans territorials
d’equipaments o serveis, en els plans directors, en els plans d’ordenacié municipals o
instruments equivalents i en els projectes de noves instal lacions que es determinin per
reglament.

L’ambit objecte d’estudi abastatota la zona qualificada com a sél urba d’ordenacié Mixta,
clau 4B del planejament urbanistic de FArmentera.

A la banda nord de l'avinguda dels Pasquers s'hi troba un supermercat (S) i un antic
magatzem (M). A la banda sud del mateix carrer, s’hi troben en una finca Unica les
edificacions de Fruticola Planas (FP) i 'habitatge familiar de la propietat (H). | a la

El Decret 344/2006 per a la regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobiltat generada, parcel-la triangular restant hi trobem també una edfficacié residencial (H).

de 19 de setembre ,estableix a I'article 3.1 que aquests estudis s’han d’incloure en el
planejament urbanistic derivat i llurs revisions o modificacions, sempre que tinguin per
objectiu la implantacié de nous usos o activitats.

El Decret 305/2006, de 18 de juliol. pel qual s'aprova el Reglament de la Llei Av. de Josep Taradelas, 2.6 AB 2022
d'urbanisme, estableix a I'article 85 que la documentacié dels plans parcials urbanistics Jg0ps Barcslor
i dels plans parcials urbanistics de delimitacié ha d'incloure en els casos en qué ho teritori gencateat

exigeix la legislacié sobre mobilitat, un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, amb
el contingut que determina aquesta legislacié.
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Al sud de I'ambit objecte d'estudi s’hi troba el tracat del Rec del Moli El guadre de superficies resultant de la modificacié és el segilent:

AMBIT DE LA MODIFICACIO

SIS IEMES CLAL PROCEDENCIN ales vigents NNGL SUPLIFICIE isuperhiziz a les wigants NMES] [Ine resmentid scrament] __DI_\.I_S_P._A;LL_
ZONA VERDA 2W(1) £V Actaal Iv en SU 29,50 mi2 2950 m2 2950 m2 000 me
TONA VERDA 7V (2) IV rart actiual 7V en SN 476,08 m2 BAS 26 M2 ATRAR m32 £S 1R m2 | 476,08 m?
TONA WERNATY (S 7 793,72 m2 om2 29172 m? 1972 m? 2,7 m?
Y Fort ool TV 5601 md
Shil Prterre miminel A w7
S Accés s prop i6.13 w2
SHL Cemsic propieios 181,78 m2
VIALITAT A Farazual IV en SNU 53,17 m2 | v amunl  S3MTE M2 INCREMENTZV: 204,54 12 33,17 m2

TOTAL SISTEMES: 852,47 m2 | |

TONFS CLAL PROCEDEMCIA alles uig_l-nl-. NNSS SUPERFAICIE EDAFICARILITAT ACTUAL FRIFICABILITAT MADIFICACIG
ORDEMATIO NVKTE 44i} 3,475,893 m2 155 muym:  S53ET6D mil
A nedsey | ddaddwd . 1SS maime 3AOSDImdl
Sl (A pligckd nou) L2748 md O mafm2 0.00 m2st 1378143 m2
ORDEMATIO MIXTE  4(ip) S (rued 2,453,866 m2 @ maime Om2sl OS5 maim: 122,98 ma:l 2.439,65/m2
EDIFICACID AlLLADA 5l L. 48 188090 md 1,55 m2in2 229581 mlst [LE |20 L0236 mist
L'abandonament de les actuals instal-lacions per abordar la construccié d’'uns nous [ TOTAL ZONES:7.416,50 m2 | 570148 =] £.103,03 m2st || 456112 m2 )
magatzems implicarien duplicar el volum de la nova construccié i per tant el seu cost, T T T T R T )

cosa gue no és planteja sota criteris econdmics ni tampoc sota criteris de sostenibilitat.

En conseqiiéncia, és necessaria una ampliacié que com a minim pugui acollir el segtient ; : : ;
4. L’augment de sostre industrial que es proposa al document no genera cap increment de
programa de necessitats: = ; : ; o ; :
mobilitat de vehicles privats, vianants o bicicletes, per quant s’augmenta la capacitat de
magatzematge de mercaderia perd no la seva manipulacié, donat que el magatzematge

Edificacié: : : : ) ; 3 ; 2 ;
Ampliacio cambres frigorfiques: 654,19 m2 que s’externalitza es continua manipulant a les instal-lacions existents i amb el mateix
Disposiciéo d'un moll de carrega: 81,33 m2 personal.

Passadissos i espais de maniobra: 171,23 m2
Altell técnic de les instal-lacions: 141,80 m2
Marquesina exterior banda migdia: 166,25 m2

Aixi, es manté el nombre de treballadors, un méxim de 8 a les instal lacions, donat que
els altres 40 son temporers i el seu lloc de treball és al camp, fora de I'ambit de la
modificacié.

Pati sense edificabilitat: . L . - -
Campa exterior de maniobra de $| gue una supressio molt |mponapt del trgnspoﬂ pesat de mercaderies en semiremolc
camions i estocatge temporal de i tractora, que es pot xifrar en 18 viatges/dia.
calxe"s. 2459 m2 Segons els estandards del decret, que utilitzen Unicament estandards de superficie

- e &, construida sense analitzar I'activitat real desenvolupada, el nombre de desplacaments

' a contemplar sera:

Viatges generats/dia:

Us industrial b viatges/100 m2 de sostre — 77 viatges

Zones verdes 5 viatges/100 m2 de sal = 8,35 viatges

Aquest escas nombre de viatges generats no reclama previsions especials sobre la
vialitat, que d'altra banda no és objecte de modificacié.

Ay de Josep Tarradelbs, 2-6 AE 2022 Ay de Josep Tarradells, 2-6 AR 2022
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Pel que fa ala xarxa ditineraris per a vianants, en el nucli urba de I'Armentera la
convivéncia de les persones i els cotxes es fa en el mateix vial. Alguns vials del nucli
urba son practicament peatonals, i en altres la intensitat mitja diaria és tant baixa que
permet compatibilitzar perfectament ambdés sistemes: el de vehicles i el de vianants.

En l'accés a lampliacié de la nau industrial, existeix una vorera o zona verda
longitudinal, amb una amplada superior als 2.50 metres i arbrada, que efectua la funcié
de xarxa peatonal. Es considera, per tant, suficient la previsié d'itineraris per a vianants.

Quanta a la xarxa per a bicicletes, el municipi de L'Armentera no disposa duna xarxa
municipal de carril bici, ja que les bicicletes discorren per la mateixa via publica. En la
present modificacié no es preveu la creacié de cap xarxa de bicicletes pertractar-se de
I'ampliacio d’un sél destinat a us Industrial. Aixd no obstant, el recorregut de bicicletes
des de linici del carrer fins a la nova placa del cementiri es pot habilitar de forma
segregada del carrer Pasquers a través de la zona verda longitudinal que I'acompanya.

En relacié a 'aparcament de bicicletes, dins de la zona d’explanada d’operacions del
nou sol industrial es preveura la dotacié de 16 places d’aparcament de bicicletes. Dins
la nova placa del cementiri es preveura la dotacié de 5 places d'aparcament per donar
compliment a I'estandard resultant de I'augment de 460,45 m2 de zones verdes.

Pel que fa al transport public, actualment existeix un sol tipus de transport public a
I'Armentera, que és l'autobus. L'Empresa Sarfa dona servei a través de dues linies:

o Linia 10.Torroella-L’'Escala-Figueres
» Linia 4. Girona-Roses-Cadaqués

Les parades d’autobuls es troben a menys de 250 metres de distancia de vianants de
l'accés a les instal-lacions. Per I'escassa afluéncia de treballadors i clients a les
instal-lacions, que de fet no augmenten la mobilitat en relacié a I'actual, es considera
que el servei amb fransport plblic &s suficient, i no calen noves previsions.

La xarxa viaria existent no s’altera en aquesta modificacio, per quant no entra dins el
seu ambit d’actuacid, i també per quant el carmrer dels Pasquers juntament amb la zona
verda que I'acompanya té una amplada superior als 12 metres. Aquest carrer enllaga
directament amb la xarxa basica secundaria de carreteres.

Pel que fa referéncia al dimensionat de places d'aparcament, es fara la previsié de fins
a 8 places d'aparcament de vehicles i 4 de motocicletes, per atendre les necessitats de
treballadors i visitants.

Aixi, 'escassa entitat de la modificacié del planejament no té cap afectacié rellevant en
la mobilitat de persones, vehicles ni transport public. Si que té una afectacié positiva en
el sentit que s'efectua un decreixement de la mobilitat de mercaderies amb vehicles
pesats.

Ay de Josep Tarradelbs, 2-6 AE 2022
05029 Barcelora
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Les actuacions a portar aterme es limitaran per tant ala previsio de places d’aparcament
de vehicles, motocicletes i bicicletes dins I'explanada de maniobra de les instal-lacions,
i a la previsié d'aparcament de bicicletes a la nova placa o zona verda.

Recordem que en referéncia als carrers que es planifiquin, s’hauran de seguir les
prescripcions de I'article 4 del Decret 344/2006 pel que fa a amplades, pendents i altres
parametres fixats, aixi com assegurar el compliment de la normativa vigent
d’accessibiltat. En aquest sentit, caldra tenir en compte I'Ordre VIV/561/2010, d’1 de
febrer, per la qual es desenvolupa el document técnic de condicions basiques
d’accessibilitat i no discriminacié per al'accés i utilitzacié dels espais publics urbanitzats,
segons la qual, entre d'altres requeriments, cal que I'amplada lliure d'obstacles a les
voreres dels nous carrers planificats sigui com a minim de 1,80 metres (excepcionalment
aquesta amplada es podria reduir en zones consolidades).

A més, en el moment de definicié dels itineraris principals per a vianants i bicicletes cal
tenir en compte que si als carrers no hi ha voreres i els vianants comparteixen I'espai
amb els vehicles caldra definir els vials com a carrers de convivéncia i formalitzar
aquesta realitat limitant la velocitat dels vehicles a 20 km/h entots els itineraris a on sigui
possible.

De conformitat amb tot el que ha estat exposat, des del punt de vista de la mobilitat, us
comunico que la Direccid general de Transports i Mobilitat informa favorablement
aquesta Modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament a la zona Industrial al
terme municipal de I'Armentera.

Restem a la vostra disposicid,

Benjamin Cubillo Vidal
Subdirector general de Transport Public per Carretera i Mobilitat
signat electrénicament

Ay de Josep Tarradells, 2-6 AR 2022
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- En data 11 de desembre de 2022 el Departament d’Empresa Treball- Seccié de Seguretat Industrial- emet

informe favorable.

GENERALITAT DE CATALUNYA

Generalitat de Catalunya
Departament d' Empresa i Treball
Serveis Territorials a Girona

N/R: 2022 / 054 Informe POUM AG |

Informe d’accidents greus sobre la Modificacio Puntual de les Normes subsidiaries
del Planejament - zona industrial - del ajuntament de ’Armentera.

En resposta al vostre escrit de data d'entrada 24/11/2022 mitjancant el qual ens demaneu
el nostre informe en relacié amb 'assumpte de referéncia, us indiguem que, d’acord amb
I'article 85.5 del decret legislatiu 1/2010 pel qual s'aprova el text refés de la Llei d'urbanisme
i posterior modificacié i pel que fa a la legislacié vigent en matéria d'accidents greus (AG
en endavant):

a) D'acord amb la instrucci6 8/2007 SIE' no son admissibles nous elements molt
vulnerables o vulnerables en les franges de seguretat dels establiments afectats per
la normativa d’accidents greus ni tampoc amb un risc superior a I'acceptable.

Per altra banda, en aguests moments no es troba ubicat dins del vostre municipi cap
establiment AG, essent el més proper situat a més de 2 Km del terme municipal.

En consequéncia, emetem un informe FAVORABLE.

Addicionalment, en el cas d'implantar-se, en el futur, en el municipi, un establiment
afectat per la legislacié d’accident greus, caldra que es sotmeti, tal com correspon
per Llei, al procediment d'autoritzacié ambiental d'acord amb Llei 20/2009, de 4 de
desembre, de prevencic i control ambiental de les activitats, en el qué el Departament
d'Empresa i Treball (DEMT d’ara endavant) haura d’emetre un informe vinculant a la
vista del risc de I'establiment i aplicar els criteris definits amb aquest objectiu per la
planificacié del territori.

b)  Per altra banda, cal que considereu:

La Directiva europea 2012/18/UE, indica en el seu article 13 que cal garantir la
proteccio de les persones que es troben situades a proximitat dels establiments AG.

La Llei 9/2014, del 31 de juliol de 2014, de la seguretat industrial dels establiments,
instal-lacions i els productes (DOGC nam. 6679 de 5 d'agost) disposa en I'article 11.3
del seu titol segon (De la seguretat en els establiments en queé es poden produir
accidents greus i de les limitacions urbanistiques al seu entorn) que l'informe del
DEMT en la tramitacié de plans urbanistics que afectin els voltants d’establiments AG
existents és preceptiu i vinculant. Aquest informe es basa en una franja de seguretat
i en els resultats de 'Analisi Quantitativa de Risc (AQR) que ha de presentar el titular
de l'establiment d’acord amb l'article esmentat i el Decret 174/2001. L'informe del
DEMT s’elabora amb fonament als criteris que marca la instruccié la 8/2007 SIE
anteriorment esmentada.

1 Instruccid 8/2C07 SIE que regula els creixements urbans als voltants del establiments AG {critesis per a l'efaboracid
de linforme previst a larticle 83.5 del DL 1/2005 de 26 da juliol pef que s'aprova ef text refds de la Lisi d'urbanisme
a Catalunya, disponible en la pagina web http:/infonorma.gencat.cat/ (Accidents Greus/legislacié).

Plaga Pompeu Fabra, 1
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Addicionalment, el DEMT també ha d’'emetre un informe preceptiu i vinculant en el
tramit de sol-licitud autoritzacié ambiental que han de dur a terme els titulars
d’establiments AG nous o canvis substancials en els existents. Aquest informe és el
previst en la Llei 20/2009, del 4 de desembre, de prevencid i control ambiental de les
activitats ja que els establiments AG estan inclosos en I'annex 1.2 de la llei. L'informe
del DEMT s'elabora amb fonament als criteris que marca la instruccio la 9/2007 SIE2.
La instruccié preveu, en el cas d'informe favorable, la comunicacié als ajuntaments
implicats de les limitacions urbanistiques a tenir en compte per a evitar creixements
urbans en el futur a proximitat d’aquests establiments.

Restem a la vostra disposicid per a qualsevol aclariment que vulgueu sobre aquest tema.

El cap de la seccié de Seguretat Industrial, Automobils, Metrologia i Mines

Z Instruccié 9/2007 SIE de criteris per a I'slaboracié de l'informe o decisié vinculant previstos als article 7 i 10 del
Decret 174/2001 per la sol-licitud de I'autoritzacié ambientals per establiments afectats per Ia legislacid vigent en
matéria d'accidents greus nous o canvis substancials en els existents disponible en la pagina web
http/finfonorma.gencat cat/
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- En data 12 de desembre de 2022 'ICGC emet informe indicant que I'ambit de la Modificacié no s’inclou en cap
espai d’interés geologic i atés I'abast i objecte de la Modificacio, es considera que la seva tramitacié no requereix

d’un estudi d’identificacio dels riscos geologics relacionats amb els fendmens que es consideren en el document de ldentificacié de I'expedient ICGC.URB-0794/22

“Criteris basics per a la realitzaci6 de I'Estudi d’ldentificacié de Riscos Geolodgics (EIRG)”. ICGC

Identificacié de I'expedient ICGC.URB-0794/22

ICGC

Institut
Cartografic i Geologic
de Catalunya

Informe relatiu a I’'expedient ICGC.URB-0794/22 de la Modificacio de les Normes
Subsidiaries de planejament “Modificacié de les Normes Subsidiaries del
Planejament a la zona industrial al terme municipal de I'Armentera (exp. 2022 /
079379/G)”.

Solicitud

Els Serveis Territorials a Girona del Departament de Territori en correu electronic de data
24 de novembre de 2022 han sol-licitat a I'Institut Cartografic i Geologic de Catalunya
(ICGC) I'emissié d'un informe, a emetre en el termini d’'un mes, d’acord amb el procediment
previst a l'article 85 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer de modificacié del text refés de la Llei
d'Urbanisme corresponent a la Modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament a
la zona industrial al terme municipal de I'Armentera (exp. 2022 / 079379 / G).

Objecte de la Modificacio

La Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries del planejament del terme municipal de
I'Armentera té per objecte possibilitar I'ampliacié d'un magatzem agricola amb cambres
frigorifigues ubicades a la zona d’ordenacio mixte (clau 4B) del sol urba. A meés, es proposa
conformar una nova plaga del cementiri que faci de salé dentrada a I'equipament
municipal.

Documentacio

La documentacié referent a la Modificacié de I'objecte d'informe ha estat consultada el dia
24 de novembre de 2022 a través de la Intranet Departament de la Vicepresidéncia i de
Politiques Digitals i Territori, accedint al menu d’aplicacions i des d'alla a la Tramitacié
Electronica hitp://dtes.gencat.cat/menuaplicacions exp. 2022 / 079379 / G.

La documentacid esta signada per: Maria Mercé Oriol Hilari, arquitecta (nim. de col-legiada
55216-1).

Normativa

L'informe s’emet en virtut de les funcions que té assignades aquest Institut segons l'article
3 de la Llei 19/2005, de 27 de desembre, de I'Institut Geoldgic de Catalunya (avui Institut
Cartografic i Geoldgic de Catalunya), enrelacié a I'article 6.1.a) del Decret 168/2009, de 3
de novembre, de desplegament parcial de la Llei 19/2005, de 27 de desembre, de ['Institut
Geologic de Catalunya.

Aixi mateix, 'emissié de l'informe que ens ocupa esta prevista a l'article 85.5, i en la
Disposicio Addicional Onzena del Text Refés de la Llei d'urbanisme (aprovat per Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost).

N Generalitat

Institut
Cartografic i Geologic
de Catalunya

El contingut de I'informe ha de respondre a alld que preveu respecte a la prevencié de riscs
naturals l'article 5 Reglament de la Llei d'urbanisme (aprovat per Decret 305/2006, de 18
de juliol), en relacid a les determinacions previstes en els articles 69,2.b) 3r, 72,11 73.2.a.4t
respecte a la documentacié del planejament.

D'altra banda, el contingut de I'informe també s’ha de referir a |la identificacié dels béns, el
grau de proteccié i tipus d'intervencions o actuacions possibles que sén objecte de
proteccid per rad dels seus valors geologics a incloure en el cataleg de béns protegits que
ha de formar part del planejament de conformitat amb els articles 75 i 95 del Reglament de
la Llei d'urbanisme.

Antecedents

Aquest Institut no ha emes cap informe previ en relacio els riscos geologics referent a les
Normes de planejament de les quals se’'n proposa una Modificacid. Per tant, aquest Institut
no t& coneixement en relacid la informacid sobre els riscos geologics que conté la
documentacio de les Normes vigents.

Informe

En virtut de la sol-licitud rebuda, vista la documentacié que I'acompanya i tenint en compte
la normativa d’aplicacio¢ i els antecedents, aquest Institut emet la seva opinié en els termes
seglents

Afectacio al Patrimoni geologic i paleontologic.

L'ambit de la Modificacié no s’inclou en cap espai d'interés geoldgic, segons consten
delimitats a I'Inventari d’'Espais d'Interés Geoldgic de Catalunya del Departament d’Accid
Climatica, Alimentacié i Agenda Rural, consultable en la seva versié vigent a la data
d’'emissio d’aquest informe a: https://sig.gencat.cat/visors/hipermapa.html.

Riscos geologics

La documentacié que acompanya a la sol-licitud no inclou informacié sobre els riscos
geologics, per tant resulta formalment insuficient respecte a l'avaluacio dels diferents
fendmens susceptibles d’esdevenir un risc geologic segons la normativa d'aplicaci6.

Aixd no obstant, i tenint en compte I'abast i l'objecte de la Modificacié de les normes
subsidiaries de planejament proposada aquest |nstitut considera que la seva tramitacié
no requereix d'un estudi d'identificacié dels riscos geoldgics relacionats amb els
fenomens que es consideren en el document de “Criteris basics per a la realitzacié de
I'Estudi d'ldentificacié de Riscos Geologics (EIRG)”, disponible a:

https:/ficgc.cat/Administracio-i-empresa/Serveis/Riscos-geologics/Guia-per-l-elaboracio-d-
Estudis-d-ldentificacio-de-Riscos-Geologics
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Advertiments técnics

Per al desenvolupament i la tramitacié de futures figures de planejament urbanistic, 'ICGC
recorda la necessitat de realitzacié d'un Estudi d’ldentificacio de Riscos Geologics (EIRG),
per tal de donar compliment al marc legal de referéncia. En aquest sentit, 'ICGC ha
elaborat el document “Criteris basics per a la realitzacié de I'Estudi d'ldentificacié de Riscos
Geologics (EIRG)”, com a eina de suport per una avaluacié preliminar de la perillositat
geologica natural de les arees urbanes, urbanitzables i altres arees que siguin susceptibles
d'urbanitzacié, edificacié o publica concurréncia. Aquest document es pot obtenir a través
de la web de I'ICGC:

https.//icgc.cat/Administracio-i-empresa/Serveis/Riscos-geologics/Guia-per-l-elaboracio-d-

Estudis-d-Identificacio-de-Riscos-Geologics.

Altres consideracions en relacié amb I’emissié del present informe

El present informe s'emet en atencié a la peticié formulada pels Serveis Territorials a
Girona del Departament de Territori, dins del termini atorgat, sobre la Modificacié de les
Normes Subsidiaries del Planejament a la zona industrial al terme municipal de I'Armentera
(exp. 2022 /079379 /G ).

L'informe s'emet en base a la documentacié técnica i a la informacié geologica que
actualment disposa I'lCGC, als coneixements técnics de qui ho subscriu i d'acord amb la
documentacié que ha estat proporcionada pels Serveis Territorials a Girona del
Departament de Territori.

Excepte errors o omissions involuntaries aquest Institut emet el present informe havent
comprovat que la documentacio técnica que ens ha estat facilitada és la requerida i que en
la seva formulacié s’ha tingut en compte la normativa aplicable, a la vegada que s’ha seguit
la metodologia corresponent a la seva naturalesa.

La responsabilitat derivada de la correcta aplicacié de la normativa i de la metodologia
técnica correspon a les persones autores de la documentacid tecnica apertada, i en cap
cas es podra considerar responsable a I'lCGC ni al seu personal.

L'Institut no respon dels errors o les deficiencies que es puguin produir en l'emissié
d'informes com a consequiencia de la inexactitud, la insuficiencia o la manca de puntualitat
en el subministrament de la informacid o les actuacions requerides per I'lInstitut a
I'organisme peticionari de I'informe.

L'Institut no assumeix cap responsabilitat pels canvis legals que afectin a l'informe a
emetre, i que tinguin lloc després de I'emissié del mateix, o un cop iniciat, en el suposit que
el criteri d’'assessorament adoptat no permeti rectificar-los.

WY de Catalunya
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Les declaracions anteriors no comporten que s'assumeixi qualsevol obligacié o
responsabilitat que no hagi estat expressament exclosa, siné que s’haura d'estar als
termes de I'encarrec i de la normativa aplicable.

Carme Puig i Civera
Cap de la unitat de Suport a la Legalitat

Y de Catalunya



- En data 21 de desembre de 2022 el DACC -Desenvolupament Rural- emet informe favorable i esmenta que
malgrat que pel que fa al vector agrari es considera que es produeix una reduccié del sol agricola, aquest sol
agricola esta envoltat d’altres edificacions amb caracter urba, fet que suposa que l'alternativa considerada sigui la

que produeix menys afectacié al sol agricola municipal.
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Generalitat de Catalunya
Departament d’Accié Climatica,
Alimentacié i Agenda Rural

Serveis Territorials a Girona

INFORME SOBRE LA MODIFICACIO DE LES NORMES SUBSIDIARIES DEL
PLANEJAMENT A LA ZONA INDUSTRIAL. TERME MUNICIPAL DE
L’ARMENTERA

Exp. DACC: 14263/2022

1. ANTECEDENTS

El dia 18 de novembre de 2022, I'Ajuntament de 'Armentera presenta a través de la
plataforma d’EACAT al Departament de Territori (RE 0972/44724/2022) una sol-licitud
d'informes sectorials per a la tramitacié del planejament urbanistic segons el que
estableix l'article 85 de la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié de les normes
subsidiaries del planejament a la zona industrial al terme municipal de 'Armentera.

El dia 24 de novembre de 2022, la Unitat de Gestié d’Informes Unificada (Gl-1) de la
Departament de Territori a Girona sol'licita informe de Desenvolupament rural al
Departament d’Accié Climatica, Alimentacié i Agenda Rural (DACC).

2. FONAMENTS DE DRET

- Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost.

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refos de la Llei
d’'urbanisme.

- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme.

- Llei 18/2001, de 31 de desembre, d'orientacié agraria.

- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre protecci6é de
la legalitat urbanistica.

- Llei 3/2019, del 17 de juny, dels espais agraris.

3. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACIO

La modificacié puntual té per objecte possibilitar I'ampliacié d'un magatzem agricola
amb cameres frigorifiques ubicades a la zona d'ordenacié mixte del sol urba de
'’Armentera.

S’analitza 'ampliacié de la Zona d’ordenacié mixte, clau 4B, i es proposa una lleugera

ampliacié en superficie sobre la mateixa finca actualment ja ocupada per les naus, on
poder ubicar-hi exclusivament aquests magatzems de suport de l'activitat agricola,
prescindint dels altres usos residencials i comercials que actualment la normativa
preveu.

D'altra banda, a més de resoldre aquesta necessitat de creixement d'una activitat
econdmica del sector primari, i des del punt de vista de disseny urba, es proposa

Generalitat de Catalunya
Departament d’Accié Climatica,

Alimentacié i Agenda Rural
Serveis Territorials a Girona

conformar una nova plaga, la plaga del cementiri, que doni un final correcte a 'Avinguda
dels Pasquers i prevegi un espai public o plaga del cementiri que faci de salé d'entrada
a I'equipament municipal.

Es tracta per tant, de corregir I'omissié en que van incorrer les Normes subsidiaries
vigents, que delimitaven molt estrictament aquests magatzems agricoles i naus
frigorifiques, de manera que no en possibiliten cap ampliacié ni preveien cap altre sector
alternatiu on ubicar-les.

L'area objecte de modificacié és un espai qualificat com a agricola (AG) segons les
normes subsidiaries vigents del municipi de 'Armentera. Actualment aquesta parcel-la (
poligon 1 parcel-la 190) esta declarat a la DUN2022 de guaret SIE/SUP.LLIURE
SEMBRA amb una superficie de 0,412ha.
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AMBIT DE LA MODIFICACIO
SISTEMES CLAU PROCEDENCIA ales vigents NNSS SUPERFICIE (superficie a les vigents NNSS) (Increment/decrement)
ZONA VERDA ZV(1) IV Aawal Zven SU 29,50 m2 29,50 m2 29,50 m2 0,00 m2
ZONA VERDA 2V (2) ZV  Partactual ZVen SNU 476,08 m2 565,26 m2 476,08 m2 -89,18 m2
ZONA VERDA ZV (3) v 293,72 m2 Om2 293,72 m2 293,72 m2
SNU. Port octual ZV 36,01 m2
SNU. Parterre municipal 49,87 m2
SNU. Accés finca prop. 26,11 m2
SNU. Cessid propietat 181,73 m2
VIAUTAT A Partactual ZVen SNU 53,17 m2 | 2vVACTUAL: 594,76 m2  INCREMENT 2v: 204,54 m2
TOTAL SISTEMES: 852,47 m2 I

Imatge 1.- Superficies ambit de modificacio.
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- En data 22 de desembre de 2022 Direccié General de Transports i Mobilitat-Aeroports informa que no existeix
cap infraestructura aeroportuaria en servei ni planificada en I'ambit de la Modificacié, i que les més properes sén
els camps d’aviacié de Viladamat i de Pairades que es troben a aproximadament 4km de distancia al sud.
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4. CONCLUSIO

Examinada la documentacié presentada i, d'acord amb les dades de qué es disposen,
vers les competéncies del DACC, sobre l'actuacié proposada, situada en el terme
municipal d’Hostalric s’informa que:

Pel que fa al vector agrari es considera que es produeix una reduccié del sol agricola.
Tanmateix aquest sél agricola esta envoltat d’altres edificacions amb caracter urba fet
que suposa que lalternativa considerava sigui la que produeix menys afectacié al sol
agricola municipal.

El municipi de I'Armentera no esta inclos actualment en cap Pla sectorial agrari.

Atesa la documentacié presentada i, d’acord amb 'apartat 5 de larticle 85 del Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, i
d'acord amb la disposicié addicional 5a, apartat 1, de la Llei 18/2001, de 31 de
desembre, d'orientacié agraria, el DACC informa FAVORABLEMENT la modificacié de
les normes subsidiaries del planejament a la zona industrial al terme municipal de
'’Armentera

Aquest informe s’emet Unica i exclusivament, pel que fa als efectes i repercussions que,
a nivell urbanistic pot ocasionar al funcionament normal de l'activitat de les explotacions
agraries que puguin resultar afectades i en el marc de la tramitacié urbanistica de
l'actuacié sol-licitada, i en qualsevol cas, s’han de respectar les incompatibilitats i les
determinacions de la normativa urbanistica i sectorial aplicable. A més a més, només
inclou les afectacions pel que fa al medi agrari, des del punt de vista de l'activitat
agricola, ramadera i forestals. No s’inclouen les possibles afectacions que es
puguin produir en mateéria d’aigiies, residus o energia.

La técnica dels ST a Girona
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Informe sectorial del Servei d’'Aeroports referent a la Modificacié puntual de les normes
subsidiaries del Planejament a la zona industrial de 'Armentera (expedient urbanistic
num. X2022000361)

El 3 de novembre de 2022, el Ple de I'Ajuntament de I'’Armentera acorda la aprovacié
inicial de la Modificacié de les hormes subsidiaries del planejament a la zona industrial,
projecte sighat per I'arquitecta Mercé Oriol Hilari, que actua en nom de Planas Fruits
Girona SL, en data 08/04/2022 i al que també s’acompanya el Document Ambiental

Estratégic corresponent signat pel gedleg Miquel Fort i Costa en data 11/04/2022.

El 18 de novembre de 2022 I'Ajuntament de I'Armentera presenta sol-licitud d'informes
sectorials al Departament de Territori. Posteriorment, el 21 de novembre de 2022
completa aquesta sol-licitud. La sol-licitud d’informe sectorial t& entrada a aquest Servei
el dia 28 de novembre de 2022.

Informem que no existeix cap infraestructura aeroportuaria en servei ni planificada en
I'ambit de la Modificacid, i que les més properes sén els camps d’aviacié de Viladamat i

de Pairades que es troben a aproximadament 4km de distancia al sud.

Barcelona, 1 de desembre de 2022

Roger Molist i Garcia Francisco José Macias Amat
Técnic del Servei d’Aeroports i Subdirector general de Ports i
Transport Aeri, Aeroports,



- En data 20 de gener de 2023 'OTAA emet informe en el sentit que la Modificacié de les Normes subsidiaries del e [nEoisreE pETRAGA
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planejament a la zona industrial al terme municipal de '’Armentera no s’ha de sotmetre a avaluacié ambiental
estratégica ordinaria, atés que no té efectes significatius sobre el medi ambient, amb tres condicions.
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Alimentacié i Agenda Rural

RESOLUCIO

ACC/ /2023, per la qual s’emet I'informe ambiental estratégic de la Modificacié de les
Normes subsidiaries del planejament a la zona industrial, al terme municipal de ’Armentera
(exp. OTAAGI20220258).

Fets

En data 15 de novembre de 2022 va entrar al Registre dels Serveis Territorials a Girona la
sol-licitud d'inici del procediment d'avaluacié ambiental estratégica simplificada de la
Modificacié de les Normes subsidiaries a la zona industrial al terme municipal de
I'Armentera.

L'informe emés per I'Oficina Territorial d’Accié i Avaluaci6 Ambiental de Girona, de 10 de
gener de 2023, proposa no sotmetre la Modificacié6 a avaluacié6 ambiental estratégica
ordinaria, un cop examinada la documentacié aportada i tenint en compte les consultes
efectuades i els criteris que defineix I'annex 2 de la Llei 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluacié
ambiental de plans i programes.

L’objecte de la Modificacié de les Normes subsidiaries (NNSS) és possibilitar 'ampliacié dels
magatzems i les cambres frigorifiques existents mitjancant 'ampliacié de la zona d’ordenaci6
mixta, clau 4B, en uns terrenys de sol no urbanitzable, situats entre el cementiri i I'activitat
actual. Paral-lelament es preveu ordenar els accessos al cementiri amb la regulacié de la
zona verda.

L'actual zona de sol urba qualificada com a zona d’ordenacié mixta, clau 4B, es dividira en
dues subzones. L’ambit de la nau industrial, de 2.197 m? de superficie, es qualificara com a
subzona industrial clau 4(i), amb uns parametres reguladors adequats a I'activitat que s’hi
desenvolupa, i I'habitatge familiar com a subzona residencial d’edificacié aillada, clau 5F,
que ocupara una superficie de 1.480 m2.

Es preveu el canvi de classificacié de 3.738 m? de sol no urbanitzable a sol urba, dels quals
1.278 m? es qualificaran com a zona industrial clau 4(i) amb I'objectiu d'unificar la normativa
de I'edificacié antiga amb la futura construccié de 1.981 m? de sostre. La resta de I'ambit,
2.459 m?, es qualificara com a zona verd privat clau 4(ip), permetent-ne el pavimentat i una
edificabilitat del 5% per a usos auxiliars de la nau principal (emmagatzematge de palets,
zona maniobra camions...).

Finalment, es preveu incorporar dins el régim de sol urba l'actual zona verda ja qualificada
per les NNSS dins el régim de sol no urbanitzable i les noves zones verdes de cessié. En
total, representara una nova superficie de 799 m? al sol urba del municipi.

Per actualitzar i regularitzar la normativa urbanistica es modificaran els articles 107 —
Ordenacié mixta (zona 4) i 108 — Ordenacié aillada (zona 5) de les NNSS vigents.

PL de Pompeu Fabra, 1

17002 Girona

Tel. 872 97 50 00
http://www.gencat.cat/territori
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El document ambiental no fa un estudi d'alternatives, perd avalua lalternativa 0, que
consisteix en no realitzar els canvis previstos. El document conclou que la Modificacio
permet la concentraci6 de l'activitat industrial en un ambit urba, evitant aixi la dispersié en el
sol no urbanitzable i una millora paisatgistica a I'entorn del cementiri, per Fincrement de les
zones verdes.

L’ambit de la Medificacié no afecta cap espai natural protegit inclos al Pla d’espais d'interés
natural o la xarxa Natura 2000. L'’ambit de la Modificacié es troba dins una area d'interés
faunistic per la preséncia de martinet ros (Ardeola ralloides).

L’ambit que es proposa delimitar com a sol urbanitzable es troba qualificat com a sél de
proteccié territorial, sol d’'interés agrari ifo paisatgistic en el Pla territorial parcial de les
Comarques Gironines.

A l'entorn de I'ambit de la Modificacié no es detecten valors naturals que puguin veure’s
afectats negativament pel canvi del régim del sél, atés que actualment ja es desenvolupa
'activitat industrial, d’equipaments municipals i d’emmagatzematge de caravanes i vaixells
en el seu entorn. El sector es troba situat a les afores del nucli de I’Armentera en un entorn
periurba de transicié entre el sdl urba i I'ambit més rural i naturalitzat.

La Modificacié també respon a un interés plblic davant la mancanga actual de I'Armentera
d’'un terreny public per tal d'ordenar els accessos al cementiri.

La Modificaci6 permet pavimentar una superficie de més de 2.000 m? que es preveu
qualificar com a espai verd privat i on es preveu dur a terme usos relacionats amb l'activitat
fructicola. Amb l'objectiu de minimitzar la zona transformada i evitar al maxim el segellat del
sol es considera que I'ambit pavimentat s’haura de limitar al minim imprescindible per a la
maniobra de camions. S’haura de valorar la pavimentacié total o parcial de la superficie amb
paviments tous que permetin la infiltracié de l'aigua, aixl com la integracié paisatgistica de
I'espai mitiangant la plantacié de 'entorn de l'area.

El document ambiental inclou un seguit de mesures per a l'estalvi energétic, perd manquen
mesures per a la produccié d'energia de fonts renovables, preferiblement sobre teulada.

S’han consultat, mitjangant escrits tramesos el 28 de novembre de 2022, 'Agéncia Catalana
de l'Aigua, el Departament de Cultura, el Servei Territorial d’'Urbanisme, el Departament
d’Accié Climatica, Alimentacié i Agenda Rural, la Seccidé de Biodiversitat i Medi Natural,
Proteccié Civil, 'Associacié de Naturalistes de Girona 1 la Institucié Alt empordanesa per la
Defensa i Estudi de la Natura.

La Secci6¢ de Biodiversitat | Medi Natural considera que no és necessaria la tramitacié d’'una
avaluacié ambiental estratégica ordinaria i indica que la Modificaci® no té efectes adversos
ni perjudicials sobre el medi, atés que no s’afecten espais naturals protegits ni valors
naturals o ecoldgics destacables.
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Fonaments de dret

La Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié6 ambiental, modificada per la Llei 9/2018, de
5 de desembre, estableix les bases que han de regir l'avaluacié ambiental dels plans,
programes i projectes que puguin tenir efectes en el medi ambient.

La disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de
lactivitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de
Catalunya i d'impuls de I'activitat econdmica, estableix que, mentre no es dugui a terme
I'adaptaci6 de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, a la
normativa basica continguda a la Llei de I'Estat 21/2013, de 9 de desembre, s’han d’aplicar
les prescripcions de la Llei 6/2009 que no contradiguin la dita normativa basica, d’'acord amb
les regles contingudes en la mateixa disposici6.

L'apartat 6.b quart de la disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d'impuls de [l'activitat econdmica, determina que soén objecte
d’avaluacié ambiental estratégica simplificada les modificacions dels plans urbanistics que
soén objecte d’avaluacié estratégica ordinaria que no constitueixin variacions fonamentals de
les estratégies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla, perd que produeixin
diferéncies en els efectes previstos o en la zona d'influéncia.

Els articles 29 i seguents de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental,
regulen el procediment d’avaluacié ambiental estratégica simplificada per emetre 'informe
ambiental estratégic

L'article 12 de la Llei 6/2009, del 28 d'abril, estableix que I'érgan ambiental en relacié amb
tots els plans i els programes objecte d’aquesta Llei és el departament de ’Administraci6 de
la Generalitat competent en matéria de medi ambient.

L'article 6.3 del Decret 253/2021, de 22 de juny, de reestructuracié del Departament d'Accié
Climatica, Alimentacié i Agenda Rural, estableix que la Direcci6 General de Politiques
Ambientals i Medi Natural manté les funcions i I'estructura previstes al Decret 277/2016, de 2
d'agost.

L’article 103 del Decret 277/2016, de 2 d’'agost, de reestructuracié6 del Departament de
Territori i Sostenibilitat, estableix que correspon a la Direcci6 General de Politiques
Ambientals i Medi Natural exercir les competéncies que corresponen al Departament com a
organ ambiental en matéria d’avaluacié ambiental de plans i programes.

El punt 2 de la Resolucié TES/120/2015, de 26 de gener, de delegacié6 de competéncies de
la persona titular de la Direccié General de Politiques Ambientals a favor de les persones
titulars de la Subdirecci6 General d’Avaluaci6 Ambiental i de les direccions dels serveis
territorials del Departament de Territori i Sostenibilitat en matéria d’avaluacié ambiental
estratégica, disposa que es delega en aquestes darreres la competéncia que l'article 31 de
PL. de Pompeu Fabra, 1
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la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental, atribueix a I'drgan ambiental en
els supodsits seglents: modificacions de planejament urbanistic general, llevat de les
relatives a plans directors urbanistics i normes de planejament urbanistic, i instruments de
planejament urbanistic derivat, llevat dels casos en qué el seu ambit afecta més d’'un servei
territorial.

Dracord amb els fets i els fonaments de dret exposats anteriorment,

Resolc:

—1 Emetre l'informe ambiental estratégic en el sentit que la Modificacié de les Normes
subsidiaries del planejament a la zona industrial al terme municipal de I'’Armentera no s’ha
de sotmetre a avaluacié ambiental estratégica ordinaria, atés que no té efectes significatius
sobre el medi ambient, amb les condicions seglents:

a) Els usos que finalment s’admetin al nou sector de sél urbanitzable han d'estar vinculats a
les industries del sector agropecuari i al mén rural dacord amb les caracteristiques de
'entorn, aixi com als usos actualment existents.

b) Cal limitar el paviment dels patis amb l'objectiu de minimitzar la zona transformada i
evitar al maxim el segellat del sbl. S’haurd de valorar la pavimentacié mitjangant
paviments tous que permetin la infiltracié de l'aigua, aixl com la integracié paisatgistica
de I'espai mitjangant la plantacié de I'entorn de I'area.

¢) La normativa reguladora ha d'ésser compatible amb la implantacié de captadors
d’energia solar a la coberta del nou edifici.

—2 Notificar aquesta Resolucié a I'Ajuntament de '’Armentera i publicar-la al Diari Oficial de
la Generalitat de Catalunya i al web del Departament d’Accié Climatica, Alimentacid i
Agenda Rural.

Contra aquesta Resolucié no es pot interposar cap recurs, sens perjudici dels que siguin
procedents en via judicial contra la disposicid de caracter general que hagi aprovat la
Modificacid, o bé sens perjudici dels que siguin procedents en via administrativa contra I'acte
d'aprovaci¢ de la Modificacidé, de conformitat amb l'article 31 de la Llei 21/2013, de 9 de
desembre.

D'acord amb 'esmentat article 31 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, I'informe ambiental
estratégic perd la vigéncia i deixa de produir els efectes que li sén propis si, una vegada
publicat en el Diarf Oficial de fa Generalitat de Catalunya, no s’ha aprovat la Modificacié en
el termini maxim de quatre anys des que es publiqui.
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17472 L’ARMENTERA Modificacié de les Normes Subsidiaries del

Planejament a la zona Industrial

D’acord amb l'article 85.5 del Text refds de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, en relacié amb la Modificacié puntual, cal informar el segiient:

La present Modificacié puntual, aprovada provisionalment el 3 de novembre de 2022 pel Ple
de I'Ajuntament, resulta afectada per les servituds derivades de la carretera comarcal GIV-
6303, de titularitat de la Generalitat de Catalunya. Aquestes servituds es troben fixades en el
Text refés de la Llei de carreteres aprovat pel Decret legislatiu 2/2009, de 25 d’agost.

Objecte

D’acord amb la memoria, la present modificacio puntual té per objecte possibilitar Fampliacio
d’un magatzem agricola amb cambres frigorifiques ubicades a la zona d'ordenacié mixt del
sol urba de I'Armentera, prop del cementiri municipal.

Aquest objecte es detalla en els segiients punts:

1. Pel que fa referéncia a l'actual sol urba de l'ambit d’actuacio, es divideix I'actual zona
d’ordenacio mixt, clau 4B, en dues subzones que es corresponen a cada un dels dos usos
que s’hi troben consolidats.

- Lazona de la nau industrial i la seva marquesina passaria a la subzona industrial clau
4(i), amb uns parametres reguladors adequats a I'activitat que s’hi desenvolupa.

- La zona ocupada per I'habitatge unifamiliar i el seu espai enjardinat annex passara a
la subzona residencial d’edificacio aillada Clau 5F. S’ajusten també els parametres
reguladors d'aquesta subzona per adequar-los a I'iis que s’hi desenvolupa.
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2. Pel que fa referéncia a I'ampliacio del sol urba que es proposa:

- Es qualifica I'ampliacio de la nau que es proposa amb la mateixa clau 4(i) que la nau
existent, aconseguint unificar la normativa d'aplicacié a la part vella i nova per
conformar una parcel-la unica i indivisible, cosa que no seria possible en cas de
mantenir qualificacions diferenciades.

També es qualifica 'espai lliure d’edificacio restant com a pati necessari per maniobra
de camions i tractors i estibament temporal de caixes com a zona de verd privat amb
la clau 4 (ip), de forma que la seva normativa de regulacié permeti el seu pavimentat.
L'edificabilitat d'aquest pati seria un residual del 5% per permetre-hi estacions
transformadores, garites o petites edificacions auxiliars al servei de la nau principal.
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Planejament vigent

- També s'incorpora el petit tram de vial d’accés a la instal-laci6 industrial.

4. Es modifica el redactat de I'actual Normativa Urbanistica en:

Planejament proposat

zones verdes de cessi6 que compensen el lleuger increment d'edificabilitat que es
produeix en aquesta modificacidé puntual.

- Larticle 107- Ordenacid Mixte (Zona 4), incloent-hi una nova subzona 4(), on dins el
regim d'usos admesos s'admeti tnicament 'is de magatzems i industrial, i la subzona
4(ip) com a zona de pati o verd privat pavimentable al servei de I'ls de magatzem i

- Larticle 108- Ordenacio aillada (Zona 5), incloent-hi una nova subzona 5F, amb els
parametres ajustat a I's d’habitatge unifamiliar que s’hi desenvolupa.

En el quadre segiient figura la superficie de sol segons la zonificaci6 vigent i la proposada per
la modificacié puntual.
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El sostre maxim s'incrementa en 401,6 m2.

Planejament vigent

Nau existent i marquesina (4B) 2197
Habitatge i jardi existent  (4B) 1.481
Nau existent i marquesina (4i) 2197
Habitatge i jardi existent  (5F) 1.482
Ampliacié hau (4i) 1.278
Pati (4vp) 2.460
501 no urbanitzable (SNU) 3.738
Total 7.416 7.416
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Planefament proposat

Analitzada aquesta modificacié puntual, es detecta que, tot i estar grafiada als planols
d’informacio6 “5 i 6, Planejament vigent NNSS”, en els planols d'ordenacio “14 i 15, Planejament
proposta NNSS” no es grafia |a linia d’edificacio vigent de la carretera, que es situa a 10 metres
de l'aresta exterior de la calgada. Correspon grafiar als planols d'ordenacié 14 i 15 la linia
d’edificacio esmentada.

Per la resta de canvis proposats per la modificacié puntual, es considera que no han de
comportar incidéncies significatives en la carretera GIV-6303, en el benentés que en les zones
adjacents a la mateixa carretera es respectaran les limitacions fixades al titol IV del Text refés
de la Llei de carreteres relatiu al régim d’usos i proteccio.

Vist tot aixo, en les condicions esmentades a I'apartat de valoracio, pel que fa a les carreteres
de la Generalitat de Catalunya, res no s'oposa a I'aprovacio de la Modificacid de les Normes
Subsidiaries del Planejament a la zona Industrial, al terme municipal de I'’Armentera.

Director General d’Infraestructures de Mobilitat

Josep Marti i Bosch
Cap del Servei de Planejament i Disseny
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PLANOLS D’INFORMACIO I ORDENACIO

PLANOL

MARC TERRITORIAL
Mapa topografic
MARC TERRITORIAL
Ortofotomapa

PLA TERRITORIAL COMARQUES GIRONINES

PLANEJAMENT VIGENT NNSS
Regim del sol

PLANEJAMENT VIGENT NNSS
Ordenacio6 nucli Armentera
PLANEJAMENT VIGENT NNSS
Detall ordenaci6 nucli Armentera
ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
TOPOGRAFIC RESTITUIT
ORTOFOTOMAPA

TOPOGRAFIC TAQUIMETRIC
ESTAT INICIAL

Planta baixa

ESTAT INICIAL

Alcat i seccid

PROPOSTA

Planta baixa

PLANEJAMENT PROPOSTA NNSS
Ordenacio6 nucli Armentera
PLANEJAMENT PROPOSTA NNSS
Detall ordenaci6 nucli Armentera
INTEGRACIO URBANA I PAISAJISTICA

ESCALA A-3
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