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1. OBJECTIU

L’objectiu del present projecte de Modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié Urbana de
Sant Pere Pescador és la I'ampliacié del sol per activitats econdomiques a la banda de
ponent del nucli urba, entorn de Fructicola Emporda.

2. PROMOTOR | REDACTOR

1-. Eldocument “Modificacié puntual n° 8 del Pla General d’'Ordenaci6 Urbana de Sant Pere
Pescador a I'ambit de la Unitat d’Actuacié n°® 1 i I'ampliacié del sol per activitats
economiques, entorn de la Fructicola Emporda” es redacta per encarrec de Fructicola
Emporda, S.L, amb NIF: B17015769 i seu al carrer Dr. Narcis Ciurana, 12 de Sant Pere
Pescador, codi postal 17470, representat pel president Agusti Heras Isac.

En el marc del que determina I'article 101.3 del TRLUC, donat que 'abast del document supera
els limits de la propietat de Fructicola Emporda, S.L i a la vista de l'interés del projecte pel sector
agricola del municipi i pel desenvolupament del planejament urbanistic vigent, es sol-licita a
'Ajuntament de Sant Pere Pescador que assumeixi el document com a propi i n'impulsi la
tramitacio fins a I'aprovacio definitiva.

“Article 101
Iniciativa privada en la formulacié de plans urbanistics

1. La iniciativa privada pot formular plans especials urbanistics, plans de millora urbana i plans
parcials urbanistics d'acord amb el planejament urbanistic general aplicable.

2. Les persones promotores dels plans urbanistics a queé es refereix I'apartat 1 tenen dret, si els
ho autoritza I'ajuntament amb la finalitat de facilitar la redaccié del planejament, a obtenir les
dades informatives necessaries dels organismes publics i a ésser beneficiaries de les
ocupacions temporals que calguin per a I'execucio del pla, d'acord amb la legislacio reguladora
de I'expropiacio forgosa.

3. La iniciativa privada no té dret al tramit per a I'aprovacio de les propostes de modificacié dels
plans d'ordenacié urbanistica municipal que presenti. Tanmateix, I'ajuntament pot assumir
expressament la iniciativa publica per a formular-les.”

2-. El document el redacta Luis Gratac6s Soler, arquitecte, col-legiat n°® 14.595-5 del Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya, amb DNI: 40.428.064-K i domicili professional al carrer Tapis, 26
de Figueres, técnic competent per la seva redaccio en virtut de la disposicié addicional tretzena
del Decret 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, modificat
per la Llei 3/2012.

“ Disposicio Addicional Tretzena
Professionals que intervenen en la redaccié del planejament urbanistic

1. Les persones professionals que intervenen en la preparacié i la redaccio de les figures del
planejament urbanistic, en qualitat de funcionaris o funcionaries, de personal laboral o de
persones professionals liberals contractades a aquest efecte, han de tenir la titulacio i les
facultats adequades, d'acord amb la legislaci6 aplicable, per acomplir les tasques
encomanades. La identitat i la titulacié dels professionals que hi intervenen han de constar
en tot cas en I'expedient de tramitacié de la figura de que es tracti.

2. Totes les persones professionals que intervenen en la redaccié de figures d'ordenacio
urbanistica al servei d'una entitat publica, sigui quina sigui llur vinculacié juridica amb
l'administracid, tenen l'obligacié de guardar-ne secret professional. Mentre durin aquestes
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tasques, no poden intervenir en treballs d'iniciativa particular relacionats amb el sector
afectat per la figura d'ordenacio urbanistica de que es tracti.

3. Lacontractacié de persones professionals liberals per acomplir les tasques a qué es refereix
l'apartat 1, si correspon a un ens, entitat o organisme que formi part del sector public, se
sotmet a la legislacié sobre contractes del sector public, com també en aquells altres
sSuposits que preveu aquesta legislaci6.”

4. PERSPECTIVA DE GENERE

La Llei 17/2015, del 21 de juliol, d’igualtat efectiva de dones i homes, estableix que els poders
publics han de fer un Us no sexista del llenguatge que eviti I'expressioé de concepcions sexistes
de la realitat i els usos androcéntrics i amb estereotips de genere, i han de promoure un
llenguatge respectués amb les dones, amb les minories i amb totes les persones en general en
I'atencio personal i en tota la documentacio escrita, grafica i audiovisual. Complementariament,
també la Llei organica 3/2007, de 22 de marg, per a la igualtat efectiva de dones i homes, obliga
els Poders Publics a implementar un llenguatge no sexista en I'ambit administratiu i el seu
foment a la totalitat de les relacions socials, culturals i artistiques.

L'article 53 la Llei 17/2015, del 21 de juliol, d'igualtat efectiva de dones i homes, en materia
d’'urbanisme i genere i concreta:

1. Per afer efectius els principis a que fa referencia I'article 3, les politiques de medi ambient,
urbanisme, habitatge i mobilitat han de:

a) Incorporar la perspectiva de génere en totes les fases del disseny, la planificacio,
I'execucid i I'avaluacié urbanistics, per a posar en igualtat de condicions, en el disseny i
en la configuracio dels espais urbans, les necessitats i les prioritats derivades del treball
de mercat i del doméstic i de cura de persones, i també per a col-laborar a eliminar les
desigualtats existents.

b) Promoure la participacié ciutadana de les dones i de les associacions de defensa dels
drets de les dones en els processos de disseny urbanistic, i fer-ne el corresponent retorn.

2. Les administracions publiques de Catalunya, per a complir les mesures a qué fa referencia
l'apartat 1, han de garantir:

a) La formaci6é en perspectiva de genere del personal técnic i politic que es dedica a la
planificacié urbanistica i en els ambits de la mobilitat, I'habitatge i el medi ambient.

b) La planificaci6 en els ambits de medi ambient, urbanisme, habitatge i mobilitat basada en
estudis amb estadistiques segregades per sexe, que permetin de detectar les
desigualtats mesurables.

c) Els estudis d'impacte de genere i les mesures correctores pertinents per a minimitzar els
impactes diferencials en tota actuacio urbanistica, d’habitatge, de mobilitat o de medi
ambient.

d) L'aplicacié d'una politica urbanistica que tendeixi a crear ciutats compactes, mixtes i
proximes, que mantinguin la relacié amb la natura, on es redueixi la preséncia i la prioritat
del vehicle privat i s'introdueixin mesures per a millorar i densificar les arees
monofuncionals residencials. En aquest sentit, la politica urbanistica ha de preveure la 3
descentralitzacié de serveis, de manera que la construccié d’infraestructures i I'ordenacié
del soOl donin resposta a les necessitats de conciliacié de la vida personal, familiar i
laboral, disminuint els temps de desplacament i garantint I'accessibilitat dels serveis en
igualtat d’oportunitats.

e) Equipaments publics amb instal-lacions que facilitin els usos i cobreixin les necessitats
de tothom. En aquest sentit, i en la mesura que sigui possible, cal habilitar zones per a
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l'atencié d'infants, especialment per a disposar de canviadors de bolquers, accessibles
tant per a homes com per a dones.

f) L'elaboracio de programes actius i dotats de recursos suficients per a la promocio de
'accés a I'habitatge de col-lectius en risc d’exclusié social, amb una atencié especial a
les families monoparentals.

g) La creacio de mecanismes per a promoure que, en cas d’arrendament d’habitatges, quan
sigui per a parelles o families, els contractes es facin a nom de tots dos membres de la
parella.

h) En la concessié d'ajuts publics per a rehabilitacié o reformes d'habitatges, la inclusié com
a beneficiaris de tots dos membres de la parella, sempre que aixi ho vulguin els
interessats.

i) Una planificacié de la mobilitat que doni prioritat als temps dels desplacaments i que tingui
en compte I'accessibilitat en els itineraris quotidians relacionats amb I'organitzacié de la
vida personal, associativa, familiar, doméstica i laboral.”

Pel que fa al present document, el llenguatge emprat manté la igualtat de génere i I'analisi
de la realitat socioecondmica no es realitza a partir de visions segregacionistes. Les
propostes contingudes en aquest document es plantegen a partir de la maxima igualtat i
benefici per a tota la poblacié al marge del génere o tendéncies personals.

5. ESTRUCTURA GENERAL DEL DOCUMENT

Per tal de donar compliment a la informacio, descripcid i justificacio de la proposta continguda
en aquest document, aquest, consta d’'una memoria informativa relacionada amb el territori i
l'activitat econdmica; una memoria urbanistica on es recull el marc legislatiu, territorial,
urbanistic i paisatgistic que li és d’aplicacié; una memoria descriptiva de la proposta, on, a partir
de les necessitats exposades per Fructicola Emporda s’analitzen un seguit d’alternatives i es
descriu una proposta d’actuacid; la memoria justificativa on es contrasten les propostes amb el
marc normatiu vigent i la normativa urbanistica on es recull la proposta normativa que ha
d’incorporar-se al Pla General d’'Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador i el conjunt de
planols que recullen la informaci6, les propostes i les qualificacions resultants. Aquesta
documentacio urbanistica es complementa amb els seglients documents:

Document Redactor

Projecte d’urbanitzacio i serveis ABM Serveis d’Enginyeria i Consulting S.L
Document ambiental estrategic (DAE) Miquel Fort Costa, geoleg

Estudi d'impacte i integraci6 paisatgistica (EIIP)  Miquel Fort Costa, geodleg

Estudi de mobilitat generada (EMG) INTRA, enginyeria de trafic, S.L.

6. PARTICIPACIO CIUTADANA | TRAMIT DEL DOCUMENT
Programa de participacio ciutadana

Per tal de garantir la informacio i participacio al llarg de la tramitacié del document urbanistic es
preveuen les segients actuacions:

-. Reunions amb els representants municipals préviament a la redaccidé de l'avangc de
planejament urbanistic

-. Redaccié del document d’avang¢ del planejament urbanistic i del document Ambiental
Estratégic. Presentacié a I’Ajuntament de Sant Pere Pescador d’aquest documents



ESTUDIGRATACOS
ARQUITECTURA | URBANISME

C/ Tapis, 26

17600 Figueres
972.510.320
estudi@gratacos.cat

L’Ajuntament de Sant Pere Pescador ha de trametre aquests documents a I'Oficina Territorial
d’Accié i Avaluacié6 Ambiental de Girona per tal que resolgui sobre la tramitacié ambiental
del document

Reunio informativa oberta als veins i public en general per tal de donar a coneixer les
caracteristiques de la modificacié del planejament urbanistic que es proposa

Recull de suggeriments escrits o verbals per tal de valorar la seva incorporacié o no al
document urbanistic

Confeccié del document per aprovacio inicial

Aprovacio inicial del document, si aixi ho considera el Ple de I'Ajuntament de Sant Pere
Pescador

Exposicié al public del document i sol-licitud d’informes sectorials

Incorporacié al document de les al-legacions estimades i dels requeriments dels informes
sectorials

Redaccié del document per aprovacié provisional i presentacié a I’Ajuntament de Sant Pere
Pescador d’aquest document

Aprovacio provisional, si aixi ho considera el Ple de I’Ajuntament de Sant Pere Pescador
Tramesa de I'expedient a la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona

Aprovacio definitiva, si s’escau, de la Modificacié puntual n® 8 del Pla General d’Ordenacio
Urbana de Sant Pere Pescador a I'ambit de la Unitat d’Actuacio n® 1 i ampliacié del sol per
activitats economiques, entorn de la Fructicola Emporda

Publicacié del document aprovat definitivament al Diari Oficial de la generalitat de Catalunya

Tramitacio del document

1-.

El dia 15 de maig de 2023 es presenta a I'Ajuntament de Sant Pere Pescador el document
urbanistic d'avanc i el Document ambiental estratégic de la modificacié puntual n° 8 del pla
General de Sant Pere Pescador i es sol-licita la seva tramitacio.

. En la fase d'avang, el dia 23 de maig de 2023, I'Ajuntament de Sant Pere Pescador va

trametre el document als Serveis Territorials de Girona del Departament d’Accié Climatica,
Alimentacié i Agenda Rural, per tal de sol-licitar el seu pronunciament a efectes del la
tramitacié ambiental.

. El dia 6 d’octubre de 2023, I'Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacié Ambiental de Girona, resol:

1 Emetre I'informe ambiental estrategic en el sentit que la Modificacié puntual nam.
8 del Pla general de Sant Pere Pescador per a la modificacié de la unitat d’actuacio
nuam. 1 i 'ampliacié del sol per a activitats economiques, entorn de I'empresa
Fructicola Emporda al terme municipal de Sant Pere Pescador, no s’ha de sotmetre
a avaluacié ambiental estrategica ordinaria, atés que no té efectes significatius
sobre el medi ambient, amb les condicions seguents:

a) Cal verificar la concordanca de la proposta d’ordenacié amb la regulacié de la zona
inundable que estableix la normativa sectorial en matéria d'aigua i consultar
I’Agéncia Catalana de I'Aigua un cop s’acordi I'aprovacio inicial de la Modificacio.

b) En fase d’execucié caldra tenir especial atencid, si es produeixen episodis de
pluges, en no alterar el sistema de drenatge actual i en no generar impactes per
laugment de la terbolesa de l'aigua a conseqiiéncia de l'arrossegament de
particules procedents del moviment de terres.

c) Cal que les obres d'ampliacié de la Cooperativa Fructicola Emporda es
realitzin amb un control arqueologic.

d) En relacié amb els riscos caldra donar compliment a les consideracions que es
desprenen de I'informe emeés per Protecci6 Civil.

e) Donat que I'ambit de la Modificacié puntual se situa en I'aquifer del “Delta dels rius
Fluvia i Muga”, protegit pel Decret 328/1988, es considera que seria positiu la
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utilitzacié de paviments drenants, quan técnicament sigui possible, i la infiltracié en
el terreny de les aigles pluvials.

f) Pel que fa a les mesures preventives i correctores plantejades en el DAE es
consideren adequades, i caldra incorporar-les en la normativa i en la fase de
projecte.

2 Notificar aquesta Resolucio a I'’Ajuntament de Sant Pere Pescador i publicar-la al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya i al web del Departament d’Accio Climatica,
Alimentacié i Agenda Rural.

. El dia 26 de febrer de 2024, es porta a terme una reunié informativa oberta als veins i public

en general, per tal d’exposar les caracteristiques de la proposta de modificacié puntual que
tramitava I’Ajuntament de Sant Pere Pescador.

La trobada comptava amb I'exposicié del Sr. Alcalde i la concrecié dels aspectes tecnics i
urbanistics per part del redactor, Lluis Gratacos, arquitecte. L'actitud d'alguns dels assistents
va fe molt dificil I'exposicio i explicacio oral i visual del projecte, posant de manifest I'oposicio
al projecte, ja sigui per raé del possible pas de vehicles pesats, per I'ampliacié de les
instal-lacions agroalimentaries a ponent del sector residencial del nord-oest o be per
I'obertura del carrer Onze de Setembre.

. Recallint els punts indicats en la resolucié de 'OTAA de Girona, dels informes sectorials

rebuts i incorporant la resolucié d'alguns aspectes que havien causat oposicié en la reunio
publica, s’ha confeccionat el document per aprovacio inicial.

Aquest document manté els criteris i objectius inicials pero, per tal de minimitzar els possibles
impactes sobre I'entorn i donar compliment a les peticions de part del veinatge, suprimeix
l'accés a la part central de les instal-lacions des de I'Avinguda Onze de Setembre en
prolongacio del carrer Marinada, prolonga la zona verda al llarg de tota la fagana est de la
zona d’activitat economica, proposa la limitacié del pas de vehicles pesats pel carrer Onze
de Setembre i incrementa la separacié de les edificacions al limit de parcel-la.

Es considera, doncs, que el document de la Modificacid6 n°® 8 del PGOU de Sant Pere
Pescador, redactat amb major precisié a partir de l'informe ambiental estratégic, dels
requeriments del marc legal vigent i dels suggeriments dels veins, té les caracteristiques
suficients per acordar TAPROVACIO INICIAL, si aixi ho considera I'Ajuntament de Sant Pere
Pescador, procedir a la seva publicacio i exposicié al pablic.

Figueres, setembre de 2025
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LEGISLACIO | NORMATIVA
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7. EL MARC JURIDIC DE LA MODIFICACIO

La present modificacié puntual del Pla General d'Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador
s’'emmarca en el que determina el Decret 1/2010, de 3 d’agost, per que s'aprova el text refos
de la Llei d'urbanisme i la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacio del text refos de la Llei
d’'urbanisme.

“Article 38
Modificaci6 de l'article 96 del text refés de la Llei d’'urbanisme

Es modifica I'article 96 del text refds de la Llei d’'urbanisme, que resta redactat de la manera
seguent:

"Article 96. Modificaci6 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 formaci6, amb les excepcions que s’estableixin
per reglament i les particularitats seguents:

"a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia territorial de
les quals quedi limitada a un Unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la
modificacio d’acordar-ne I'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 I'article 98; en el cas de manca de
resolucié definitiva dins de termini, s’entén denegada la modificacié.

"c) Les maodificacions d’instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la
transformacio dels usos ja establerts, resten subjectes a les particularitats que estableixen
els articles 99 i 100.

"d) Els tramits previs a I'aprovacio inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels articles
76.1 i 83.1, no sbén exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de
delimitacié i ordenaci6é de les arees residencials estratégiques i dels sectors d’interes
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 I'ambit territorial respectiu s’ha
d’efectuar simultaniament al tramit d’'informacié puablica de la proposta de modificacio
aprovada inicialment."

Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel que s'aprova el text refés de la Llei d'urbanisme

“Article 85
Tramitacio dels plans d'ordenacié urbanistica municipal i dels plans urbanistics derivats

1. L'aprovacio inicial i I'aprovacio provisional dels plans d'ordenacié urbanistica municipal i dels
plans urbanistics derivats que afecten el territori d'un anic municipi pertoquen, sens perjudici
del que estableix l'apartat 3, a I'ajuntament corresponent. En el cas dels plans urbanistics
derivats en qué la competéncia d'aprovacié definitiva correspongui a I'ajuntament, es pot
adoptar directament l'acord d'aprovacié definitiva, un cop complert el tramit d'informacié
publica, prescindint de I'aprovacio provisional.
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Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme

“Article 117
Modificacio dels instruments de planejament urbanistic

117.1 S'entén per modificacié del pla d'ordenacié urbanistica municipal la introduccié de
gualsevol tipus de canvis en les seves determinacions, inclosos els canvis en la classificacié
del sol i els sistemes generals, sempre que no comportin la seva revisio en els termes que
estableix I'article anterior.

117.2 Qualsevol canvi en les determinacions dels plans urbanistics derivats, amb
independéncia del seu contingut i abast, comporta llur modificacio.

117.3 La tramitacié de les modificacions dels plans urbanistics se subjecta al mateix
procediment que la seva formacio. No obstant aix0, en el cas de modificacié del pla d'ordenacio
urbanistica municipal no sén obligatories les actuacions preparatories assenyalades a l'apartat
1, lletres b) i ¢) de l'article 101 d'aquest Reglament, i el tramit d'audiéncia que preveu l'article
83.7 de la Llei d'urbanisme nomeés s'ha de concedir, si s'escau, als ajuntaments el terme
municipal dels quals confini amb I'ambit de la modificacio.

Article 118
Determinacions i documentacio de les modificacions dels instruments de planejament urbanistic

118.1 Les modificacions dels plans urbanistics han de contenir les determinacions adequades
a llur finalitat especifica, d'entre les propies de la figura de planejament modificada i, en
gualsevol cas, han de:

a) Justificar la conveniéncia de la modificacio i de les noves determinacions que s'introdueixen.
b) Identificar i descriure, en la documentacio escrita i grafica, les determinacions i les normes
urbanistiques objecte de modificacio.

c) Establir, mitjancant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacié corresponents, les
determinacions que s'introdueixen amb la modificacié i que substitueixen les precedents.
d) Justificar el compliment, si s'escau, de l'increment de les reserves de sol per a espais lliures
publics i equipaments publics que exigeixen els apartats 2, 3 i 4 de l'article 94 de la Llei
d'urbanisme. A aquests efectes, en cas de concurréncia de diversos usos, és d'aplicacio el que
estableix l'article 81.4 d'aquest Reglament i, en els casos de reordenacio general d'un ambit de
sol urba previstos en l'article 94.4 de la Llei d'urbanisme, tant si comporten com si no increment
d'edificabilitat, son d'aplicacio les reserves que estableix I'esmentat article 94.4.

118.2 El sostre destinat a sistemes urbanistics d'equipaments comunitaris de titularitat publica
no computa als efectes de I'aplicacio dels requeriments d'increment de les reserves per a espais
lliures i equipaments que estableixen els apartats 2 i 4 de I'article 94 de la Llei d'urbanisme.

118.3 Quan la modificacié del planejament comporta I'augment de la densitat de I'Us residencial,
sense increment de l'edificabilitat, s'han de preveure les reserves complementaries que
estableix l'article 94.3 de la Llei d'urbanisme llevat que l'augment de densitat es destini a
habitatges de proteccié publica o al sistema d'habitatges dotacionals publics, i no ultrapassi el
nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m2 al sostre amb aquesta destinacio.

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

Pel que fa al Pla General d’'Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador, les modificacions de
planejament venen regulades a I'article 10 del cos normatiu.
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“Article 10. Modificacié

En qualsevol moment es podran modificar els diferents elements i determinacions del Pla
General.

La modificaci6 de qualsevol d’aquests elements del Pla General s’ajustara al que estableix
la legislacio urbanistica vigent (art. 75 L.U.R.) i allo fixat en les presents Normes.
L'alteracié del contingut del Pla es fara a través de la seva revisido o amb la modificacio
d’algun dels elements que el constitueixen seguint el mateix procediment establert per a la
seva formulacié.

El projecte de madificacié del Pla que es redacti, haura de tenir sempre el grau de precisio
propi del Pla General i haura de comprendre un estudi urbanistic que expliqui la incidéncia
de les noves determinacions en 'ordenacio establerta pel Pla General.

La previsié per mitja del planejament parcial o especial de superficies més grans de sol
destinades a sistemes respecte als estandards o percentatges fixats en aquestes Normes
no constitueixen una modificacié del Pla General ja que aquests estandards tenen la
consideracié d'estandards minims.

Si la modificaci6 altera la disposicié o dimensions reservades per al Sistema d’espais lliures
de parcs publics i zones verdes o de les zones esportives i d’esbarjo, aquesta es tramitara
d’acord amb el procediment establert a I'article 76 de la L.U.R., per a I'aprovacio del Consell
Execultiu, previ I'informe favorable de la Comissié Juridica Assessora.

Els projectes de modificacié del Pla General es tramitaran segons estableix la legislacio
urbanistica vigent (art. 75176 L.U.R., 161 162 R.P.U.).”

PLANEJAMENT TERRITORIAL

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines

Aprovat definitivament pel Govern de la Generalitat de Catalunya el
dia 14 de setembre de 2010.
Publicacié al DOGC de 15 d’octubre de 2010.
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En el PTCG la zona oest del nucli urba esta inclosa en el sistema d’espais oberts amb la
categoria de soOl de protecci6 territorial, sol d’interés agrari i/o paisatgistic.

9. PLANEJAMENT URBANISTIC SUPRAMUNICIPAL

El Pla Director Urbanistic del sistema costaner (PDUSC) i el Pla Director Urbanistic de revisio
dels sols no sostenibles del litoral gironi (PDURSNS_LG) afecten diferents ambits del terme
municipal de Sant Pere Pescador perd no la zona objecte de la present modificacié del
planejament general.

10. PLANEJAMENT URBANISTIC MUNICIPAL

La regulacio urbanistica d’aquestes finques es recull en aquest apartat.

Planejament general

El Pla General d'Ordenacio Urbana de Sant Pere Pescador és 'instrument de caracter municipal
gue regula els usos i edificacions en I'ambit de la present modificacié.

Pla General de Sant Pere Pescador
Aprovacio definitiva: 11 de juliol de 2001
Publicacié al DOGC 3493 de 16 d’octubre de 2001

Modificacio puntual del PGOU de Sant Pere Pescador per adaptacio al Pla Director Urbanistic
del sistema Costaner-1.

Aprovacio definitiva: 18 de juny de 2008

Publicacié al DOGC 5196 de 18 d’agost de 2008

L'ambit objecte de modificacié abasta dos tipus de sol: el sol no urbanitzable (zona 9, agricola)
i el sol urba no consolidat (UAL).

EL SOL NO URBANITZABLE
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En aquest apartat es recull la normativa que regula la zona agricola (clau 9) del terme municipal
de Sant Pere Pescador.

“TITOL VII. SECCIO PRIMERA. REGULACIO DE LA ZONA AGRICOLA (9)

Article 232. Definicid i finalitats

Aquesta zona compren aquells terrenys que, per la seva destinacio agraria i per la seva funcio
d’espais oberts a I'entorn de la ciutat, aquest P.G.0O.U. ha considerat convenient reservar a
aquesta activitat, preservant-los de qualsevol procés d’urbanitzacié, encara que posteriorment
en noves revisions del planejament poden ser susceptibles d’un procés d’urbanitzacié. Es
tracta de terres que ja estan conreades o0 que sOn aptes per ser-ho, atesa la seva alta qualitat
agricola.

1. Lafinalitat de I'ordenacio d’aquests sOls és la seva protecci6 per tal d’assegurar la continuitat
de les explotacions agraries i la seva promocio i desenvolupament.

2. Per a l'adaptacio a la normativa del Pla director urbanistic del sistema costaner es delimita
la subzona 9-C1 en I'ambit inclos en la categoria C1 de la normativa del PDUSC i la subzona
9-C2 en els ambits inclosos en la categoria C2 i C3 de la normativa del PDUSC.

Article 233. Régim juridic

Les arees definides per aquest Pla General com a sol no urbanitzable estan sotmeses al régim

establert a la legislacié urbanistica vigent (art. 47 i concordants de la de la L.U., art. 85 i

concordants del R.U.iart. 20 de la L.S.).

Article 234.  Condicions d’Us

1. Us principal: agricola.

2. Us compatible: ramader (menys les granges de purins).

3. Usos condicionats:

O

Habitatge familiar directament i justificadament associat a una activitat d’explotacio

agricola o ramadera.

Turisme rural.

Restauracio.

Esportiu.

Socio-cultural.

Docent (educatiu).

Equipaments i serveis comunitaris no compatibles amb els usos urbans.

Infraestructures d’accessibilitat.

Serveis técnics (telecomunicacions, infraestructura hidraulica general, xarxes de

subministrament d’energia eléctrica, d’abastament i subministrament d’aigua i de

sanejament, el tractament de residus, la producci6 d’energia a partir de fonts renovables

i altres instal-lacions ambientals d’interés public).

[1 Estacions de subministrament de carburants i de prestacio d’'altres serveis de la xarxa
viaria.

[1 Construccions i instal-lacions vinculades a I'execucié, el manteniment i el funcionament

de les obres publiques.

OoooooooOo-g

L'autoritzacio de totes les obres i els usos enumerats com usos condicionats que no estiguin
inclosos en un pla especial urbanistic, i també aquells projectes de I'Gs principal o el compatible
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gue superin els llindars aqui establerts, ha de seguir el procediment establert per I'art. 48 de la
L.U., i han d'incloure la seglient documentacio:

a) Unajustificacié especifica de la finalitat del projecte i de la compatibilitat de I'actuacio
amb el planejament urbanistic i sectorial

b) Un estudi d'impacte paisatgistic i ambiental.

c) Un estudi arqueologic i un informe del Departament de Cultura, si I'actuacié afecta
restes arqueologiques d'interés declarat.

d) Un informe del Departament d’Agricultura, Ramaderia i Pesca, si no és compres en
un pla sectorial agrari.

e) Uninforme de I'administracio hidraulica, si I'actuacié afecta aquifers classificats.

f)  Els altres informes que exigeixi la legislacié sectorial.

g) Laservitud de sol no edificable, a efectes d’evitar la formacié de nucli de poblacié.

h) Les condicions formals i técniques de la nova edificacio.
El titular i/o propietari es comprometra a la conservacio de les construccions i del seu
entorn per tal que reuneixi unes condicions adequades de seguretat, de salubritat i
d’ornat public.

4. Lasubzona 9-C1, es subjecta al seguent regim d’Us:

5. La subzona 9-C2, es subjecta al segiient regim d’'Us:

“

EL SOL URBA

T e ——=

- - ) il
e it

Planol de qualificacié del sol urba del PGOU. (dibuix sense éscala)
“ Article 148. U.A.-1 (Sector Cooperativa Agricola)
- Delimitacié

Aquesta Unitat d’Actuacio esta formada per I'ambit de la U.A.-1 del P.G.O.U. de 1984
encara no desenvolupada, més una part de sol agricola, aixi com una part de sol destinat
a placa o jardi urba.

Es situa en la zona de la cooperativa fructicola, en la interseccié de la carretera a
Vilamacolum i del carrer Onze de Setembre.
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- Superficie
La superficie de I'ambit de la unitat d’actuacio n® 1 és de 15.625 m?2
- Sistemes i zones (superficies)

[1 Espais lliures (C2) 1.452 m2

" Vials i aparcaments (Ay, Ap) 5.824 m2

[l Zona d’ordenacié de I'edificacié (Zona 2, 4,517) 8.349 m2

[1 Tipus d’'ordenaci6 de I'edificacio

[0 Edificacio suburbana (Zona 2) 2.096 m2

[1 Edificacié unifamiliar en filera (Zona 4) 739 m2

[1 Edificacié unifamiliar aillada (Zona 5) 116 m2

[0 Industrial/ Comercial/ Terciari (Zona 7) 5.398 m2

[1 Sostre maxim i index d’edificabilitat segons normativa de zona.

" El sostre maxim edificable és de 12.451 m2st
[1 El coeficient o index d’edificabilitat brut és de 0,738 m2 st/m?s

- N° maxim d’habitatges

[1 El nombre maxim d’habitatges és de 82.
- Cessions

S’han de cedir tots els espais lliures i vials.
- Sistema d’actuaci6

El sistema de gestio és per compensacio.
- Etapes

Es preveu la seva execuci6 dins del primer quadrienni.”

11. EL PAISATGE
El marc legal del paisatge

La Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccio, gestio i ordenacio del paisatge de Catalunya crea
el cataleg de paisatge com un instrument per a la introduccié d'objectius paisatgistics en el
planejament territorial a Catalunya, aixi com en les politiques sectorials, i d’aquesta manera
adopta els principis i estrategies d'acci6 que estableix el Conveni europeu del
paisatge promogut pel Consell d’Europa.

Els catalegs de paisatge sén les eines que ens permeten coneixer com €s el nostre paisatge
i quins valors té, quins factors expliquen que tinguem un determinat tipus de paisatge i no un
altre, com evoluciona el nostre paisatge en funcié de les actuals dinamiques econdomiques,
socials i ambientals i, finalment, defineixen quin tipus de paisatge volem i com podem assolir-
lo.

El Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny,
de proteccio, gestid i ordenacié del paisatge i es regulen els estudis i informes d'impacte i
integracio paisatgistica, desenvolupa diferents aspectes de la Llei.
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Cataleg de paisatge de les Comarques Gironines

El Cataleg de paisatge de les Comarques Gironines, elaborat per I'Observatori del Paisatge, fou
aprovat definitivament el 23 de novembre de 2010 i publicat I'edicte el dia 30 de novembre de
2010.

En aquest document es defineixen les unitats de paisatge que son porcions del territori amb un
mateix caracter, és a dir, son caracteritzades per un conjunt d’elements que contribueixen a fer
gue un paisatge sigui diferent de I'altra, i no millor o pitjor. Aixi, les unitats de paisatge es basen,
principalment, en els elements que estructuren el territori (les muntanyes, els rius, la xarxa de
camins) i en la seva organitzacié (sol agricola, forestal o urba), pero considerant, alhora que
aquest paisatge té unes dinamiques determinades que han contribuit — i contribueixen — a
afaiconar-ne la imatge actual (processos irreversibles d’urbanitzacio, transformacions
agricoles), amb una tradicio cultural i una historia particular que dificilment es poden identificar
amb la simple superposicié de capes cartografiques. El caracter de la unitat depén, doncs, de
la combinacié de formes de relleu (muntanyes, valls, planes, etc.), de cobertes de sol (cultius,
zones urbanitzades, boscos de ribera, etc.), de la organitzacié6 de I'espai, de la dimensié
historica (estructures paisatgistiques seculars i modernes etc.), de la percepcié (textura, colors,
formes, visibilitats, etc.), de les transformacions immediates o de les relacions que s’estableixen
entre la poblacio i el seu paisatge (proximitat, vincles emocionals, sentiments de pertinencga,
etc.).

El resultat final de la definici6 de les unitats de paisatge per a cada territori ha estat la
identificacié de les peces basiques del ric i divers mosaic paisatgistic de Catalunya i de les
peces territorials sobre les quals es fonamentara la politica de paisatge de Catalunya.

Font: Joan Nogué i Font, Pere Sala i Marti. Cataleg de paisatge. Les comarques gironines. Barcelona.
Genralitat de Catalunya. Departament de Territori i Sostenibilitat
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El cataleg de paisatge de les comarques gironines preveu les segiients unitats de paisatge:
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Unitats de paisatg q i
de les Comarques Gironines

Escala 1:615 000

Unitat de paisatge: La plana de I’'Emporda

L'ambit d’actuacié d’aquesta modificacio del planejament urbanistic, que abasta tot el terme
municipal de Sant Pere Pescador es troba a la franja costanera de la unitat de paisatge de la
Plana de 'Emporda.

Els trets distintius d’aquesta unitat de paisatge son:

-. Gran plana agricola oberta al mar i envoltada per un amfiteatre de muntanyes

-. Els rius Muga i Fluvia han reblert la plana de sediments al-luvials i han possibilitat la seva
orientacio agraria.

-. Un potent eix d’infraestructures de comunicacié constituit per I'autopista AP7, la carretera N-
II, el ferrocarril de la linia Barcelona-Portbou i el tren d'alta velocitat (TAV) travessa la plana
pel sector més occidental.

-. L'eix viari Figueres — Roses articula el sector nord de la plana al temps que al seu voltant es
configura una de les arees més dinamiques pel que fa als desenvolupaments urbanistics.

-. Litoral amb domini de platges llargues i rectilinies en un secor de costa baixa que s’estén
des de Roses fins a Sant Pere Pescador.

-. Zona humida dels aiguamolls de 'Emporda, d’'importancia internacional i que figura en el
conveni Ramsar de proteccio de les aus.
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Els principals valors en el paisatge son:

-. Els aiguamolls de 'Emporda

-. Els valors estétics i productius de les closes i altres patrons agricoles.

-. Laxarxa de nuclis compactes i historicament ben integrats amb la matriu agraria de la plana.
-. Elvalor historic dels paisatges d’Empuries.

-. El valor simbolic i identitari de la tramuntana.

-. La xarxa de camins que relliga la plana agricola.

-. Els paravents dels xiprers.

-. Elfons escénic del Canigbé.

Aquests trets distintius i valors es recullen el la fitxa de la unitat de paisatge corresponent a LA
PLANA DE L’'EMPORDA.

m generalitat dedCaTtaJunya S i
epartament de Territori i Sostenibilitat ' A
Secretaria d’Habitat Urba i Territori PLANA DE L'EMPORDA

- UNITAT DE PAISATGE (D)
o AMBIT TERRITORIAL

Alt Emporda

Baix Emporda

® SUPERFICIE 41603ha

Directrius del paisatge

La Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge de Catalunya,
estableix que les directrius del paisatge sén les determinacions que, basant-se en els catalegs
de paisatge, precisen i incorporen normativamentles propostes d'objectius de qualitat
paisatgistica, criteris i accions en els plans territorials parcials o en els plans directors territorials
gue elabora el Departament de Territori i Sostenibilitat.

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines, aprovat definitivament pel Govern de la
Generalitat de Catalunya el dia 14 de setembre de 2010 i publicat al DOGC de 15 d’octubre de
2010, incorpora normativament les directrius del paisatge a les comarques gironines.

1-. Els objectius de qualitat del paisatge que determina el PTPCG per a totes les unitats de
paisatge, son els segients:
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“Article 3.2
Objectius de qualitat paisatgistica (OQP)

El Cataleg del paisatge de les Comarques Gironines estableix els segiients objectius de qualitat
paisatgistica:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Uns assentaments urbans amb un creixement ordenat, respectués amb la seva singularitat, amb
perimetres nitids, dimensionat d’acord amb les necessitats reals i que no comprometi els valors del
paisatge dels espais circumdants.

Unes entrades dels nuclis urbans ordenades i projectades en relacié amb el paisatge circumdant, amb
uns passejos arbrats recuperats i reestructurats com a elements caracteritzadors del paisatge.

Unes infraestructures lineals (xarxa viaria i ferroviaria, linies eléctriques, etc.) i de telecomunicacions
integrades en el paisatge i que millorin la interconnexié del territori sense comprometre la continuitat i
la permeabilitat ecologica i social respecte a les seves caracteristiques ambientals i paisatgistiques.

Unes arees especialitzades d'Us industrial, logistic, comercial, d'oci o d'altres usos terciaris, ubicades
en zones visuals no preferents o notdries i dissenyades o redissenyades tenint en compte la integracio
en I'entorn, els tractaments de facana i les tipologies constructives, aixi com que respectin els espais
identitaris i patrimonials de les poblacions on s’ubiquen.

Uns parcs eolics i fotovoltaics, inserits en el paisatge en relacié amb els seus elements configuradors,
sense afectar conques visuals extenses o panoramiques obertes sobre fites paisatgistiques rellevants.

Uns paravents de xiprers i unes tanques arbrades cuidats i protegits com a elements estructurals i
caracteristics del patrimoni rural de Planes de 'Emporda i 'Empordanet-Baix Ter.

Un sistema de canals i infraestructures hidrauliques recuperades, rehabilitades i valorades a partir de
la seva consideracié com a element configurador i estructurant del paisatge.

Uns paisatges fluvials de la Muga, el Fluvia, el Ter, la Tordera ben conservats i revaloritzats com a
identificadors del paisatge i reforcats en el seu paper de connectors paisatgistics i d’espais d’oci i gaudi
social.

Uns paisatges d'aiguamolls i zones humides protegits, ben gestionats i revaloritzats com a elements
configuradors del paisatge, on es potenciin els seus valors naturals, pedagogics i d'oci.

Un sistema d’urbanitzacions ordenat i integrat en el paisatge, de manera que es minimitzi el seu
impacte visual i es valoritzi la seva imatge.

Unes platges i dunes del litoral gironi ben conservades i gestionades d'acord amb les seves
caracteristiques urbanes, semiurbanes o naturals.

Un sistema de construccions rurals tradicionals (masies, coberts, cabanyes, murs de pedra seca, etc.)
conservades i valoritzades on es promouran el seu manteniment i la integracié de les noves
construccions amb volumetries, materials i revestiments propis del lloc.

Uns paisatges naturals ben conservats, amb qualitat paisatgistica, viables ecologicament i que
compaginin I'activitat agropecuaria, I'extraccié de recursos naturals i I's turistic i de gaudi.

Un paisatge agricola de les planes de I'Empordanet-Baix Ter, la Selva, Valls d’Olot, Plana de
'Emporda, etc., preservat i ben gestionat arreu que mantingui a cada lloc la diversitat d’elements que
el caracteritzen i el doten d’identitat propia.

Unes singularitats geomorfologiques (volcans, penya-segats, cales, cingleres, etc.), preservades com
a elements configuradors del paisatge, revaloritzant el seu caracter i el contacte amb el seu entorn.

Un sistema d'itineraris i miradors que emfatitzin les panoramiques més rellevants i permetin descobrir
i interactuar amb la diversitat i els matisos dels paisatges de les Comarques Gironines.
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17.Unes fites i fons esceénics preservats i revaloritzats que es mantinguin com a referents visuals i

identitaris de qualitat.

18. Una fagana maritima que mantingui la identitat paisatgistica de cada lloc i els valors propis de caracter
natural, historic, cultural i etnografic bastits a primera linia de costa (espais naturals, camins de ronda,

fars, edificis d’estil modernista i colonial, passejos maritims, “tinglados”i instal-lacions portuaries).”
2-. Les directrius del paisatge incloses en el PTPCG, d'aplicacié ens els planejaments i que
incideixen sobre en I'ambit d’estudi d’aquest document, son:

“Article 3.8
Directrius OQP6

Uns paravents de xiprers i unes tanques arbrades cuidats i protegits com a elements
estructurals i caracteristics del patrimoni rural de Planes de 'Emporda i 'Empordanet-

Baix Ter.

1. Els paravents de xiprers i les tanques arbrades es consideren com a valor paisatgistic en si mateixos,

caracteritzats per I'estacionalitat (menys en el cas del xiprer) i la verticalitat de la formacio, definides
per I'estructura parcel-laria lineal perpendicular als cursos fluvials i la linealitat del tracat, en contrast
amb els conreus, les lamines d’aigua i els fons escenics.

Es recomana la preservacié d’aquests elements, o en el cas que calguin transformacions en aquests
paisatges derivades de canvis necessaris en els sistemes d'explotacio, les actuacions es facin seguint
les pautes propies dels paisatges agraris preexistents. En la mateixa linia, s'integrara paisatgisticament
les obres publiques que afectin o travessin les tanques arbrades. En aquesta direccid, s’han d’establir
relacions entre aquests paisatges lineals i els fons escenics que I'envolten.

Per la seva valua paisatgistica, el desenvolupament urba tindra un tractament especific en els nuclis
amb la preséncia de tanques arbrades que estan en els municipis de Figueres, Vilabertran, El Far
d’Emporda, Santa Llogaia d’Alguema, Cabanes, Fortia, Peralada, Vila-Sacra, Vilanova de la Muga,
Castell6 d’Empdries, Siurana, Riumors, Vilamacolum, Torroella de Fluvia, Sant Pere Pescador,
Torroella de Fluvia, L'Armentera, Viladamat, Albons, la Tallada d’Emporda, Bellcaire d’Emporda,
Torroella de Montgri, Ulla, Ullastret, Gualta i Serra de Daré. En aquests casos, les possibles noves
extensions s'integraran en les estructures preexistents de manera harmonica i respectant-ne la
singularitat. En aquest sentit, els plans d’ordenacioé urbanistica municipal dels nuclis esmentats haurien
de protegir i ordenar el patrimoni dels paravents de xiprers i les tanques arbrades de més interes
paisatgistic i la planificacio, la gesti6 i la recuperacio de les restants.”

Figueres, setembre de 2025
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12. EL MARC TERRITORIAL

Sant Pere Pescador és un municipi de 18,45 Km2 de superficie, situat a la facana litoral de I'Alt
Emporda, al bell mig de la badia de Roses. Presenta un espai costaner de més de 6 km de
longitud en sentit nord-sud i esta travessat pel riu Fluvia que hi desemboca. Es tracta d'un
terreny molt pla, amb lleugera pendent descendent de ponent a llevant. El nucli urba esta situat
a la part central del terme municipal, a la vora nord del riu Fluvia. Les activitats principals es
distribueixen entorn de I'agricultura i el turisme.
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Es troba en una posicié central respecte del triangle que formen els nuclis de Figueres, capital
de la comarca, Roses i 'Escala, amb una comunicacio6 facil a través les carreteres C-260 i C-
31, a les que s’hi accedeix a través de carreteres menors com la GIV-6216 cap a Castelld
d’Empdries i la GIV-6217 cap a Torroella de Fluvia. En concret, la distancia fins a Figueres, és
de 25 km, a Castell6 d’Empuries, 9 km, a Roses, 18 km i a I'Escala 19 km.

13. MEMORIA SOCIAL

El municipi de Sant Pere Pescador té una poblacié de 2.207 habitants i una economia basada
en l'agricultura i el turisme. La plana al-luvial que s’ha format entorn de la desembocadura del
riu Fluvia ha dotat als terrenys d’una gran qualitat agricola i I'amplia fagana maritima de notable
interes turistic. Aquestes son les dues realitat que conviuen quotidianament.
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L’evoluci6 de la poblaci6

La poblacié de Sant Pere Pescador ha passat dels 1.428 habitats als 2.027 de I'actualitat des
de I'any 2000. Es a dir, en un quart de segle ha crescut un 54,55%.

Evolucio de la poblacié

Any Homes Dones Total
2024 1.175 1.032 2.207
2023 1.126 996 2.122
2022 1.114 965 2.079
2021 1.120 963 2.083
2020 1.112 978 2.090
2019 1.084 958 2.042
2018 1.088 951 2.039
2017 1.102 938 2.040
2016 1.153 981 2.134
2015 1.159 984 2.143
2014 1.142 996 2.138
2013 1.160 1.015 2.175
2012 1.166 995 2.161
2011 1.133 975 2.108
2010 1.091 942 2.033
2009 1.099 930 2.029
2008 1.065 905 1.970
2007 1.021 857 1.878
2006 988 816 1.804
2005 989 786 1.775
2004 882 736 1.618
2003 898 706 1.604
2002 876 701 1.577
2001 855 669 1.524
2000 788 640 1.428

Font: Forum ciutat

La poblacié actual

La distribucio de la poblacio per génere és la seglent:

Poblacié Sant Pere Pescador

Homes 1.175 53,24 %
Dones 1.032 46,76 %
Total 2.207 100,00 %

Font: IDESCAT
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La distribucié de la poblacié actual per edats:

Poblacio Total

De 0 a 14 anys 329
De 15 a 64 anys 1.510
De 65 a 84 anys 311
De 85 anys i més 57
Total 2.207

Poblacié. Per sexe i edat quinquennal. Sant Pere Pescador. 2024

Font: Idescat, a partir del Cens de poblacié anual de I'INE.

Font: IDESCAT

La grafica de distribucio de la poblacio per edats ens ofereix una visié equilibrada distribucié per
edats amb el gruix a les edats centrals i una base consolidada de gent jove.

Els nuclis de poblacio

Sant Pere Pescador esta format per diferents nuclis: el poble, les urbanitzacions del Bon Relax
i el Mas Sopes i els disseminats dels diferents masos dispersos pel territori municipal. El gruix
principal de poblacié es concentra en el poble pero el Bon Relax, entorn residencial més proper
al poble, ha anat prenent pes en el conjunt.

La distribucié de la poblacié per nuclis:

Nivell Codi EC ES idg NP (Nom Homes Dones Total

Municipi 171788 00 00 0 00 Sant Pere Pescador
Entitat singular 171788 00 01 7 00 Sant Pere Pescador 1019 875 1894
Nucli 171788 00 01 i7 04 Sant Pere Pescador 973 842 1815
Disseminat 171788 00 01 7 99 Disseminat de St Pere P. 46 33 79
Entitat singular 171788 00 02 2 00 Bon Relax 114 123 237
Nucli 171788 00 02 2 01 Bon Relax 114 123 237
Entitat singular 171788 00 03 8 00 Mas Sopes 42 34 76
Nucli 171788 00 03 8 01 Mas Sopes 42 34 76
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Poblaci6é i economia local

La distribucié de la poblacié ocupada segons els sectors és la seguent:

Poblacio Régim general SS Régim autdnoms Total

SS
Agricultura 5 30 35
Industria 5 10 15
Construccio 60 25 85
Serveis 1.240 160 1.400
Total 1.315 225 1.540

Font: IDESCAT

En relacid als sectors turistic i agricola, una radiografia d’aquestes activitats la trobem en la
distribucio de les places turistiques i les terres de conreu:

Allotjaments turistics Nombre Places

Hotels 5 149
Campings 7 13.026
Turisme rural 4 44
Total 16 13.219

Font: IDESCAT

Superficie agricola

Sant Pere Pescador

Terres llaurades 1.217 Ha 99,18 %
Pastures permanents 10 Ha 0,82 %
Total 1.227 Ha 100,00 %

Font: IDESCAT

D’aquestes dades en resulta que, si be la superficie ocupada pel conreu representa un 99 % de
la superficie total, les activitats relacionades amb els serveis ocupen un total de 1.400 persones
en front de les 35 persones del sector agricola.

Amb aquests sectors productius del municipi i les dades economiques es constata un lleuger
ascens de I'evolucié de la renda bruta i la renda disponible a Sant Pere Pescador. Es recull

en el quadre seglent:

Any Poblacié Renda bruta Renda disponible

2022 2.122 29.357 euros 21.370 euros
2021 2.079 27.937 euros 21.043 euros
2020 2.083 25.282 euros 19.754 euros
2019 2.090 27.814 euros 22.526 euros
2018 2.042 25.306 euros 20.697 euros

Font: Expansion i Foro ciudad

Com es veu en el grafic seglent, la renda de Sant Pere Pescador encara queda molt lluny de
la renda mitjana de Catalunya.
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Amb les dades de qué disposem, es posa de manifest la necessitat de fomentar les activitats
economiques, agricoles, turistigues o industrials de manera que es vagi millorant la renda
disponible dels habitants de Sant Pere Pescador.

index socioeconodmic territorial

L'Index socioeconomic territorial (IST) és un index sintétic per petites arees que resumeix en un
Unic valor diverses caracteristiques socioecondmiques de la poblacié. L'index concentra la
informacio de situacié laboral, nivell educatiu, immigracié i renda de totes les persones que
resideixen en cada unitat territorial, a partir de 6 indicadors sectorials. L'index socioecondmic
territorial és un index relatiu, sense unitats de mesura. S'estableix un valor de referencia per a
Catalunya igual a 100 i un valor per a cada unitat territorial en comparacio amb el valor mitja de
Catalunya.

L'index socioeconomic territorial de Sant Pere Pescador per I'any 2021 és de 66,6 en relacio al
valor 100 del conjunt de Catalunya.

Habitatge

La distribucio segons la tipologia dels habitatges ens dona:

Tipus d’habitatge (any 2021) Total
Principals 791 48,20 %
No principals 849 52,80 %
Total 1.640 100,00 %
Font: IDESCAT
La distribuci6 segons el régim de tinenca dels habitatges és:
Tinenca d’habitatge (any 2021) Total
Propietat 486 61,59 %
Lloguer 201 25,50 %
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Altra forma 102 12,91 %
Total 789 100,00 %
Font: IDESCAT
La distribucié segons la superficie Gtil dels habitatges és:
Tinenca d’habitatge (any 2021) Total
Fins a 45 m2 45 44,10 %
De 45 a 60 m2 78
De 61 a 90 m2 225
De 91 a 120 m2 147 50,95 %
Més de 120 m2 255
No hi consta 39
Total 789 100,00 %

El mercat de I’habitatge

Font: IDESCAT

L'oferta d’habitatge a Sant Pere Pescador es concreta especialment en habitatges aillats o
adossats i, en bona part, se segona residencia. El nombre d'actuacions per habitatge
plurifamiliar és molt reduit. Fins i tot el nombre d’habitatges acabats els darrers anys és poc
significatiu per tal de donar cobertura al creixement sostingut de la poblacié. En termes absoluts,
des de la crisi econdmica dels anys 2007-2008, el nombre d’habitatges nous acabats al municipi

no ha superat les 50 unitats.

Habitatges
iniciats amb
proteccio Habitatges
oficial iniciats
2024 0
2023 0
2022 0
2021 0
2020 0
2019 0
2018 0
2017 0
2016 0
2015 0
2014 0

Habitatges
acabats amb
proteccio
oficial

Cedules
habitabilitat
(primera ocupacio)

5
6
5

10

Habitatges
acabats
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Habitatges Habitatges

iniciats amb acabats amb Cédules

proteccio Habitatges proteccio habitabilitat Habitatges

oficial iniciats oficial (primera ocupacié)  acabats
2013 0 2 0 1 1
2012 0 0 0 0 0
2011 0 1 0 5 8
2010 0 0 0 10 16
2009 0 0 0 5 5
2008 0 2 0 3 6
2007 0 44 0 113 109
2006 0 11 0 32 14
2005 0 110 0 17 29
2004 0 90 0 21 21
2003 0 37 0 53 51
2002 0 36 0 30 39
2001 0 58 0 22 19
2000 0 26 0 20 20

Per altra banda, de l'analisi dels portals telematics dedicats a la compra, venda i lloguer
d’habitatge es constata que a Sant Pere Pescador practicament no hi ha oferta de lloguer que
no sigui amb destinacio turistica i els habitatges que es troben a la venda en més del 90% dels
casos corresponen a habitatges tipus “xalet” aillats 0 adossats. L'oferta de pisos, tant de compra
com de lloguer és molt reduida en relacié a la resta de tipologies.

Conclusions

1-. Sant Pere Pescador no és un municipi inclos a la relacié d’ambits de demanda forta i
acreditada, no obstant aix0, un dels objectius d'aquest Pla ha de ser la creacio d’habitatge de
proteccio oficial d’acord amb el que prescriu I'apartat 1 de l'article 3.19 del PTPCG que diu: “El
Pla té entre els seus objectius el de propiciar la creacié d’habitatge amb proteccio oficial per
avancar cap a un territori socialment més cohesionat que eviti la segregacié espacial dels
col-lectius econdmicament més febles. S’ha de tenir present aquest objectiu en la definicié del
planejament urbanistic dels municipis que s’ha d’elaborar d’acord amb les estratégies del
sistema d’assentaments establertes pelPla.”

2-. La poblaci6 de Sant Pere Pescador compresa entre els 15 i els 60 anys, que abasta la que es
troba en edat de treballar, representa el 68,41% del total (1.510 de 2.207) i el 91 % d’aquesta poblacio
esta ocupada en el sector serveis on les retribucions economiques no son molt generoses o be son
de temporada.
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3-. Els habitatges principals no arriben al 50% del total, cosa que posa de manifest I'alta oferta
d’habitatge destinada al turisme, inabastable per bona part de la poblacié permanent del municipi.
Aquesta situacid, que de per si dificulta 'accés a I'habitatge, s’incrementa amb I'escassa oferta de
lloguer permanent tal com s’ha constatat amb I'exploracié on line del mercat immobiliari i on I'oferta
de venda es concreta en habitatges tipus “xalet”, aillats o adossats, de superficies elevades en més
del 90% dels casos. L'oferta de pisos en venda és escassa i practicament inexistent pel lloguer.

Aixi doncs, per tal de millorar la garantia del dret a I'habitatge en aquest municipi que presenta poca
oferta d’habitatge col-lectiu i dificultats per amplis sectors de poblacié per accedir als productes que
es posen a la venda i, també per donar compliment als objectius del Pla territorial parcial de les
comarques gironines, que es proposa reservar un 50% dels sostre residencial del sector SUD-9
“cooperativa agricola” per Habitatges de Protecci6 Oficial.

Aquest sostre s’ubicara a l'illa residencial de la banda sud del sector, a la cantonada entre el carrer
Onze de Setembre i el carrer Remences.

El sostre destinat a habitatges de proteccio oficial en aquest Pla és de 2.280 m2 que corresponen a
uns 22 habitatges. Es tracta d’una area edificable rectangular, de planta baixa i dues plantes pis. La
previsié és de destinar la planta baixa a garatges i trasters vinculats als habitatges de les plantes

primera i segona.
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Planol de la zona 2hpo i detall de la zona edificable de l'illa (dibuixos sense escala)

14. ESTRUCTURA AGRICOLA
Els conreus

Per la seva situacié, en la plana al-luvial del riu Fluvia, Sant Pere Pescador presenta terrenys
de gran qualitat agricola. Si bé la zona més interior, a ponent del nucli urba, és menys fértil, la
zona central, propera al curs actual del riu i resseguint el curs de riuet, son és de gran qualitat.
La proximitat al mar, pero, també proporciona algun efecte no desitjat per al conreu agricola per
efecte de la salinitzacié de les arees properes al mar i per I'impacte del clima mari en les zones
més exposades. La franja més propera al mar presenta dunes, maresmes i vegetacio propia de
I'entorn mari i de poca qualitat agricola. Es aquesta zona que s’ha ocupat amb instal-lacions de
caracter turistic com els campings i una urbanitzacié. Extreta aquesta zona, la gran part del
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territori de Sant Pere Pescador presenta una notable qualitat agricola i, per aixo, ha mantingut
una activitat molt vital i s’ha pogut preservar el paisatge i el caracter agricola d’aquest territori.

= R

1. Arees agricoles

111. (1) Conreus herbacis

112. (2) Horta, vivers i conreus forgats
113 (3) Vinyes
. 114, (4) Oliverars

115. (5) Altres conreus |lenyosos

116. (8) Conreus en transformacio

2, Arees forestals i naturals
W 221, (7) Boscos densos d'aciculifolis

222. (8) Boscos densos de caducifolis, planifolis
B 273, (9) Boscos densos d'esclerofil-les i laurifolis
224, (10) Matollar
B 225. (11) Boscos clars d'aciculifolis
226. (12) Boscos clars de caducifolis, planifolis
W 227, (13) Boscos clars d'esclerofil-les | laurifolis
228. (14) Prats | herbassars
W 229. (15) Bosc de ribera
W0 230, (16) Sl nu forestal
W 331, (17) Zones cremades
W 232, (18) Roquissars | congestes
233. (19) Platges
W 234, (20) Zones humides
3. Arees urbanitzades
B 341, (21) Casc urba
B 342, (22) Eixample
343. (23) Zones Urbanes laxes
344. (24) Edificacions aillades en I'espai rural
345. (25) Arees residencials aillades
W 346. (26) Zones verdes
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B 348. (2B) Zones esportives i de |leure
W 349, (29) Zones d'extraccic minera i/o abocadors
B 350, (30) Zones en transformacid
351. (31} Xarxa viaria
352. (32) Sol nu urba
I 353. (33) Zones aeroportuaries
B 354, (34) Xarxa ferroviaria
W 355. (35) Zones portuaries
4, Masses d'aigua
B 461. (36) Embassaments
W 462. (37) Llacs i llacunes
N 463. (38) Cursos d'aigua
B 464, (39) Basses
W 465. (40) Canals artificials
N 466, (41) Mar
0. (0} Sense dades

Mapa d’'usos del sol. Font: Institut Cartografic i Geografic de Catalunya

El mapa dels usos del sol de Catalunya, en I'ambit de Sant Pere Pescador ens posa en
evidéncia que la gran part de la superficie esta destinada a conreus, 1.402 Ha, és a dir més del
80 % e la superficie. El conreu principal és el de la fruita dolca: pomes, préssecs, nectarines,
.... que en els darrers anys s’ha tecnificat de forma generalitzada i ha pres models més intensius.
De fet I'especialitzacié de Sant Pere Pescador en aquests cultius ha comportat un conjunt de
sinergies molt positives entre els diferents productors que ha convertit el municipi en un lloc de
referéncia de la fruita dolca.

La parcel-lacié agraria

Una primera analisi de I'estructura agricola de Sant Pere Pescador ens fa adonar que
I'estructura de camins que discorre pel terme municipal presenta ambits diferenciats. Podem
distingir tres zones.
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1-. Al sud del riu Fluvia, els camins s’estructuren de forma sensiblement perpendicular al cami
d’Empduries que discorre en sentit nord-sud. Hi trobem el cami de les Botigues, el del Mas Sopes
i el del Cortal de la Vila, entre d'altres. Aquesta estructura confereix una forma molt regular de
les parcel-les agricoles, una forma que perd regularitat cap al sud a la zona, precisament, del
Cortal Gran.

En aquest ambit és de destacar, també, la preséncia d’una gran finca entorn del Cortal Gran
gue manifesta la importancia historica d'aquest casal. La preséncia dels campings han
modificat, en més 0 menys mesura segons els casos, I'estructura de les parcel-les més properes
al mar. En aquesta area les parcel-les agricoles son de grans dimensions, la major part per
sobre de 1 Ha.

2-. Al nord del riu Fluvia, a l'est tel terme, entre la carretera de Castell6 d’Empdaries i la
desembocadura del riu, els camins rurals s’estructuren a partir del cami del Joncar, que
ressegueix el tracat del riu en sentit sud-oest nord-est, i d’aquest hi trobem les derivacions de
camins que discorren en sentit nord. En aquesta zona, les parcel-les agricoles presenten,
també, formes molt regulars, amb la dimensié principal en sentit est-oest i superficies grans,
també majoritariament per sobre de 1 Ha.

3-. Al nord-oest del nucli urba, entre el riu al sud,
el terme de Vilamacolum a ponent, la zona de
l'estany al nord i la carretera de Castellé
d’Empuries a llevant, els camins presenten
dues directrius diferenciades, uns discorren,
des del nucli urba, en sentit nord, son el cami
de la Rajoleria i el cami de I'Estany i d’altres
discorren en sentit oest: el cami vell de
Figueres, el cami de Vilamacolum, el cami del
Bussinyol i el cami de la Mota. En aquesta zona
les parcel-les agricoles, tot i mantenir molta
regularitat, van perdent la directriu est-oest a
mida que es disposen cap a ponent 0 més
properes al nucli, on conformen una forma més
radial. Les parcel-les també perden superficie i
la majoria es troben entre %2 ha i 1 Ha.

Parcel-laci6 agricola de la zona nord-oest
del terme municipal (imatge sense escala)

Les edificacions agricoles

En aquest entorn, ple d’activitat agricola, al llarg dels anys s’han anat implantant edificacions
per donar cobertura a aquests usos. Aixi han sorgit un seguit de coberts i magatzems lligats als
masos perd també edificacions aillades: coberts i cameres de conservacid, que s’han col-locat
en els indrets més propers a les zones de produccié. En el terme municipal, la disposicié
d’aquestes edificacions ha seguit les carreteres i camins i s’ha generalitzat per tots els ambits.

La principal instal-lacio relacionada amb el conreu de la fruita dolga a Sant Pere Pescador és
la cooperativa agricola, Fructicola Emporda, situada a ponent del nucli urba, a peu de la
carretera de Vilamacolum. En aquest cas es tracta d'un sol urba de caracter industrial i, per tant,
no esta dins els suposits del sol rastic.
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Imatge actual de la cooperativa Fructicola Emporda

Trobem, pero productors de mida mitjana i petits productors distribuits pel terme, la majoria en
edificacions situades en els propis conreus i d’'altres a I'entorn dels masos. Els gruix principal
dels magatzems dedicats a aquesta activitat és de superficie reduida, per sota dels 500 m2. Es
recullen, en aquest apartat alguns exemples de les edificacions.

Entre les instal-lacions agricoles relacionades amb el conreu de la fruita dolgca (magatzems,
cameres frigorifiques, ...) en trobem dues que destaquen per la seva dimensié i que es poden
considerar grans instal-lacions agricoles, d’acord amb el que defineix el Pla General de Sant
Pere Pescador. Es tracta de I'empresa Benvifont, situada al cami del Joncar, al nord-est del
nucli urba i I'empresa Florenci Bosch, situada al peu del cami de la Rajoleria, al costat mateix
del nucli urba. També hi ha instal-lacions de notable dimensié al Mas llla i al Mas Gusb.

="

e sentpese bescador

dod

LAmIPOrA .« F

o
Plat
AL

W A
.DM; Aquarius

|

\

|
Grafic de la situaci6 de les naus agricoles : v il AwH i, M g
en el terme municipal de Sant Pere Pescador g ' I 3

35



ESTUDIGRATACOS

ARQUITECTURA | URBANISME

C/ Tapis, 26

17600 Figueres
972.510.320
estudi@gratacos.cat

El pla de regadiu del Baix Fluvia

L'ambit d’estudi es troba situat en una zona agricola de valor com es posa de manifest en el
PTPCG, que té la indicacié geografica protegida “Poma de Girona” i esta assignat al Pla de
regadiu R536GS “Baix Fluvia”.
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15. INUNDABILITAT

El territori de Sant Pere Pescador, molt pla i amb dificultats evidents de desguas, presenta una
alta vulnerabilitat a la inundabilitat provocada pel riu Fluvia que el travessa pel sud del nucli urba
i pel desguas del riu la Muga, que discorre pel nord, en cas de desbordaments. L'ambit d’estudi

es troba fora de la zona de Flux preferent perd esta afectada a la possible inundacié dels
terrenys en periodes de 500 anys (T-500).

M;% T TN

Zona inundable T-550 Zones de flux preferent

L'article 14 bis del “Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, por el que se modifica el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de

abril, el Reglamento de Planificacion Hidroldgica, aprobado por el Real Decreto 907/2007, de 6
de julio, y otros reglamentos en materia de gestion de riesgos de inundacion, caudales
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ecolégicos, reservas hidrolégicas y vertidos de aguas residuales”, regula las edificaciones en
zonas inundables.

«Articulo 14 bis. Limitaciones a los usos del suelo en la zona inundable.

Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con lo previsto en el
articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Aguas, y sin perjuicio de las normas complementarias que
puedan establecer las comunidades auténomas, se establecen las siguientes limitaciones en los usos del
suelo en la zona inundable:

1. Las nuevas edificaciones y usos asociados en aquellos suelos que se encuentren en situacion basica
de suelo rural en la fecha de entrada en vigor del Real Decreto 638/2016, de 9 de diciembre, se realizaran,
en la medida de lo posible, fuera de las zonas inundables.

En aquellos casos en los que no sea posible, se estara a lo que al respecto establezcan, en su caso, las
normativas de las comunidades autbnomas, teniendo en cuenta lo siguiente:

a) Las edificaciones se disefaran teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente y los nuevos usos
residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de
retorno de 500 afios, debiendo disefiarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacién existente.
Podran disponer de garajes subterraneos y sétanos, siempre que se garantice la estanqueidad del
recinto para la avenida de 500 afios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar
el colapso de las edificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sélida transportada, y ademas se
disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se debera
tener en cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

b) Se evitard el establecimiento de servicios o equipamientos sensibles o infraestructuras publicas
esenciales tales como, hospitales, centros escolares o sanitarios, residencias de personas mayores o
de personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan
darse grandes aglomeraciones de poblacion, acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los
campings y edificios de usos vinculados, parques de bomberos, centros penitenciarios, depuradoras,
instalaciones de los servicios de Proteccion Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando se demuestre
que no existe otra alternativa de ubicacion, se podra permitir su establecimiento, siempre que se
cumpla lo establecido en el apartado anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de emergencia
por inundaciones.

-

Les edificacions que es projectin a la zona d’ampliacié del sol urba es destinen a usos
industrials, comercials i terciaris, els residencials s'implantaran a la zona actualment classificada
com a sol urba. S’hi implementaran les mesures necessaries per evitar la inundaci6 i es
justificara que no incrementen el risc d’inundacié de les zones limitrofes. No s’hi preveuen cap
dels usos sensibles descrits a I'apartat 1b de I'article 14 bis del Decret 638/2016.

16. L’AMBIT D’ACTUACIO

L'ambit d'actuacié d'aquest projecte
esta situat a ponent del nucli urba, entre
la zona residencial, instal-lacions
actuals de Fructicola Emporda i el sol
no urbanitzable. En el sector hi trobem
dues arees diferenciades, la sud que
ocupa una part del pati de maniobres
de Fructicola Emporda i la nord, amb
diverses finques agricoles destinades
al conreu d’arbres fruiters. Per I'ambit hi
discorren I'antic cami de Vilamacolum i
el cami de I'Estany.
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Les finques

A I'ambit hi trobem un total de vuit finques cadastrals incloses totalment o parcialment i els
camins rurals que hi discorren. La relacio cadastral de les finques de I'ambit son:

Finca cadastral Superficie cadastral Superficie ambit %
A | 17187A0010053900001Y 3.130 m2 3.106 m2 6,89%
B 17187A001005370000IA 838 m2 863 m2 1,92%
C 1 17187A0010053400001U 12.185 m2 1.262 m2 2,80%
D 1 17187A0010053600001W 13.195 m2 9.833 m2 21,82%
G | 6510204EG0761S0001ED 33.622 m2 5.677 m2 12,60%
F  6611218EG0761S0001UD 1.293 m2 1.197 m2 2,66%
E | 6511202EG0761S0001DD 4.068 m2 16.532 m2 36,70%

17187A001005350000I1H 10.333 m2

Camins 6.582 m2 14,61%

Total 45.052 m2 100,00%

Figueres, setembre de 2025
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MEMORIA DE LA PROPOSTA
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17. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

El sector agricola de Sant Pere Pescador

El sector agricola de Sant Pere Pescador es mostra molt actiu com es posa de manifest en el
document que ara es redacta pero, també, en la modificacié n°® 7 del PGOU que va tramitar
I'ajuntament del municipi i que pretén regular les condicions d’implantacié de les edificacions
agricoles en el sol no urbanitzable. Les necessitats del sector amb instal-lacions amplies i
actualitzades afecta, tant a petits productors com, en aquest cas, a la cooperativa agricola de
Sant Pere Pescador que és el major productor del municipi.

Fructicola Emporda

Fructicola Emporda S.L és la societat empresarial de la cooperativa agricola que comercialitza
bona part de la producci6 de fruita dolga del municipi i entorn. Les instal-lacions estan situades
a la banda de ponent del nucli urba, a peu de la carretera de Vilamacolum, en concret, en el
carrer Doctor Narcis Ciurana, 12.

L'increment sostingut de l'activitat en els darrers anys ha comportat I'ampliacié de les
instal-lacions inicials amb naus frigorifiques i magatzems. S’han adquirit finques veines per
posar al dia les instal-lacions, que representen un pedag en la projeccié actual de 'empresa.
Les necessitats actuals i les perspectives de futur, es preveu passar de les 26.000 tones de
pomes comercialitzades anualment a les 35.000 tones, fa necessari disposar d’espai per
ampliar i actualitzar els espais destinats a confeccié i expedicid, oficines i molls d’expedicio.
Aquest creixement de la produccio implica un canvi drastic en les necessitats d'espai, tecnologia
i recursos humans, que actualment no es poden cobrir amb les instal-lacions actuals. A l'informe
de 'empresa en concreten aquestes necessitats:

 Confecci6 i expedicié: Les condicions de treball en la zona de confeccié sén precaries. La
saturaci6 de maquinaria i I'espai insuficient, dificulten els processos de fabricacio i
incrementen notablement els riscos de fallides en la cadena de produccio.

« Oficines: No hi ha lloc suficient per contractar nou personal, una necessitat que és imminent
per al creixement de I'empresa i 'augment de la produccio.

» Moll d'expedicié: La manca d’espai en el moll d’expedicié obliga a utilitzar cameres de
conservacioé per emmagatzemar les carregues, la qual cosa genera problemes logistics i un
sobrecost energetic, amb el conseglient impacte en I'eficiencia operativa.
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A 'ANNEX 1 s’hi adjunten els diferents informes de I'empresa en relacié a les necessitats
d’ampliacié de les instal-lacions i viabilitat de les mateixes.

Conveniéncia i oportunitat de la modificacio

L'activitat de I'empresa Fructicola Emporda S.L, s’ha anat incrementant els darrers anys de
forma progressiva. Amb aquest procés s’han augmentat els llocs de treball i amb la millora del
volum de negoci per quantitat i qualitat, s’ha millorat la renda de bona part dels pagesos de Sant
Pere Pescador.

La modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana proposa dotar el municipi de major
superficie per activitats economiques a la banda oest del nucli urba, a fi de possibilitar futures
ampliacions de Fructicola Emporda S.L, garantint, d’aquesta manera la seva continuitat en el
municipi de forma ordenada i regulada.

La proposta de modificacié del PGUO de Sant Pere Pescador per la delimitacié i ordenacié del
Sol urbanitzable delimitat SUD9 “cooperativa agricola” es redacta amb el maxim respecte pel
territori i atenen a les segiients raons d’interées public:

-. L’actuacié permet completar I'estructura viaria de ponent del nucli urba amb I'obertura del
carrer Onze de Setembre i, d'aquesta manera, procedir a I'execucié del sistema viari previst
en el PGOU de Sant Pere Pescador que ha de comportar una millora de la mobilitat general
i de la mobilitat interior del nucli urba, alhora que una millora de la seguretat viaria. Millora
de la seguretat que es consolida amb la proposta de prohibicié del pas de vehicles pesants
pel carrer Onze de Setembre.

-. La proposta d'ordenacié preveu una ampliacié de les reserves de sol per als sistemes
d’espais lliures i d’equipaments per sobre dels estandards fixats en el marc legal vigent i
situant-los en contacte amb I'area residencial del nucli urba. La ordenacio prevista per al
sistema d’espais lliures amb una plantacié d’arbrat autocton permet configurar un vertader
refugi climatic i col-laborar a la millora de la biodiversitat i a I'absorcio de CO2.

-. La delimitaci6 d'una zona destinada a la construcci6 d’habitatges de protecci6é oficial
representa un primer pas per garantir el dret a I’habitatge de les persones amb recursos més
limitats, joves i grans, alhora que ofereix una alternativa real per equilibrar el mercat de
I'habitatge adrecat actualment als habitatges unifamiliars o de segona residéncia.

Aquest planejament urbanistic també presenta raons d'interés public de caracter col-lectiu i
socioeconomic:

-. La delimitaci6 i ordenacié del SUD9 “cooperativa agricola” permet la consolidacié d’'una
empresa agricola que dona servei a una part molt significativa dels pagesos del municipi,
amb més de 500 Ha de conreu d’arbres fruiters associades, amb el que aix6 comporta a
nivell socio-economic pel municipi.

-. Fructicola Emporda SL dona feina estable a més de 60 treballadors durant I'any i arriba als
500 en periodes de recol-leccio de la fruita. Aquest nombre de treballadors, ja significatiu de
per si, es veura incrementat amb I'ampliacié de les instal-lacions.

-. La necessitat d’'actualitzar les instal-lacions amb la implantacio de sistemes de calibratge i
control que permetin donar resposta a les demandes del mercat i alhora garantir la qualitat
dels productes, només és possible amb una ampliacié de les instal-lacions que permeti
implantar les millores tecnologiques que també comporten la reduccio de les emissions de
CO2, un major estalvi energeétic i la reduccié del consum d’aigua, tots factors d’interes en
l'actual context de canvi climatic.
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Es donen, per tant, un conjunt d’interessos publics, privats i col-lectius en la proposta de
delimitacié i ordenacio del SUD 9 “cooperativa agricola”, que ha de permetre mantenir I'activitat
economica del municipi, incrementar els llocs de treball, augmentar els espais publics i millorar
la ordenaci6 viaria del transit, tot de forma respectuosa amb el medi ambient i I'entorn en el que
s'implanta I'actuacié.

18. ALTERNATIVES

1-. La necessitat d’'ampliacié de les instal-lacions per part de Fructicola Emporda, fa anys que
esta sobre la taula i ha permeés analitzar diferents alternatives abans de plantejar I'ampliacié del
sol previst pel desenvolupament urbanistic. En una primera fase es va procedir a analitzar
diferents opcions pel desenvolupament de la UA1, sense modificacions de I'ambit.

Alternativa 0. Manteniment del planejament vigent

[GUADRE OE SUPERFICIES

Aquesta alternativa permet obtenir una porcié molt reduida del sol industrial que no resol les
necessitats de la indUstria agroalimentaria.

Alternativa 1. Manteniment de 'ordenaci6 i canvi d’'Us

rn o ” ]
e de cires et umr | o Ik
v 7e2smol e
TOTAL SECTOR 15430 u2.
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Aquesta alternativa incorpora major sol industrial perd comporta la fragmentacié de I'activitat i,
alhora, situa l'activitat en contigiiitat amb els habitatges i la residéncia.

Alternativa 2. Modificacié de la ordenacié i de I'Gs

El desplacament del carrer Onze de setembre cap a llevant permet disposar d’'una finca Unica
perd amb forma i superficie poc adequada a les necessitats industrials. Per altra banda la
modificacié del tracat viari impedia la continuitat cap al sud on ja es disposa de planejament
derivat aprovat.

2-. Constatat que les diferents opcions analitzades no donaven resposta a les necessitats
d’ampliacio de les instal-lacions de la cooperativa agricola, s’ha procedit a analitzar alternatives
que comporten el canvi de régim del sol.

Alternativa 3. Ampliacio del sol industrial prolongant els limits del sol urba

Aquesta alternativa que es delimita prolongant els limits nord i oest del sol urba, comporta una
notable ocupacié del sol per activitat economiques que, si be te coheréncia a nivell d'ordenacio,
sobrepassa les necessitats de la cooperativa agricola i del municipi. En aquesta alternativa,
d'acord amb la voluntat municipal, es planteja la delimitaci6 d'un Unic ambit de
desenvolupament urbanistic.
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Alternativa 4. Ampliacié del sol industrial en continuitat amb el sol urba

8,U.D.8 Cooperativa Agricola

o S:45.408 ™t

Aquesta alternativa delimita una porcié de terreny al nord de les instal-lacions de la cooperativa
agricola i continuitat amb el sol urba, amb unes dimensions més ajustades a les necessitats
reals d’'ampliacié. També, en aquesta alternativa d’acord amb la voluntat municipal, es planteja
la delimitacié d’un Unic ambit de desenvolupament urbanistic que incorpora I'actual UAL.

Alternativa escollida

Analitzades les diferents alternatives, resulta que l'alternativa que millor encaixa amb les
necessitats funcionals de la indistria agroalimentaria i garanteix una correcta convivéncia de la
zona residencial amb les activitats industrials i, també, I'execucié del sistema viari principal
previst en el planejament urbanistic de Sant Pere Pescador, és l'alternativa 4. Amb aquesta
opcio, és possible I'ampliacio de les instal-lacions industrials, I'execucié del sistema viari i la
disposicio d’'un espai lliure de transicié entre la zona residencial i la zona industrial, tot amb
dimensions ajustades a les necessitats actuals.

19. PROPOSTA

La necessitat de modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador per
ampliacié de la zona industrial, d'acord amb les demandes de la indUstria agroalimentaria,
I'Ajuntament de Sant Pere Pescador, I'analisi del territori i del planejament urbanistic vigent, es
concreta en els seguents

OBJECTIUS

-. Ampliar el sol destinat a activitats economiques (industrial, terciari, ..) en contigiitat amb la
zona actual

-. Delimitar un unic ambit de gestié que permeti I'execucio del sistema viari general previst en
el planejament urbanistic vigent

-. Garantir la continuitat i accessibilitat dels camins agricoles de la zona que es veuran afectats
per 'ampliacié del sol industrial

-. Incorporar mesures d'integracié ambiental i paisatgistica que garanteixin la convivéncia
entre els usos industrials i residencials
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-. Ajustar les qualificacions de les zones residencials en coheréncia amb I'entorn residencial
Aquests objectius es desenvolupen a partir dels seglients CRITERIS

-. Disposar d'espais lliures de transicio entre el sol urba residencial i la nova zona industrial de
manera que es mantingui la qualitat urbana de la zona residencial

-. Disposar els espais destinats a sistema d'equipaments a les proximitats de les arees
residencials a fi i efectes de dotar-los de millors serveis

-. Ordenar les noves arees de creixement amb vialitat ben connectada a la xarxa principal que
garanteixi una correcta accessibilitat

-. Incorporar criteris ambientals, paisatgistics i de qualitat urbana a la normativa urbanistica

-. Incorporar la qualificaci6 per habitatge de proteccio oficial per donar resposta a les
necessitats d’habitatge assequible

Descripci6 de la proposta de delimitacio

En el marc territorial i urbanistic descrit, es proposa I'ampliacid de la zona per activitats
economiques (industrial, comercial, terciari) clau 7, delimitada en el PGOU de Sant Pere
Pescador i la delimitacio d’un sector d’urbanitzacié SUD 9 “Cooperativa agricola”, en substitucio
de la UAL.

Aquest nou ambit de sol urbanitzable delimitat abasta I'actual UAL, de sol urba no consolidat,
més el sol de transformacié urbanistica al nord de I'actual zona 7 i a ponent del carrer Onze de
setembre. La delimitacié del sector pretén mantenir les arees residencials del sud per completar
el teixit urba, possibilitar 'ampliacié del sol d’activitats econdomiques pel nord i garantir I'obertura
del carrer Onze de Setembre fins a la carretera de Vilamacolum, d’acord amb la voluntat
municipal.

E 2
-——--—_—1-(';-‘

SuUbD9 |
o ol
 Cooperativa |
Agricola [
s:45.052m |
~ ]
[

Delimitacié dels sector SUD 9 “cooperativa agricola” sobre base PGOU (dibuix sense escala)
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Descripci6 de la proposta de d’ordenaci6 detallada

La prolongacio del carrer Onze de setembre esdevé I'eix principal d’ordenacié i, a I'hora, el
separador entre la zona residencial i la destinada a activitats econdmiques. Aquest eix, es
complementara, per la banda de ponent amb una llengua de sdl destinada a espais lliures que
permetra aillar les residencies de I'activitat industrial i obtenir una millor qualitat urbana de la
zona. La disposicié de I'espai destinat a equipaments a I'extrem nord d’aquest eix, en continuitat
amb I'espai lliure, complementa aquest eix civic i millora la dotacié de serveis d’aquesta part del
nucli urba.

L'espai situat entre el carrer Onze de setembre i el nucli urba, en el tram proper al carrer Dr.
Narcis Ciurana, es destinara a zona residencial i seguira la mateixa estructura urbana de
I'entorn: els carrers es prolongaran i les tipologies s’ajustaran a les existents.

A ponent del carrer Onze de setembre, per contra, es disposara d'una zona d’activitats
economiques que es destinara a I'ampliacio de les instal-lacions actuals de Fructicola Emporda,
configurant una parcel-la Unica. Pel que fa a I'accessibilitat, 'accés de camions es proposa
limitar-lo a la carretera de Vilamacolum (C/ Dr. Ciurana) i evitar, d’'aquesta manera, el pas de
vehicles pesats pel carrer Onze de Setembre. La prolongacié del carrer Provenca que connecta
amb el giratori d’accés al nucli urba des de la carretera de Roses i, per la banda de ponent,
permet recollir els dos camins rurals que estructuren la zona nord-oest del municipi: el cami de
'Estany i el cami vell de Vilamacolum.

7a
$:22,405 m*
$t:20,164 m*

$.U.D.9 Cooperativa Agricola
S: 45,052 m?

;7“‘: f ‘:‘

I =0 SN

e escala)

La disposicié dels terrenys destinats a sistemes urbanistics es planteja tenint en compte el sol
urba vei, I'impacte sobre el paisatge de les noves instal-lacions i I'accessibilitat. Per aixd es
reforca el paper del carrer Onze de setembre com a barrera, amb la voluntat de facilitar
l'accessibilitat i separar les activitats industrials i residencials. Es dona continuitat al carrer
Provenca per evitar recorreguts sinuosos i facilitar I'accessibilitat a les finques agricoles de
ponent. Es disposen els espais lliures resseguint el carrer onze de setembre per minimitzar
l'impacte ambiental i visual de I'activitat industrial, i també es situa un altra espai lliure a I'extrem
nord de I'ambit, connectat amb I'espai reservat per a equipaments i dotacions a fi i efecte de
donar servei a aquesta part del nucli urba i configurar elements de proteccid visual i ambiental
de les instal-lacions industrials.
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Mobilitat

L'obertura del tram sud del carrer Onze de Setembre fins al carrer Narcis Ciurana, a més de
consolidar les previsions del planejament urbanistic vigent, comportara una millora significativa
en la mobilitat del nucli urba de Sant Pere Pescador. Es tracta d’'una millora necessaria per a la
mobilitat quotidiana del nucli urba.

L'accés a les instal-lacions de Fructicola Emporda es realitza pel carrer Dr. Narcis Ciurana i
aquest és l'accés que es reserva pels vehicles pesats que han d’accedir a les instal-lacions de
la indUstria agroalimentaria. D’aquesta manera s’evita el pas dels vehicles pesats amb desti a
Fructicola Emporda per la zona residencial del Nord-oest ja que els camions arriben a les
instal-lacions des de la carretera de Torroella de Fluvia i, amb I'accés actual del carrer Dr.
Ciurana, poden discorre per l'interior de la finca sense necessitat de transitar pel carrer Onze
de Setembre. La limitacié del pas de camions es pot incorporar a la regulacié del transit amb la
col-locacié de la senyalitzacié corresponent de pas limitat de vehicles.

L'analisi detallada de la mobilitat en el nucli urba de Sant Pere pescador s’ha analitzat en I'Estudi
d’'Avaluacié de la Mobilitat Generada redactat per INTRA (Ingenieria de Trafico, S.L) que
s'adjunta a I'expedient.

LLEGENDA
(-~} Ambit de MP del PGOU
m— Xarxa vidria actual
——— Xanxa de camins
~—--- Camins del sector SUD-9 que s’eliminen
= Nova vialitat proposada al sector SUD-9
“Cooperativa Agricola”, prevista al
planejament vigent del PGOU
== = Vialitat prevista al planejament vigent
del PGOU
..... Vialitat existent no prevista al
planejament vigent del PGOU

oot pre—y roxce v o o
ESTUDI D'AVALUACIO DE LA MOBILTAT GENERADA DE LA MP DEL PGOU DE SANT PERE _1,

e e =
PESCADOR DE LA UNITAT D'ACTUACIO MUM. 1 | AMPLACIO DEL SOL PER ACTIVITATS n XARXA VIARIA ACTUAL | FUTURA MARC 2025 1/4.000 2
0 A UEMPRE: i A, A SANT PERE PESCADOR

Ordenaci6 detallada

Aquest document incorpora la ordenacié detallada de I'ambit objecte de la modificacio del
planejament general amb I'objectiu de procedir al desenvolupament urbanistic en continuitat
temporal amb I'aprovacio del planejament.
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SISTEMA VIARI

Es contempla I'obertura de I'Avinguda Onze de Setembre cap al sud fins al carrer Doctor
Ciurana, on es configura la meitat de la rotonda, tal com es preveu en el Pla General
d’'Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador. Pel que fa als carrers de la zona residencial, a
I'extrem sud-est del sector, donat el nivell de consolidacié, es preveu mantenir el tragat del cami
de I'Estany entre el carrer Remences i el carrer Doctor Ciurana i donar continuitat als carrers
Remences i Narcis Espriu fins a la prolongacio del carrer Onze de setembre.

L'ampliaci6 de la zona d’activitat economica cap al nord fa necessari el desviament dels camins
de I'Estany i de Vilamacolum que s’unifiguen en la confluéncia amb la prolongacié del carrer
Provenca cap a ponent, garantint, d’'aquesta manera, la continuitat del camins agricoles fins al
nucli urba.

El carrer Onze de setembre es projecta amb la mateixa amplada i caracteristiques que el tram
actual i la prolongacié del carrer Provenca, també amb la mateixa amplada que I'actual pero
amb un tracat corbat per tal de millorar la transicié cap al sol riistec i permetre disposar d’espai
suficient per a equipaments i zona verda a la cara nord. El tram de la banda oest que connecta
amb el cami de Vilamacolum, amb unes caracteristiques de cami rural, t¢ menor amplada. Aixi
mateix, els carrers de la zona residencials es projecten amb les amplades dels trams existents.

En concret, les dimensions del viari projectat son:

Carrer amplada
Prolongacio del carrer Onze de setembre 19,40 m
Prolongacio del carrer Provenca 12,00 m
Continuacio del cami de Vilamacolum 9,50 m
Vial de vianants perimetral dels equipaments 4,00 m
Tram de I'actual cami de Vilamacolum Variable (> 8,50 m)

La superficie total del sistema viari inclos en el sector és de 8.995 m2

Planol de detall de les dimensions dels vials (dibuix sense escala)

SISTEMA D’ESPAIS LLIURES

El planejament vigent preveu la delimitacié d’'un espai destinat a espais lliures a la banda de
ponent del carrer Onze de Setembre, en el tram inclos a I'actual UAL, entre el carrers Dr.
Ciurana i Marinada. Aquest espai, que el planejament vigent el projecta com a zona de proteccio
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visual i ambiental entre I'area residencial i la industrial, es prolonga i s'amplia cap al nord al llarg
de la nova area d’activitats, fins al limit amb el carrer Provenca. En conjunt, es preveu un parc
urba de 360 m de longitud i una superficie de 5.334 m2, de forma triangular, amb una amplada
que oscil-la entre els 5 miels 43 m. La ubicacié d’aquest sol a la fagana dels habitatges, I'amplia
superficie i el tractament arbrat de I'espai garanteixen la qualitat i la funcionalitat d’aquesta
reserva.

La banda de ponent de [l'illa que resulta entre la prolongacio del carrer Provenca i el limit del sol
no urbanitzable es destina, també a zona de parc urba dins el sistema d’espais lliures. Aquest
ambit permetra obtenir un espai lliure de transici6 amb el sol no urbanitzable i implementar
arbrat de proteccié paisatgistica i ambiental de les noves instal-lacions. La superficie d’aquest
ambit és de 2.043 m2.

Les superficies destinades a sistema d’espais lliures de la proposta son les seglents:

Parc urba (C2) a ponent del C/ Onze de Setembre: 5.334 m2
Parc urba (C2) a nord del C/ Provenga: 2.043 m2 7.377 m2

SISTEMA D’EQUIPAMENTS

El sistema d’equipaments es situa a I'extrem nord de I'ambit, amb facana al carrer Onze de
setembre i al nou tram del carrer Provenca. Aquest espai es planteja com a fons de I'espai lliure
gue es desplega davant seu cap a migdia. Es tracta d’'una posicid estratégica per obtenir un
espai generos, connectat amb el nucli residencial i de facil accés. La prolongacio de I'espai
public cap a ponent amb el sistema d’espais lliures també amplia les possibilitats d'ds social
d'aquest equipament. La ubicacié d'aquest sol, I'amplia superficie i el tractament arbrat
perimetral garanteixen la qualitat i la funcionalitat d’aquesta reserva.

Amb la disposicio dels espais lliures i equipaments es pretén obtenir una continuitat dels espais
publics que comportin una estructura ben relacionada entre si, amb el barri i actuin com a filtre
visual entre el barri residencial i la indUstria agroalimentaria.

La superficie destinada a sistema d’equipaments és de 2.864 m2.

SISTEMA DE SERVEIS TECNICS

En la ordenacié del sector es preveuen dos ambits destinats a sistema de Serveis técnics, un
al peu del carrer Onze de Setembre per la banda de ponent, prop de la cruilla amb el carrer
Marinada i l'altra a la banda nord, a la zona central de la prolongacié del carrer Provenca.
Aquesta reserva d’'espai per a diferents serveis tecnics, permetria ubicar-hi, si fos necessari,
I'estacid provisional de tractament d’aigues residuals del sector.

Les superficies destinades a sistema de Serveis tecnics son les seglients:

Serveis técnics del C/ Onze de Setembre: 50 m2
Serveis técnics del C/ Provenca: 50 m2
Serveis técnics del C/ Provenga: 547 m2 647 m2

ZONA RESIDENCIAL

El planejament municipal preveu que al sud del sector es completi el teixit residencial de la
banda est del carrer Onze de Setembre. L'illa situada entre els carrers Onze de Setembre, Dr.
Ciurana, cami de I'Estany i Remences es destina a Us residencial plurifamiliar en illa compacte,
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clau 2 per edificacié suburbana, segons la zonificacié del planejament vigent. Es preveu, aixo
si, que I'edificacié alliberi la part de l'illa més propera a les edificacions actuals i aquest espai
es destini a pati.

En el sector també es preveu completar les illes delimitades pels carrers Remences, Narcis
Espriu i Comtessa de Molins, fins a I'alineacio del carrer Onze de Setembre. El planejament
vigent preveu que la zonificacio de les porcions que falten completar d eles dues illes tinguin la
clau 4, edificacié unifamiliar en filera, pero atés que les dues illes estan ocupades per
edificacions aillades, es considera convenient qualificar aquestes porcions amb la clau 5, per
edificacio aillada.

Les superficies que resulten de la ordenacié de les zones residencials del sector son:

Zona Superficie Sostre edificable
Edificacié suburbana (clau 2): 740 m2 1.790 m2st
Edificacié suburbana HPO (clau 2hpo) 1.101 m2 2.251 m2st
Edificacié unifamiliar aillada (clau 5): 923 m2 461 m2st
Total residencial 2.764 m2 4.502 m2st

ZONA D’ACTIVITAT ECONOMICA

En prolongacié cap al nord de I'actual parcel-la ocupada per les instal-lacions de Fructicola
Emporda, es proposa qualificar una area amb la clau 7, corresponent a la zona industrial,
comercial i terciari per tal de possibilitar I'ampliacié de les instal-lacions d’aquesta inddstria
agroalimentaria. La ordenacié d’aquesta zona respon a una porcio de tres costats ortogonals
(oest, nord i est), disposats seguint les directrius de les edificacions actuals i amb el costat sud
ajustat al limit nord de 'actual parcel-la industrial, resseguint el tracat del cami agricola.

Els parametres urbanistics de la zona 7 es mantenen segons el planejament vigent, llevat de
les separacions a limits que s’amplien en 10 m pel nord i oesti en 16 m per I'est, amb la voluntat
d’allunyar les noves edificacions de 'area residencial.

La superficie que resulta de la ordenacié de la zona terciari, comercial i industrial, és:

Zona Superficie Sostre edificable
Terciari, comercial, industrial (zona 7): 22.405 m2 20.164 m2
p> ;
|
I
|
|
: |
e, e |
i 7 '.: ] — ': 'gl c; i
: %€

Dimensions dels sistemes (dibuix sense escala)
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Superficies de zones i sistemes del sector

De la ordenacio descrita en resulta es segiient quadre de superficies per a zones i sistemes en
el sector SUD-9 “Cooperativa Agricola™

zZones Denominacio Superficie %
Clau 2 Edificacié suburbana 740 m2
Clau 2hpo Edificacié suburbana HPO 1.101 m2
Clau 5 Edificacié unifamiliar aillada 923 m2
Clau 7 Industrial, comercial, terciari 22.405 m2
TOTAL ZONES 25.169 m2 55,87%
Sistemes Denominacio Superficie
Clau A Sistema viari 8.995 m2
Clau B (SC) | Sistema d’equipaments 2.864 m2
Clau C2 Sistema de places i jardins urbans 7.377 m2
Clau D Sistema de serveis técnics 647 m2
TOTAL SISTEMES 19.883 m2 44,13%
TOTAL SUD 9 “Cooperativa agricola” 45.052 m2 100,00%

Sostre edificable del sector

El sostre edificable del sector és el resultat d’aplicar els parametres urbanistics de cada zona a
la superficie corresponent.

Us Zona Sostre parcial Sostre total
Residencial | Edificacié suburbana (clau 2) 1.790 m2 4.502 m2 st
Edificacio suburbana (clau 2hpo) 2.251 m2
Edificacio unifamiliar aillada 923 m2x0,5= 461 m2

Industrial Terciari, comercial, ... (clau 7) 22.405 x 0,9 =20.164 m2 20.164 m2 st

Total sostre edificable sector SUD 9 24.666 m2 st

Coeficient d’edificabilitat bruta 0,5475 m2/m2

Habitatges del sector

El nombre maxim d’habitatges del sector es determina a partir del sostre edificable, la tipologia
d’edificacio, la superficie mitjana prevista per habitatge i els espais auxiliars vinculats.

Zona Parametre /consideracions Superficie Sostre N° habitatges
Zona 2 PB: aparcament 740 m2 1.790 m2 18 habitatges
P1 i P2: habitatges (P1+P2)
Zona 2hpo | PB: aparcament 1.101 m2 2.251 m2 22 habitatges
P1 i P2: habitatges (P1+P2)
Zona s 1 habitatge/parcel-la 923 m2 461 m2 3 habitatges
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Zona7 1 habitatge vinculat a I'activitat 22.405m2 . 20.164 m2 1 habitatge

Total 44 habitatges

NOTA: Pel calcul del nombre d’habitatges en les zones d'edificacié suburbana s’ha considerant una
superficie construida de 100 m2 per unitat, que inclou la part proporcional d’espais comuns i parets.

Proposta de gestio

Pel que fa a la gestio, es proposa la delimitacio d'un Gnic ambit de sol urbanitzable delimitat, els
SUD-9 “Cooperativa Agricola” que abasta el sol urba no consolidat de I'actual UA1 i I'ampliacio
cap al nord en el sol avui classificat com a sol no urbanitzable. Per tal de minimitzar el temps
de transformaci6 del sol i ajustar-lo a les necessitats d’ampliacié de l'activitat agroalimentaria,
es proposa una Modificacié del PGOU de Sant Pere Pescador amb la delimitacié del SUD i una
ordenacio detallada de manera que, finalitzada la tramitacio i aprovat el document, es procedeixi
a la presentacio i tramitacié del documents de gestid (projectes d'urbanitzacio i reparcel-lacio).

La finca on s’ha de produir I'ampliacié de I'activitat industrial, esta ocupada per una plantacioé
jove de pomeres que es troba en ple rendiment. Per aquest motiu i, també, per ajustar el
creixement a les necessitats reals de cada moment, es proposa I'execucié de la urbanitzacio en
un periode maxim de quatre anys, que permeten ocupar progressivament el sol en funcié de
les necessitats i, alhora, mantenir bona part de la plantacié de pomeres que avui es troben en
ple rendiment.

S.U.D.-9 (Cooperativa Agricola)
» Delimitacio
Correspon a un nou sector situat a ponent del nucli urba i al nord de la cooperativa agricola.

Comprén els sols de I'antiga UAL i I'ampliacié del sol urbanitzable del sector nord-oest.

» Superficie

La superficie de I'ambit del S.U.D.-9 és de 45.052 m2
e Sistemes i zones (superficies minimes):
[ Espais lliures (C) (16,37 %) 7.377 m2
[0 Equipaments i dotacions (B) (6,36 %) 2.864 m2
I Vials i aparcaments (Ay, Ap) 8.995 m2
[0 Serveis técnics (D) 647 m2
[1 Zona d'ordenaci6 de I'edificacio (2) 740 m2
[1 Zona d’ordenaci6 de I'edificacio (2hpo) 1.101 m2
[0 Zona d'ordenaci6 de I'edificacié (5) 923 m2
[1 Zona d'ordenaci6 de I'edificacio (7) 22.405 m2

» Tipus d’ordenacio de I'edificacié
S’admeten I'edificacié suburbana (2e), I'edificacié suburbana (2hpo), unifamiliar aillada (5) i
I'edificacio terciaria / comercial / industrial (Zona 7a).

» Coeficient o index d’edificabilitat brut del sector.
El coeficient o index d’edificabilitat brut del sector és de 0,5475 m2st/m2s
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» Sostre maxim edificable

El sostre maxim edificable és de 24.666 m2
(4.502 residencial + 20.164 activitats economiques)

» Aprofitament del sector
45.052 m2s x 0,5475 m2st/m2s x 0,55 ua/m2st= 13.566 u.a.

» Aprofitament mitja del sector

13.566 u.a. / 45.052 m2s= 0,30 u.a./m2s
Es destinara un 50% del sostre residencial a habitatge de proteccio oficial.

» Cessions
S’han de cedir tots els vials, els espais lliures, equipaments i el 10% de I'aprofitament de UA1
actual i el 15% de la I'aprofitament del sector ampliat.

» Sistema d’actuacio
El sistema de gesti6 sera de reparcel-lacié6 amb la modalitat de compensacio.

* Etapes
El sector es desenvolupara en una etapa de 4 i el desenvolupament urbanistic s'iniciara en
un termini maxim d’un any des de I'aprovaci6 definitiva del document.

» Condicions d'ordenacio

Els espais lliures es disposaran estrategicament de manera que garanteixin la millor proteccié
visual i ambiental de les activitats economiques en relacio a les zones residencials i al sol no
urbanitzable. Preferentment es situaran en paral-lel al carrer Onze de setembre i a la banda
nord del sector. Amb la mateixa finalitat, a la banda de ponent s’hi preveura una porcié de
terreny no edificada que haura de ser arbrada.

El sistema d’equipaments es situara a la banda nord del sector, amb facana al carrer Onze
de setembre.

» Condicions d'edificacio
L’edificaci6 de la parcel-la terciaria-comercial-industrial es situara preferentment adossada a
les edificacions actuals. Les cobertes seran amb pendent i el tractament cromatic sera tal
que s'integri a I'entorn amb colors propis de la terra i la vegetacio. Caldra implementar un
tractament unitari del conjunt edificat que es podra fer per fases. Es redactara un estudi
d'impacte i integracio paisatgistica per les noves edificacions.
Les instal-lacions exteriors susceptibles de produir sorolls o afectacions acustiques es
situaran a la banda de ponent de les edificacions.
Sera preceptiu el seguiment arqueologic en la fase de construccié de les edificacions.

e Mesures correctors i compensatories
En les diferents fases de desenvolupament del sector es prendran en consideracio les
mesures correctores i compensatories recollides al Document ambiental estrategic (DAE) i
gue es relacionen seguidament. Aquestes mesures s'incorporaran als documents de
planejament i gestié i s'implementaran en les obres d’urbanitzacio i edificacié.”

Proposta normativa

El desenvolupament del sector SUD 9 “cooperativa agricola” amb la ordenacié detallada que es
proposa en aquest document, comporta de concrecid dels parametres urbanistics de cada zona
delimitada. Com a criteri es mantenen les regulacions de les zones urbanistiques definides en
el PGOU de Sant Pere Pescador i en les zones amb subindex es modifiquen parametres no
substancials per tal d’obtenir una millor integracio a I'entorn. En el cas de la zona destinada a
habitatge de proteccio oficial, es mantenen els parametres reguladors de I'edificacié de la zona
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2 pero s’incorporen condicions referents a I'ls i densitat d’habitatges. Per la regulacié dels
sistemes urbanistics es mantenen les condicions recollides en els articles corresponents del
PGOU de Sant Pere Pescador i que es recolliran en el cos normatiu d’aquest document.

SISTEMA VIARI (Clau A). (Capitol Il del PGOU)
Definicid. (Article 82 del PGOU)

El sistema viari de comunicaci6 del municipi de Sant Pere Pescador compren les
infraestructures del transport terrestre format pel sistema de carrers, camins, carreteres i els
aparcaments.

L'Us global d’aquest sistema és fonamentalment el de comunicacions. El sistema viari compreén
les instal-lacions i els espais reservats pel tragat de la xarxa viaria, els quals han de permetre
l'accessibilitat entre les diverses arees i sectors del territori i assegurar un nivell de mobilitat
adequat.

Tipus. (Article 83 del PGOU maodificat)

Els sols destinats per aquesta modificacié del Pla General al sistema d'infraestructures de
comunicacio es classifiquen de la forma seglent:

1. Sistema general viari: La xarxa basica urbana.
Es aquella formada per les vies que tenen com a funcio principal la de relacionar i comunicar
les diferents arees urbanes. La conformen les carreteres que transcorren dins del Sol Urba
i Urbanitzable i la resta de carrers principals que actuen com a vies d’'accés, connexio i
estructuracio de la ciutat.

2. Sistema local viari: La xarxa complementaria urbana.
Es aquella formada pels carrers no inclosos dins la xarxa basica urbana i que tenen com a
funcié principal la de complementar aquella xarxa i facilitar I'accés a les edificacions.

3. Sistema d’'aparcaments
Es aquell sistema format per les diferents zones d’aparcaments publics.

Titularitat. (Article 84 del PGOU modificat)

El sol qualificat de sistema viari i d’'aparcaments, tant general com local, sera de titularitat
publica.

Condicions d’Us. (Article 86 del PGOU modificat).

1. Us dominant: Viari i aparcament.

SISTEMA D’EQUIPAMENTS (Clau B) (Capitol Il del PGOU).
Definici6. (Article 95 del PGOU maodificat)
El sistema d'equipaments i dotacions comprén els sols que es destinen a usos publics,

col-lectius o comunitaris al servei directe dels ciutadans. L'Us global d’aquest sistema és I'Us
d’equipament comunitari.
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Tipus. (Article 96 del PGOU modificat)

Els sols destinats per aquesta modificaci6 del Pla General al sistema d’equipaments
comunitaris, es classifiquen de la forma seguent:

Equipament sociocultural (sc)
Equipament abastament (a)

Titularitat (Article 97 del PGOU maodificat)

1. Els equipaments d’aquest sector seran de titularitat pablica.
La titularitat dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessié del domini pablic quan
aquesta forma de gestié sigui compatible amb la naturalesa de I'equipament. En els
equipaments publics s’admet la Concessié Administrativa.

Régim general (Article 98 del PGOU modificat)

1. En l'obtencio, la projeccio, el finangament, la construccio, I'Gs, I'explotacié i la conservacio
dels equipaments i les dotacions comunitaries s'observaran aquestes Normes i alld que

disposa la legislaci6 sectorial vigent per cadascuna de les mateéries.

2. Els espais no ocupats per les edificacions i que constitueixin I'entorn d’aquests equipaments
es sistematitzaran com a espais lliures ajardinats.

Condicions d’Us (Article 99 del PGOU modificat)

Els usos admesos pels sols qualificats d’equipaments son:

Equipaments Us dominant Us compatible
Equipament socio-cultural Socio-cultural Recreatiu. Administratiu
Equipament abastament Comercial -

Condicions d’ordenacio i edificacio (Article 100 del PGOU modificat)

1. El sistema d’ordenacio dels equipaments sera en general el de volumetria especifica.
S’ordenaran per volumetria especifica quan ocupin la totalitat d’'una illa o quan sigui obligat
per les necessitats funcionals de I'equipament.

En aquests casos I'edificabilitat sera la propia de la zona d’equipaments i segons I'Gs que
tinguin, i 'ordenacid volumetrica es regulara mitjancant un Pla Especial o un Estudi de Detall,
on es valori la incidencia sobre I'entorn.

Quan els equipaments formin part d'una illa d’edificacié regulada segons l'alineacio de
carrer, aquests s’ordenaran segons els parametres d’'edificacio propis de la zona.

2. L'ordenacio dels equipaments seguira, en qualsevol cas, les seglients determinacions:
a) S'adequaran a les caracteristiques de I'edificacié de la zona on es situin.
b) Es resoldran arquitectdnicament els problemes que ocasionin les parets mitgeres, evitant
gue quedin vistes.
c) Es fara especial atencio al tractament dels espais no edificats de la parcel.la.

3. Els parametres d’edificacio dels diferents equipaments segons volumetria especifica seran
els seguents:

index d’edificabilitat neta:
Equipament socio-cultural 1 m2st/m2s
Equipament abastament 1,2 m2st/m2s
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Ocupacié maxima de la parcel.la:
Equipament socio-cultural 50 %
Equipament abastament 100 %

4. Condicions de I'edificacio:

a) L’'edificaci6 en les arees d’equipament s’ajustaran a les necessitats funcionals dels diferents
equipaments, al paisatge i a les condicions ambientals que hauran de respectar i a la
integracio en el sector en que es situen.

b) En aquest sector pels equipaments regira el tipus d’ordenacié aillada amb una alcada no
superior a les 2 plantes i als 7 m d’alcada .

SISTEMA D’ESPAIS LLIURES (Clau C2 Places i jardins urbans). (Capitol IV del PGOU).
Definicid (Article 102 del PGOU modificat)

1. Compreén els sols destinats a espais verds o arees pavimentades, que tenen com a funcio
principal el repds, I'esbarjo i la relacié social entre els ciutadans.

2. Els parcs i jardins publics han d’ordenar-se amb arbrat, jardineria, sendes o recorreguts per
vianants, petites construccions relacionades amb els serveis o manteniment de parcs i els
elements accessoris que facilitin el millor Us per al descans i esbarjo.

3. L’Ajuntament podra autoritzar I'ocupacié temporal per a la instal-laci6 mobil amb finalitat
recreativa (circ, fires, festes,...) dels espais no enjardinats de les arees de parc, pero en cap
cas s’admetran aprofitaments privats del sol o del subsol.

Funcions (Article 103 del PGOU modificat)

1. El sistema d’espais lliures definit en el present document garanteix les seguents funcions:

a) Funcié mediambiental
Com a espais oberts estratégics dins dels continus urbanitzats i juntament amb el sistema
natural, ecoldgic i paisatgistic i de cursos fluvials i en general amb el Sl No Urbanitzable.
Com a refugis climatics.

b) Funci6 cultural
Definida pel caracter de patrimoni historic i pedagogic respecte a la intervencié de 'home
en la transformacio i la utilitzacié dels recursos naturals.

¢) Funci6 d’esplai i lleure

d) Funcioé de regulacio del drenatge pluvial de I'entorn.

2. Les diferents Administracions Publiques intervindran activament per tal de preservar,
regenerar i promocionar aquests espais i garantir les seves funcions.

Regulacié (Article 105 del PGOU maodificat)

El present Pla estableix les determinacions generals del sistema d’espais lliures, sens perjudici
del que estableixi de forma més especifica la legislacio sectorial vigent en cadascuna de les
respectives materies que afectin a aquest sistema.

Titularitat (Article 112 del PGOU modificat)

El sol qualificat com a places i jardins urbans sera de titularitat pablica.
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Réegim general (Article 113 del PGOU modificat)

En I'obtencio, la projeccio, I'Gs i la conservacio de les places i els jardins urbans, s’observaran
els preceptes generals establerts en aquestes Normes.

Condicions d’us (Article 114 del PGOU modificat)
1. Us dominant: Lleure

2. Usos compatibles: Aquells usos i activitats que estiguin absolutament vinculats amb les
funcions d’esbarjo, lleure i repds dels veins.

Condicions d’ordenacio i edificacio (Article 115 del PGOU modificat)

1. No s’admet cap tipus d’edificacio excepte les instal-lacions accessories de joc i esbarjo, que
no ultrapassin el cinc per cent (5%) de la superficie de la placa o jardi urba, en espais de

més de 1.000 m2.

L'alcada maxima de les edificacions auxiliars o0 accessories sera de quatre metres (4 m).

S’admetran les instal-lacions descobertes per la practica esportiva, cultural i de jocs infantils.

Aquestes instal-lacions accessories no perjudicaran ni limitaran en cap cas la utilitzacio
d’aquests espais i contribuiran a la formalitzacié i al disseny adequat d'aquests.

2. Els sols destinats a places i jardins no podran disgregar-se en trossos sense identitat. S’hi
ha de poder inscriure, com a minim, una circumferéncia de trenta metres de diametre (30
m).

SISTEMA D’INFRAESTRUCTURES DE SERVEIS TECNICS (Clau D) (Capitol V del PGOU)
Definicio (Article 121 del PGOU modificat i adaptat)

El sistema d'infraestructures de serveis técnics comprén les instal-lacions i els espais reservats
pels serveis técnics d’electricitat, abastament d’aigua, gas, telefonia, sanejament i altres.

Tipus (Article 122 del PGOU modificat i adaptat)

1. Formen part del sistema local d'infraestructures de serveis técnics les reserves de sol per
aquests serveis, que tenen com a ambit d’influéncia un area concreta del poble.

2. El present Pla delimita aquests sols en els planol d’'ordenacio: 10. “Ordenacié detallada del
sector” a escala 1/2.000.

Titularitat (Article 123 del PGOU modificat i adaptat)

1. Elsistema d'infraestructures de serveis tecnics compren els terrenys destinats a la titularitat
publica per a la dotacio d'infraestructures i la prestacio de serveis urbanistics, encara que
siguin gestionats en regim de concessié per empreses privades, d'abastament d'aiglies
potables, industrials i de reg, serveis d'evacuacié d'aigies residuals, centrals receptores i
xarxes distribuidores d’energia eléctrica, centrals receptores i xarxes distribuidores de gas,
centrals de comunicacio i de teléfon, parcs mobils de maquinaria, plantes incineradores o
abocadors de deixalles, depuradores i altres possibles serveis de caracter afi.
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Regim general (Article 124 del PGOU modificat i adaptat)

1. En 'obtencio, la projeccio, el finangament, la construccio, I'Gs, I'explotacié i la conservacio
dels serveis técnics s'observara alld establert en aquestes Normes, en el PGOU i en la
legislacio sectorial vigent per a cadascuna de les matéries.

2. Les condicions que regulen I'entorn dels serveis técnics es regiran pel que disposa la
legislacié sectorial vigent, com també per les corresponents disposicions urbanistiques i
especials.

3. Els espais no ocupats per les instal-lacions i que constitueixin I'entorn d’aquests serveis es
sistematitzaran com a espais lliures enjardinats. Al voltant de les instal-lacions es disposara
un enjardinament format fonamentalment d’arbres i arbustos que tapin i dissimulin la mala
imatge que poden donar aquest tipus d’instal-lacions.

Condicions d’us (Article 125 del PGOU modificat i adaptat)
1. Us dominant: Serveis técnics i mediambientals.

2. Usos compatibles: Només s’admetran com a usos compatibles aquells usos directament
vinculats amb la instal-lacié o servei de qué es tracti, amb les condicions de funcionament
especificament regulades a la legislacioé técnica, i en especial aquella que asseguri les
condicions de proteccid de les instal-lacions.

Condicions d’'ordenacio i edificacié (Article 126 del PGOU modificat i adaptat)

Les condicions d'ordenacio i edificacid pel sistema d’infraestructures de serveis técnics seran
les seguents:
a) El tipus d'ordenacio sera el de volumetria especifica amb un index d’edificabilitat net

d'1,00 m2sostre/m2sal.
b) La tipologia de les edificacions sera aillada amb una separacié minima de tots els limits,
de 3 m.

ZONA D’EDIFICACIO SUBURBANA (Clau 2e) (TITOL V del PGOU. Capitol Il. Secci6 segona)

Zona 2e. Edificacié Suburbana (Article 184 del PGOU modificat i adaptat)

1. Comprén aquelles extensions urbanes on I'edificacié s’ordena entre mitgeres d’'acord amb
les alineacions viaries definides.
Constitueixen en conjunt un ambit urba en el que el fraccionament de les propietats, les
formes d'ocupacio del sol i el procés de construccid dels edificis es relacionen molt
estretament amb les caracteristiques i amb el dimensionat dels espais publics.

2. Els parametres basics en relacié a aquesta zona son:
a) El sostre edificable.
b) L'alineacié al vial.
c) L’alcada reguladora i el nombre de plantes.
d) La condicié de mitgera com a minim en un costat de la parcel.la.

3. Les obres d’ampliacid, substitucié o construccié de nova planta s’ajustaran als seglents
parametres:
a) Elfront minim de parcel.la es fixa en vuit metres (8 m) i la seva superficie en cent seixanta
metres quadrats (160 m2).
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b) L’edificacié principal tindra una profunditat maxima edificable de divuit metres (18 m).

En planta baixa es podra ocupar el 100% de la zona edificable marcada en els planols
d’ordenacio.

c) L'alcada reguladora maxima sera de nou metres quaranta centimetres (9,40 m),
equivalent a planta baixa més dues plantes (PB+2).

d) S’admetran plantes soterrani amb la mateixa ocupacié maxima que I'edificacio.

e) El nombre maxim d’habitatges admesos és de 18.

f) Els usos permesos son:

Us principal: habitatge plurifamiliar

Usos compatibles: residencial, hoteler, restauracié, comercial, magatzem, oficines,
serveis, equipaments, recreatiu i espectacles excepte “Sales de Ball, discoteques i
activitats similars”, garatges particulars i petits tallers i industries fins a 10 CV i 45 db.

g) No s’admetran cossos sortints tancats i semitancats en aquest tipus d’edificacié.
S’admetran cossos sortints oberts de fins a trenta centimetres (0,30 m) de vol i una
longitud maxima de la meitat de la fagana, en carrers amb una amplada de fins a sis
metres (6 m), i de seixanta centimetres (0,60 m) de vol en carrers d’amplada superior.

h) Es disposaran els patis de llums o ventilacié6 necessaris per assegurar el correcte
compliment de I'article 175 de les normes del Pla General.

i) Les parets mitgeres, o les seves parts que queden al descobert, mentre no es tornin a
alinear, hauran de tractar-se amb acabat de facana similar a la facana principal, sens
perjudici del respecte a les servituds derivades de les possibilitats d’edificacié en el solar
vel.

ZONA D’EDIFICACIO SUBURBANA (Clau 2hpo)

Zona 2hpo. Edificacié Suburbana

1. Comprén aquelles extensions urbanes on I'edificacio s’ordena entre mitgeres d’acord amb
les alineacions viaries definides.
Constitueixen en conjunt un ambit urba en el que el fraccionament de les propietats, les
formes d’'ocupacid del sol i el procés de construccié dels edificis es relacionen molt
estretament amb les caracteristiques i amb el dimensionat dels espais publics.

2. Els parametres basics en relacio a aquesta zona son:
a) El sostre edificable.
b) L’alineacio al vial.
¢) L’alcada reguladora i el nombre de plantes.
d) La condici6é de mitgera com a minim en un costat de la parcel.la.

3. Les obres d’ampliacid, substitucié o construccié de nova planta s’ajustaran als seglents
parametres:
a) Elfront minim de parcel.la es fixa en vuit metres (8 m) i la seva superficie en cent seixanta

metres quadrats (160 m2).

b) L'edificacié principal tindra una profunditat maxima edificable de divuit metres (18 m).
En planta baixa es podra ocupar el 100% de la zona edificable marcada en els planols
d’ordenacio.

c) L'alcada reguladora maxima sera de nou metres quaranta centimetres (9,40 m),
equivalent a planta baixa més dues plantes (PB+2).

d) S’admetran plantes soterrani amb la mateixa ocupacié maxima que I'edificaci6.

e) El nombre maxim d’habitatges admesos és de 22.

f) Els usos permesos son:

Us principal: habitatge plurifamiliar de proteccio oficial
Usos compatibles: trasters i garatges particulars.
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g) No s’admetran cossos sortints tancats i semitancats en aquest tipus d’edificacioé.
S’admetran cossos sortints oberts de fins a trenta centimetres (0,30 m) de vol i una
longitud maxima de la meitat de la fagana, en carrers amb una amplada de fins a sis
metres (6 m), i de seixanta centimetres (0,60 m) de vol en carrers d’amplada superior.

h) Es disposaran els patis de llums o ventilacié6 necessaris per assegurar el correcte
compliment de l'article 175 de les normes del Pla General.

i) Les parets mitgeres, o les seves parts que queden al descobert, mentre no es tornin a
alinear, hauran de tractar-se amb acabat de facana similar a la facana principal, sens
perjudici del respecte a les servituds derivades de les possibilitats d’edificacié en el solar
vei.

ZONA D’EDIFICACIO UNIFAMILIAR AILLADA (Clau 5) (TITOL V del PGOU. Capitol lIl. Seccio
primera)

Zona 5. Unifamiliar aillada (Article 189 del PGOU modificat i adaptat)

1.

Compren aquelles extensions urbanes en les que I'edificacio de tipus unifamiliar o bi-familiar
es situa de forma independent per a cada parcel.la, i en funcié de la superficie, dimensions
i forma d’aquesta, si bé ha de respectar les condicions d’intensitat i de posicié que assegurin
les densitats zonals i la ordenaci6 general.

Els parametres basics en relacié a aquesta zona soén:
a) La superficie de la parcel.la.

b) La condici6 d’edificacié aillada.

¢) L'index d’edificabilitat.

d) L'alcada reguladora i el nombre de plantes.

e) El nombre d’habitatges.

. Les obres d’ampliacié, substitucié o construccid de nova planta s'ajustaran als seglients

parametres:

a) El front minim de la parcel-la es fixa en dotze metres (12 m) i la seva superficie en tres-
cents metres quadrats (300 m2).

b) L'ocupacié maxima de la parcel.la sera del 30% per a I'edificacié principal, admetent-se
edificacions auxiliars amb una ocupacié addicional maxima del 5% de la superficie de la
parcel.la.

c) L'alineacié de I'edificacié principal i auxiliar retrocedira un minim de tres metres (3 m) de
l'alineacié de vial, essent aquesta també la separaci6 minima de les partions de la
parcel.la per a I'edificacio principal.

d) L'index d’edificabilitat net sera de 0,5 mast/masol.

e) L'alcada reguladora maxima sera de sis metres quaranta centimetres (6,40 m), equivalent
a planta baixa i pis (PB+1).

f) Els usos permesos soén:

Us principal: Habitatge unifamiliar.
Usos compatibles: garatges particulars i equipaments.

g) L'alcada maxima de les edificacions auxiliars sera de tres metres cinquanta centimetres
(3,50 m).

h) No s’admeten cossos volats fora del galib definit per les reculades obligatories.

i) Els elements sortints no podran volar més de trenta centimetres (0,30 m), excepte a la
planta coberta on el rafec podra volar cinquanta centimetres (0,50 m).

j) Lestanques del carrer tindran una algaria maxima d’'un metre vuitanta centimetres (1,80
m). Es podran fer amb material massis fins una cota maxima d'un metre (1,00 m) per
damunt de la vorera o del terreny i s'acabara amb reixes, tela metal-lica o vegetacio
d’arbust.

No s’admeten els acabats amb elements punxants, 0 que puguin provocar ferides a les
persones o als animals.

60



ESTUDIGRATACOS
ARQUITECTURA | URBANISME

C/ Tapis, 26

17600 Figueres
972.510.320
estudi@gratacos.cat

k) Es permetran les plantes soterrani amb la mateixa ocupacioé que la planta baixa.
La projeccié en planta de tots els pisos (Planta Soterrani, Planta Baixa, Planta Primera)
no superara l'ocupacio permesa de la zona.

ZONA TERCIARI / COMERCIAL / INDUSTRIAL (Clau 7a) (TITOL V del PGOU. Capitol Il
Secci6 tercera)

Zona 7. Terciari / Comercial / Industrial (Article 191 del PGOU modificat i adaptat)

1. Comprén una zona localitzada a ponent del nucli urba, destinada a allotjar construccions de
tipus terciari/comercial/industrial.

2. Els parametres basics en relacio a aquesta zona son:
a) La superficie de parcel.la.
b) L'ocupacié de la parcel.la.
c) La condici6 d’edificacio aillada.
d) L'index d’edificabilitat.
e) El nombre de plantes i I'alcada reguladora.

3. Les obres d’ampliacid, substitucié o construccié de nova planta s’ajustaran als seglents
parametres:

a) La superficie minima de parcel.la sera de 20.000 m2 i el front minim de la parcel.la es
fixa en vint metres (50 m). La parcel-la es podra agrupar a la parcel-la terciaria / comercial
/ industrial veina per la banda sud.

b) El percentatge maxim d’ocupacio de la parcel.la es fixa en el 60%.

c) L'alineacioé de l'edificacié es reculara un minim de setze metres (16 m) respecte de
l'alineacio del sistema d’espais lliures de la banda de llevant (carrer Onze de Setembre)
i deu metres (10m) respecte els restants limits de la parcel.la.

d) L'index d’edificabilitat net sera de 0,9 m2 de sostre per m2 de sol.

e) L'alcada reguladora es fixa en vuit metres cinquanta centimetres (8,50 m), que correspon
a una alcada de planta baixa i un pis (PB+1).

f) Els usos permesos soén:

Us principal: serveis, oficines, comercial, industrial, restauracié, magatzem, tallers,
equipaments, garatges-aparcament.

g) Les tanques del carrer o entre veins tindran una alcaria maxima d’'un metre vuitanta
centimetres (1,80 m) per damunt de la vorera o del terreny i s'acabara amb reixes, tela
metal-lica o vegetacio6 d'arbust, calat.

No s’admeten els acabats amb elements punxants, o que puguin provocar ferides a les
persones o als animals.

h) Es permetran les plantes soterrani amb la mateixa ocupacié que la planta baixa.

La projecci6 en planta de tots els pisos (Planta Soterrani, Planta Baixa, Planta Primera)
no superara lI'ocupacio permesa de la zona.

Mesures correctores i compensatories

Per tal de garantir la integracié ambiental i paisatgistica es proposen, d’acord amb el Document
ambiental estrategic, un seguit de mesures en cadascun dels ambits que es recullen a la
normativa urbanistica definitiva. En aquest apartat es relacionen aquestes mesures a modus de
proposta d’actuacio.

CICLE DE L'AIGUA

1. S’atendra a les prescripcions que es derivin de I'informe de 'ACA quant als terrenys dins de
la zona inundable, com ara: la possibilitat d’aixecament de la cota actual dels terrenys que
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siguin ocupats per les naus i superficies de treball previstes i aixecament de la cota de les
edificacions.

2. Restitucié del sistema de recollida d'aigiies plujanes a través de les cunetes de la nova
vialitat prevista.

3. El pla justificara, tant pel sector residencial com per I'Us industrial, la compatibilitat de la
demanda amb els recursos hidrics de la xarxa municipal en alta.

4. En el cas del sector residencial, es fomentara I'estalvi d’aigua a través de:

» Airejadors per a aixetes i dutxes, com a sistemes economitzadors d’aigua i/o reductors
de cabal, de manera que amb la pressié anterior es doni un cabal maxim de 8 I/mn per a
aixetes i 10 I/mn per a dutxes. Les aixetes d’'Us public tindran temporitzadors o altres
mecanismes de tancament automatic, limitant les descarregues a un litre d’aigua.

» Captadors d’aigua de pluja, en aquells edificis que incloguin el manteniment d’espais
susceptibles de ser regats o rentats; l'aigua de pluja es capta amb una instal-lacié que
les emmagatzemara després de recollir-les en teulades i terrats; disposara d’un sistema
de decantaci6 o filtratge d'impureses.

» Instal-lacié d’'un sistema de reaprofitament de les aigiies grises (desaiglies, banyeres,
dutxes i lavabos) per a reutilitzar-les en inodors, neteja de paviments i reg de jardins
privats.

» Cisternes dels vaters, que tindran un volum de descarrega maxima de 6 litres i hauran de
permetre la possibilitat d’aturar la descarrega o d’un doble sistema de descarrega.

» Elreqg d'enjardinament es fara emprant mecanismes estalviadors com la micro-irrigacio,
rec per degoteig o xarxa d'aspersors regulats per programador horari, 0 detectors
d’humitat.

5. En el sector industrial, les aiglies derivades del procés de refredament o bé del manteniment
de la nau (neteja paviment), seran evacuades a la xarxa de clavegueram municipal, o si
s’escau reintroduides en el circuit de refrigeracié, per tal de fomentar I'estalvi d’aigua.

6. Les aiglies negres seran evacuades a la xarxa de clavegueram municipal per ser lliurades a
'EDAR de L’Escala.

7. Evacuaci6 i/o reciclatge del volum d’aiglies grises generades pel procés de refredament de
les cambres i de la neteja de la nau.

8. Dissenya d'una xarxa separativa d'aigiies plujanes, que les conduira cap a les cunetes
perimetrals per tal que no es barregin amb les residuals.

GEA

1. Les terres foranes que fossin necessaries per a I'enlairament de superficies afectades pel
risc d'inundabilitat, provindran de préstecs autoritzats.

2. Excavaci6 i separacié de la coberta edafica procedent de la superficie ocupada pels nous
usos, i reaprofitament en les noves zones verdes i en la creacié de motes perimetrals de les
instal-lacions industrials.

3. Durant les obres es definira una superficie de treball que anomenarem “parc de maquinaria”
amb I'objecte que alli es faci el manteniment de la mateixa, s’hi emmagatzemi els materials
de I'obra i s’hi dipositin els residus convenientment classificats. La seva superficie estara
impermeabilitzada amb formigé o una capa d’'argiles compactada.

62



ESTUDIGRATACOS
ARQUITECTURA | URBANISME

C/ Tapis, 26

17600 Figueres
972.510.320
estudi@gratacos.cat

BIODIVERSITAT | CONNECTIVITAT

1. La vegetacié que s’incorpori en les noves arees d'enjardinament estara conformada per
plantes autoctones, perennifolies i resistents al vent i I'estrés hidric, com ara: olivera o
tamariu; i arbusts com: aladern, llentiscle, entre d’altres ....

2. Quedara prohibida la introduccié de les plantes exotiques i/o naturalitzadores que es llisten en
el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Cataleg espanyol d’espécies
exotiques invasores, i que es reprodueix tot seguit:

Arbres

acacia (Robinia pseudoacacia)

ailant (Ailanthus altissima)

freixe america (Fraxinus pennsylvanica)
freixe de flor (Fraxinus ornus)

Acacia de tres punxes (Gleditsia tracanthos)
mimosa (Acacia dealbata)

morera del paper (Broussonetia papyrifera)
negundo (Acer negundo)

troana (Ligustrum lucidum)

Arbusts

Amorpha fruticosa
Baccharis halimifolia
budléia (Buddleja davidii)
cornera de la Xina (Cotoneaster lacteus)
Cotoneaster tomentosa
carolina o coronil-la glauca (Coronilla valentina ssp glauca)
piracant (Pyracantha angustifolia) i (P. crenatoserrata)
pitospor (Pittosporum tobira)

Plantes entapissants i reptants

Campanetes (Ipomoea cf. indica)

miragua (Araujia sericifera)

balsam, ungla de gat o dits de bruixa (Carpobrotus edulis) i (C. acinaciformis)
balsam emparrador (Boussingaultia cordifolia) o (Anredera cordifolia)
cabellera de la reina (Aptenia cordifolia)

Delairea odorata (= Senecio mikanoides)

lligabosc (Lonicera japonica)

Senecio angulatus / Senecio tamoides

Sicyos angulatus

tradescantia Tradescantia fluminensis

vinya del Tibet (Fallopia baldschuanica = Bilderdyckia aubertii= Polygonum aubertii))
vinya verge (Parthenocissus quinquefolia)

Plantes crasses i assimilables

aloe maculat (Aloe maculata)

atzavares o figuerasses (Agave sp.)

Bryophyllum daigremontianum (=Kalanchoe daigremontiana)

figueres de moro (Opuntia ficus-indica / O. maxima O. stricta i O. linguiformis )
Einadia nutans

Plantes aquatigues

Azolla sp.
Cyperus eragrostis
Elodea canadensis
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jacint d’aigua Eichhornia crassipes
Ludvigia grandiflora

Myriophyllum aquaticum

Salvinia natans

Graminies per a hidrosembra i gespes

Eragrostis curvula
Paspalum saurae
“Kikuyu” o gram gruixut Pennisetum clandestinum

Altres espécies (ornamentals, etc.)

acant (Acanthus mollis)

Arcthoteca calendula

bambu o canya americana Phyllostachys, Bambusa,
canya (Arundo donax)

Erigeron karvinskianus

gasania (Gazania sp.)

herba de la Pampa (Cortaderia selloana)

nyamera Helianthus tuberosus

raim de moro Phytolacca americana

Senecio angulatus

Plantes que haurien de comportar la seva retirada immediata d’un terreny atesa la seva demostrada
capacitat invasora / de dispersié

Aster pilosus

Aster squamatus

Datura stramonium

Oxalis pes-caprae

Tabac de jardi Nicotiana glauca
Seneci del Cap Senecio inaequidens
Solanum chrysotrichum

La distribucié d'una amplia zona verda al nord i la barrera vegetal a ponent, faran d’arees de
repds i guaita sobre els camps, per a la fauna que hi discorre i s’entendra com una mesura
compensatoria vers I'ocupacio de terrenys en la zona de valor connector.

PAISATGE

1.

Disseny de motes perimetrals al llarg de la nova vialitat i zona verda, de 1,5m d’altura, sobre
les quals s’hi puguin plantar tanques arbustives de llentiscle i/o aladern, que ocultaran les
noves instal-lacions.

La definici6é de les dues zones verdes perimetrals al nord i est del sector faran de zona de
transicio i de fronteres nitides de qualitat entre els espais urbans i els espais agricoles o
naturals de la periféria. De la mateixa manera, faran de separador entre el sol residencial i
l'industrial.

Les noves zones verdes previstes disposaran dels corresponents projectes d’enjardinament,
amb una distribucié de la vegetacié que ajudi a minimitzar les visuals de les noves
instal-lacions, i introduint plantes autoctones i perennifolies.

En el cas de la nova zona industrial, les noves naus es faran a continuacio de les existents,
mantenint la tipologia constructiva, amb colors que generin una imatge unitaria del conjunt.
Les edificacions seran de coberta inclinada.
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5. Es restituiran els itineraris paisatgistics (cami de Bussinyol, cami de I'Estany i ruta BTT
Pirinexus) fent-los coincidir amb el tracat del sistema viari previst, i adossat a les noves zones
verdes, de manera que aquest connecti amb el cami de I'Estany i el cami vell de Figueres.

6. Es preveura el soterrament de les linies aeries energéetiques arrenglerades al sistema viari,
aixi com de les noves linies energétiques i de telecomunicacions.

MEDI ATMOSFERIC

Eficiéncia energética

1. Adaptacié al Decret 21/2006, d’adaptacié de criteris ambientals i d’ecoeficiencia en els
edificis residencials, com ara:

» Disseny de les edificacions amb grans finestrams de manera que hi hagi la maxima
eficiencia en la captacio de llum natural.

» Regulacio detallada de les condicions de configuracié arquitectonica de les edificacions:
disseny solar passiu (zonificacié interior, optimitzacié d'obertures, sistemes passius de
captaci6 solar, prevencié de sobreescalfaments,...)

* Regulacié adequada dels materials, aillaments i solucions constructives en facanes i
cobertes.

» Els aparells d'aire condicionat de nova adquisici6 hauran de complir la classe A
d’eficiéncia energética.

» Les lampades tant a interiors com a exteriors seran majoritariament de baix consum.

« Foment de les energies renovables amb la instal-laci6 de plaques solars, per a la
produccio d'aigua calenta, en els sostres de les edificacions.

2. Adaptacioé al Decret 21/2006, d'adaptacio de criteris ambientals i d'ecoeficiencia en els
edificis industrials:

» Instal-lar sistemes d'alta eficiencia energética com fluorescéncia trifosfor i les lampades
fluorescents amb balast electronic.

» Instal-lar dispositius d'encesa i tancament automatics dels llums per deteccié de
presencia.

» Implementaci6 d'il-luminacié de baix consum en espais comunitaris interiors (s'utilitzaran
lampades classe B o superior segons Directiva 98/11/CE).

3. Mesures més concretes que fan referéncia a l'eficiencia energética a partir dels estudis
previs de la situaci6 real de la instal-laci6, els mesuraments que condicionen cada demanda
frigorifica, i els punts critics de consum en les cambres frigorifiques o instal-lacions de
refrigeracio. Tot aixo condueix a la proposta d'una serie d’instal-lacions pel control del fred
industrial:

» Instal-lacié de variadors de velocitat. Els grups compressors han de funcionar més per
velocitat que per capacitat, ja que amb aquest sistema es pot dimensionar molt millor la
poténcia subministrada.

» Instal-laci6 de mesuradors sensibles de referents en temperatura i humidificacio, per tal
d’obtenir el punt ideal en el que les etapes de condensacié actuen en optimes condicions
de rendiment.

» Instal-lacié de mesuradors i controladors energetics en cambres frigorifiques. La medicié,
control i avaluacié de les dades és fonamental per a estudiar les variacions a cometre.

» instal-laci6 d’equips d'eficiéncia energética en cambres frigorifigues, com els
supercondensadors de doble capa que permeten minorar la quasi totalitat dels fluxos
desordenats de corrent eléctrica.
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» Instal-lacions dels nous mesuradors en sonda del termdstat (simulador de temperatura
d'aliments) per tal d’estabilitzar les possibles variacions de temperatura, adequacié d’'Us
i desgast d’equips i minorar sorolls i avaries.

Immissions a I'atmosfera

1.

S’acompliran els limits d’emissié de fums i gasos fixats pel Decret 833/75, de 6 de febrer, de
proteccié de I'ambient atmosfeéric; aixi com les determinacions de la Llei 22/1983, de 21 de
novembre, de proteccio del medi atmosféric, i la Llei 6/1996, de 18 de juny.

S’acompliran les determinacions de la Llei 20/2009, de 4 de desembre, de prevencid i control
ambiental de les activitats (PCAA), aixi com la Llei 4/2004, de 1 de juliol, reguladora del
procés d'adequacio de les activitats d’'incidencia ambiental al que estableix la Llei 3/98, de
27 de febrer, d'intervenci6 integral de I'administracié ambiental.

Contaminacié acustica

1.

Garantir els nivells d'immissio establerts en el Decret 176/2009, de 10 de novembre, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacio
acustica. La zonificacié acustica ha d’assegurar pels nous edificis, els objectius de qualitat
acustica corresponents a zona de sensibilitat acUstica moderada (B1) i/o baixa (C2), aix0 és,
amb uns valors limit d'immissié que estaran a I'entorn dels 65-70dBA ditrns i 55-60dBA
nocturns.

. Els sorolls i vibracions també estaran regulats per 'Ordenan¢a Municipal Tipus, reguladora

de sorolls i vibracions, aprovada per Resolucié pel Departament de Medi Ambient en data
30 d’'octubre del 1995 (DOGC 2126 de 10 de novembre del 1995).

. La distribucié perimetral de les barreres vegetals fara de separador i filtre acustic del soroll

generat per les activitats en sol industrial respecte de la zona residencial.

Contaminacio luminica

1.

S'introduira un enllumenat puablic eficac i que causi la minima contaminacié luminica. Cas
d’introduir lluminaries, aquestes seran de projeccié horitzontal i les lampades de VSAP.
Adaptacio al Decret 190/2015, de 25 d'agost, que estableix els condicionants i prescripcions
gue han de complir les instal-lacions d'enllumenat exterior i que hauran de ser definits al
projecte. Les instal-lacions d'enllumenat exterior hauran de complir amb les condicions de
I'Annex 2 d'aquell decret pel que fa a tipologia de les lampades i al percentatge maxim del
flux de I'hemisferi superior instal-lat (FHSinst) dels llums, en funci6 de I'horari d'Us i la zona de
protecci6 envers la contaminacié luminica.

AGRICULTURA

1.

La pérdua de sol agricola es veura compensada per la construccié de noves naus vinculades
a l'activitat agricola, que augmentaran la capacitat d’emmagatzematge de la fruita dels
camps de I'entorn, i permetran la continuitat de 'empresa dins del municipi. Restabliment de
les infraestructures afectades per la perdua de sol agricola de regadiu.

RESIDUS

1.

Elaboracié d'un Pla de gestid integral de residus amb I'objecte d'avaluar els volums de
residus que es generaran per tipus (paviments asfaltics, runa, fusta, cartro, plastic, vidre,...),
quins seran els mitjans de disposicid, i la seva destinacié i/o reaprofitament en I'obra com a
arids reciclats en el cas de runa neta.
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. S'adoptaran els criteris establerts al Decret Legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, pel qual

s'aprova el Text refés de la Llei 15/2003, de 13 de juny, reguladora de residus. Es
classificaran els residus atenent al Decret 92/1999, de 6 d'abril, de modificacié del Decret
34/1996, de 9 de gener, pel qual s’aprova el Cataleg de residus de Catalunya, aixi com la
Llei 6/1983, de residus industrials.

. Els residus s'abassegaran en un espai del “parc de maquinaria”, convenientment

impermeabilitzat, on es disposaran els respectius contenidors de valoritzables (fusta, ferralla,
runes, plastics, fustes i neteja de cubes de formigd) i residus especials. Els residus seran
separats adequadament i portats als centres de disposicié corresponents a través dels
gestors autoritzats. L’adjudicatari de les obres s’haura de constituir com a productor de
residus i formalitzar el seu codi davant 'Agéncia Catalana de Residus.

. Els enderrocs d'instal-lacions, cobertes, edificis i paviments es cenyiran a lo disposat en el

Decret 161/2001, de 12 de juny, de modificacié del Decret 201/94, de 26 de juliol, regulador
d’enderrocs i altres residus de la construcci6. Aixi com a la Decisid de la Comissi6 del 16 de
gener de 2001 que modifica la Decisi6 Comunitaria 2000/532/CE. Els residus de la
construccio es portaran al diposit controlat més proper. Qualificacié de I'impacte final:
compatible.

. Es fara una reserva d’espai en I'espai d’enjardinament adjunt al carrer Onze de Setembre,

on es restituira el punt verd afectat, i on es disposaran com a minim 4 contenidors selectius
(paper-cartré, envasos lleugers, vidre i matéria organica) i 2 contenidors de rebuig,
convenientment ocults darrere d’'un apantallament amb fusta tractada.

Figueres, setembre de 2025
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MEMORIA JUSTIFICATIVA
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20. ADEQUACIO NORMATIVA

La proposta continguda en aquest document respon a la voluntat de mantenir i potenciar
I'activitat agricola del municipi i fer-la atractiva pel que fa a la rendibilitat economica i la qualitat
dels productes. En aquest context, i tenint present que Fructicola Emporda comercialitza,
aproximadament, el 50 % de les pomes cultivades en el municipi, el desenvolupament,
ampliacio i millora de les instal-lacions de la indUstria agroalimentaria son un element essencial
en un mén on la comercialitzacié i qualitat dels productes incideixen directament en l'interés
dels consumidors. Tot en el marc d’'una ordenacié urbanistica que es considera respectuosa
amb I'entorn urba i natural en el que s'implanta.

En els apartats seglients s’analitzen les propostes i actuacions que es preveuen n aquest Pla
per tal de donar compliment als requeriments legislatius i normatius que son d’aplicacio.

Nivell urbanistic.

PLANEJAMENT VIGENT | PLANEJAMENT PROPOSAT

El planejament vigent delimita la Unitat d’actuacié n°® 1 UAl “Cooperativa agricola” en els
terrenys situats a l'oest del nucli urba, entre el sol consolidat actual i les instal-lacions de
Fructicola Emporda i en preveu la prolongacio del carrer Onze de Setembre i dels carrers
Remences i Narcis Espriu. Per la banda nord, es preveu I'ampliacié del sdl destinat a activitat
economica desplacant el cami vell de Vilamacolum fins a la cruilla amb el carrer Marinada.

La superficie de la Unitat d’actuacié UAL, és de 15.625 m2 segons el planejament urbanistic
vigent i la destinada a zona terciaria-comercial-industrial (zona 7), 5.396 m2.

Planol del planejament vigent (dibuix sense escala)

L'ampliaci6 de la zona d’activitats econdmiques cap al nord precisava d’ocupar sol no
urbanitzable i, per tant, calia delimitar un sector d'urbanitzaci6. D’'acord amb la voluntat
municipal, aquest nou sector havia d’incloure I'actual UAL “cooperativa agricola” per aixi garantir
I'obertura del carrer Onze de Setembre fins al carrer Dr. Ciurana i completar aquest tram de vial
estructurador segons el planejament urbanistic vigent.

D’aquesta manera el nou sector SUD 9 “Cooperativa agricola” incorpora I'ambit de la UAl i la
zona d’ampliacié en sol no urbanitzable.
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Amb la voluntat d'articular una ordenacié respectuosa amb I'entorn urba i rural en el que
s’insereix, el nou sector incrementa considerablement les reserves per a sistemes
d’equipaments i espais lliures i els disposa estratégicament entre I'area residencial i el nou sol
d’activitat economica.

La superficie del nou sector és de 45.052 m2. D'aquesta, la destinada a zona terciaria-
comercial-industrial son 22.405 m2.

7
$:22.405 m
S120,164 m*
.D.8 Cooperativa Agricola
S:45,052 m*

\

N\

En aquesta primera aproximacio veiem que I'ampliacié de la zona terciaria-comercial-industrial
son 17.009 m2 (22.405 m2 — 5.396 m2) i 15.308 m2 de sostre edificable (17.009 x 0,9). En
relacio als sistemes urbanistics, la proposta representa un increment de 8.789 m2 (10.241 m2
— 1.452 m2) per a espais lliures i equipaments situats, en bona part, entre els habitatges i la
zona terciaria-comercial-industrial.

Pel que fa a la zona residencial, la UA1 preveu una superficie de 2.951 m2 (2.096 + 739 + 116)
i el SUD9, una superficie de 2.738 m2 (740 + 1.101 + 923). El sostre edificable es veu reduit en
la proposta ja que es substitueixen les dues porcions de zona 4 per zona 5 i s’ajusta la ordenacio
de la zona 2 per tal de separar-la de I'edifici plurifamiliar de llevant. La separacié respecte del
carrer Onze de Setembre, es preveu de de 3 m respecte de I'alineacid viaria per tal de respectar
la disposici6 de les illes veines.

RESERVES DE SOL PER A SISTEMES

El TRLUC fixa els estandards minims de les reserves de sol per a sistemes urbanistics i les
condicions d’'ordenacid del sector. Atés que aquest document incorpora la ordenacié detallada
del sector SUD 9 “Cooperativa agricola”, es justifica el compliment dels diferents aspectes.

-. L'article 65 del TRLUC, diu:

3. En els sectors d’Us residencial, els plans parcials urbanistics han de reservar sol per a sistemes, com a
minim, en les proporcions segients:

a) Per a zones verdes i espais lliures publics, 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre edificable, amb un
minim del 10% de la superficie de I'ambit d’actuacié urbanistica.

b) Per a equipaments de titularitat publica, el valor inferior resultant de les proporcions segiients: 20 m2
de sol per cada 100 m2 de sostre 0 20 m2 de sol per cada habitatge; amb un minim, en tots els casos, del
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5 per cent de la superficie de I'ambit d'actuacié urbanistica, a més del sol destinat a serveis técnics, si
escau.

4. En els sectors d'Us no residencial, els plans parcials urbanistics han de reservar per a zona verda un
minim del 10% de la superficie de I'ambit d'actuacié urbanistica i han de reservar per a equipaments un
minim del 5% de la dita superficie, a més del sol destinat a serveis tecnics, si s'escau.

Donat que el sector presenta una area d’Us residencial i una area destinada a activitat
economica, es fa la justificacio conjunta del compliment dels estandards minim de reserva
de sol per a sistemes urbanistics:

Reserva minima d’ESPAIS LLIURES

Sostre residencial del sector: 4502 m2x20m2/100 m2= 900,40 m2
Sostre d’altres usos del sector: 20.164 m2 x 5m2/100 m2= 1.008,00 m2
Superficie del sector: 45,052 m2 x 0,10 = 4.505 m2

La superficie d’espais lliures delimitada en el sector son 7.377 m2, per tant es dona
compliment amb escreix a les determinacions de l'article 65 del TRLUC.

Reserva minima d’EQUIPAMENTS

Sostre residencial del sector: 4502 m2x20m2 /100 m2 = 900,40 m2
Sostre d’altres usos del sector: 20.164 m2 x 5m2 /100 m2=1.008,00 m2
Superficie del sector: 45.052 m2 x 0,05 = 2.252,60 m2

La superficie d'equipaments delimitada en el sector son 2.864 m2, per tant es dona
compliment amb escreix a les determinacions de l'article 65 del TRLUC.

Reserva de sol per a SERVEIS TECNICS

La superficie de sol destinada a serveis tecnics en aquest Pla és 647 m2 que garanteix la
implantacioé de serveis infraestructures per aquest ambit.

5. En els sectors en qué s'admet tant I'Gs residencial com altres usos, els estandards es computen
independentment en funcié dels diferents usos si la zonificacié estableix la destinacié concreta a cadascun
d'aquests usos. S'han d'aplicar, en tots els casos, les reserves que s'estableixen per a I's residencial quan
la regulacié de la zona admet indistintament usos residencials i no residencials.

6. Els ajuntaments, en ocasié de la tramitacio d'un pla parcial urbanistic que precisi les obres d'urbanitzacio
basiques, o0 en ocasié de la tramitacié del projecte d'urbanitzacié, han de concretar les caracteristiques del
mobiliari urba, 'arbrat, I'enjardinament, el paviment de les voreres, el tipus de vorades i d'enllumenat i la
senyalitzacid, d'acord amb les prescripcions municipals pertinents, a fi de possibilitar-ne la valoracid i el
costejament ulterior a carrec de les persones propietaries afectades.

En el document d'urbanitzacié i serveis que s’'adjunta, es fixen les caracteristiques de
materials, elements, arbrat, jardineria, mobiliari urba, ... que cal implantar a I'obra.

-. L’article 99 del TRLUC, diu:

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat, o la transformaci6 dels usos

1. Les madificacions d'instruments de planejament general que comportin un increment del sostre
edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat dels usos, o la transformaci6 dels usos
establerts anteriorment han d’'incloure en la documentacio les especificacions seglents:

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

La relacio de les finques cadastrals de I'ambit del nou sector SUD9 son:

Finca cadastral Superficie ambit
A 17187A0010053900001Y 3.106 m2
B 17187A0010053700001A 863 m2
C 17187A0010053400001U 1.262 m2
D 17187A0010053600001W 9.833 m2
G 6510204EG0761S0001ED 5.677 m2
F 6611218EG0761S0001UD 1.197 m2
E 6511202EG0761S0001DD 16.532 m2

17187A0010053500001H

Camins 6.582 m2

Total 45.052 m2

La finca 6511202EG0761S0001DD fou adquirida per Fructicola Emporda el dia 23 de desembre de 2020
i la mateixa societat té una opci6 de compra sobre la finca 17187A0010053600001W.

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

El sector es preveu desenvolupar en una etapa de 4 anys i el desenvolupament urbanistic
s'iniciara en un termini maxim d’'un any a partir de I'aprovacié definitiva del document.

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

La comparativa de la rendibilitat econdmica entre el planejament vigent i el proposat es recull
a l'apartat 23 d’aquest document.

2. Les madificacions d’instruments de planejament general a qué fa referéncia I'apartat 1 resten també
subjectes a les particularitats i tenen els efectes seglents:

a) ...

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general comporten un increment de sostre edificable
i es refereixen a sectors o a poligons d'actuacié urbanistica subjectes a la cessio de sol amb aprofitament,

han d’establir el percentatge de cessi6 del 15% de I'increment de I'aprofitament urbanistic.

Donat que no s’incrementa, ans el contrari, es redueix el sostre residencial en relacio al
planejament vigent, es preveu cedir el 10% de I'aprofitament de la zona residencial i el 15%
de I'aprofitament de la zona d’activitats, ja que aquesta correspon a sol d’ampliacio.

-. L'article 100 del TRLUC, diu:

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

1. Si la modificacié 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
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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 m2 per cada 100 m2 de sostre residencial
i de 5 m2 per cada 100 m2 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.

Reserva minima d’'ESPAIS LLIURES

4502 m2x 20 m2 /100 m2 =
20.164 m2x 5m2/100 m2=
45.052 m2 x 0,10 = 4.505 m2

Sostre residencial del sector:
Sostre d’altres usos del sector:
Superficie del sector:

900,40 m2
1.008,00 m2

La superficie d’espais lliures delimitada en el sector son 7.377 m2, per tant es dona
compliment amb escreix a les determinacions de I'article 100 del TRLUC.

Reserva minima dEQUIPAMENTS
Sostre residencial del sector:

Sostre d’altres usos del sector:
Superficie del sector:

4502 m2 x 20 m2 /100 m2 = 900,40 m2
20.164 m2 x 5 m2/100 m2=1.008,00 m2
45.052 m2 x 0,05 = 2.252,60 m2

La superficie d’equipaments delimitada en el sector son 2.864 m2, per tant es dona
compliment amb escreix a les determinacions de I'article 100 del TRLUC.

La ordenacio del sector SUD 9 “cooperativa agricola” preveu una reserva de sol per a espais
lliures i equipaments de 10.241 m2 (7.377 m2 ZV + 2.864 m2 E) i el planejament vigent 1.452
m2 d’espais lliures. Es a dir es proposa un increment de 8.789 m2 de sol destinat a zones verdes
i equipaments. Aquests sOls es situen en continuitat amb el sol residencial cosa que, tant per
rao de la superficie, molt superior a la prevista en el planejament vigent, de la configuracio
(espais més amplis), del tractament arbrat dels espais, com de la ubicacié en les proximitats
dels habitatges, garanteixen la qualitat i la funcionalitat i, en cap cas comporten una reduccio
de superficie, ans al contrari, un increment notable.

Nivell territorial. El PTPCG
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La zona oest del nucli urba de Sant Pere Pescador esta inclosa en el sistema d’espais oberts
amb la categoria de soOl de proteccio territorial, sol d’'interés agrari i/o paisatgistic en el Pla
Territorial parcial de les comarques gironines.

Una part del sector proposat en aquest document es troba en sol urba i la banda nord, en sol
de proteccio territorial.

En la delimitacio i ordenacio del sector SUD 9 “cooperativa agricola” s’han pres en consideracio
els motius de caracter territorial que incideixen en I'actuacio:

1-.

L'actuacié de transformacio i urbanitzacié del sOl es proposa considerant la minima
superficie necessaria:

El sol qualificat com a zona terciaria-comercial-industrial, €s el minim necessari atés que
dels 22.405 m2 d’aquesta zona, una superficie entre 12.000 m2 i 13.000 m2 (d’acord amb
el que preveu la normativa urbanistica amb una ocupacié del 60%) es destinaran a una
edificaci6 adossada a I'actual i la resta de I'espai, entre 10.000 m2 i 11.000 m2 es
destinaran a pati de maniobra i emmagatzematge a l'aire lliure de “palets”. Cal tenir present
gue actualment la zona d’emmagatzematge de “palets” ja ocupa una superficie entorn dels
4.000 m2 dins la parcel-la, més un altre espai exterior deslligat de la parcel-la de les
instal3lacions edificades. La resta del pati es destina a espai de maniobra.

Sant Pere Pescador és un municipi considerat de creixement moderat en el PTPCG. La
superficie actual de sol urba és de 92,7767 Ha i el creixement previst és de 2,94 Ha (4,50
-1,56).

El sol urba consolidat de Sant Pere Pescador és el resultat del sumatori de les diferents
arees urbanes:

Nucli urba: 485.872 m2
Sector Port esportiu: 35.267 m2
Bon Relax: 162.641 m2
Mas Sopes: 242,987 m2  Total: 927.767 m2 (92,7767 Ha)

El creixement proposat representa un 3% del sol urba consolidat actual.

Les actuacions d'urbanitzacié o transformacié del sdl d'interés agrari i/0 paisatgistic de
proteccio territorial es poden portar a terme en els supdsits contemplats en el PTPCG.

A l'article 2.9.5 del PTPCG es preveu les actuacions d’urbanitzacié o transformacio del sol
d’interes agrari i/o paisatgistic de proteccio territorial en els seglients suposits:

“El sol de protecci6 territorial pot ser objecte d’'actuacions d’urbanitzacié, o en general de
transformacio, en els segiients casos:

a) Sol d'interes agrari i/o paisatgistic

Per extensi6 d’arees urbanes amb estrategies de creixement moderat o mitja, de canvi d'ds i reforma
o de millora i complecié, d’acord amb I'apartat 2 de l'article 2.4. Excepcionalment, i amb especial
consideracio del valor agrari del lloc que es proposa transformar, de les alternatives possibles i de la
integracio paisatgistica necessaria, actuacions d’interés territorial no previstes pel Pla mitjancant el
procediment que estableix I'article 1.14. Si, per raons d’interés general, fos necessaria la classificacio
d’alguna peca aillada per a la continuitat d’'alguna activitat, aquesta s’ha d’ajustar als criteris
restrictius de I'apartat 6 de l'article 2.15.

b) ..”

L'actuacio proposada es tracta d’'una extensio de I'area urbana consolidada i es preveuen
actuacions d’integracié paisatgistica tant en relacié al sol urba com a | sol no urbanitzable.
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L'ambit es troba en zona agricola de valor i te la indicacié geografica protegida (IGP) “Poma
de Girona”. Es tracta d’una zona agricola de regadiu assignada al Pla de Regadiu R536GS
“Baix Fluvia”, que és un pla territorial a gran escala que marca les zones on es pot conrear
en regadiu. En aquesta zona dominen les parcel-les dedicades al conreu de fruiters i el blat
de moro té més preséncia en el sector nord.

L'impacte que pot comportar I'afectacid als terrenys agricoles es compensa amb la
construccio de les naus vinculades a I'activitat agricola i el manteniment de bona part de
la superficie de pomeres a l'interior de la parcel-la industrial mentre no sigui necessaria la
seva ocupacié. Amb aquesta actuacio es pretén augmentar I'eficiencia en la elaboracio i
comercialitzacié de la fruita de manera que es permeti la continuitat de I'empresa i, per
tant, del servei que es presta a bona part dels agricultors del municipi i entorn, que, en
definitiva és una millora per I'agricultura de la zona.

En aquest ambit cal tenir present, també els valors absoluts de I'actuaci6. La proposta,

comporta una ocupacié de sol ristec de 29.427 m2 en relacioé al planejament vigent:
45.052 m2 SUD9 — 15.625 m2 UA1 = 29.427 m2.

La superficie de sol no urbanitzable del municipi de Sant Pere pescador és de 15.868.493

m2 d’acord amb les dades de la memoria del PGOU de Sant Pere Pescador. L'actuacio

gue es proposa, per tant, representa una ocupacié del 0,18% del sol agricola en relacié a

les previsions del planejament vigent.

L'article 3.7.5 de les normes del PTPCG preveu la possibilitat d’ampliacié de les arees
industrials consolidades:

“5-. Quan el municipi no tingui cap area diferenciada destinada a activitat industrial, ja sigui formant
part de I'area urbana principal o separada d’aquesta, o quan I'area industrial existeixi, perd hagi
exhaurit o estigui en vies d’exhaurir la disponibilitat de sol per acollir noves edificacions, es pot
augmentar la superficie de sol d’extensio urbana admissible resultant de I'aplicacio de les condicions
establertes pels apartats 2, 3 i 4 d’aquest article, en un 25% de la seva superficie amb desti a area
especifica d’activitat industrial. La superficie de sol pendent d’ocupar en un area industrial existent
disminueix la superficie resultant de I'aplicacié del percentatge assenyalat. La nova area per a
activitat industrial s’ha de situar en continuitat amb la resta de teixits d’extensio, tanmateix per raons
topografiques, paisatgistiques o d’ordenacio, pot disposar-se separada, pero ben articulada, amb la
resta de teixits mitjancant algun espai urba o periurba o algun element d’infraestructura o com a
extensié d'un area especialitzada existent que el Pla no hagi assenyalat especificament com no
extensible.”

La delimitacié del SUD 9 és conseqiiéncia d’haver-se exhaurit el sol urba consolidat de
caracter industrial del sector ponent del municipi on es troba la indUstria agroalimentaria.
El PGOU preveu una petita ampliacié d’aquest sol en I'ambit de la UAL, que resulta
insuficient per les necessitats empresarials.

El sector de sol per activitat economica que el PGOU preveu al peu de la carretera de
Castell6 d’Empdries, allunyat i deslligat del sol industrial del cami de Vilamacolum on es
troba Fructicola Emporda, és del tot inadequat per la continuitat de 'activitat agro-industrial
existent.

En aquest context, I'ampliacié de I'area industrial que es proposa es fa en continuitat amb
el sol urba actual, assolint una ordenacié compacte i continua.

La superficie del sol urba del nucli urba de Sant Pere Pescador és de 485.872 m2. Aplicant
la formula de I'article 3.7.2 del PTPCG per un creixement moderat, tenim:
E=30xAxf/100=30x 48,58 Hax1/100 = 14,57 Ha.

D’acord amb les prescripcions de I'apartat 5 d’aquest mateix article, aquesta superficie es
pot incrementar en un 25% amb desti a activitat industrial: 14,57 Ha x 1,25 = 18,21 Ha.
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L’extensié urbana que es proposa en aquest document, 2,94 Ha (4,50 Ha. SUD9 proposat
— 1,56 Ha. UA1 vigent) és sensiblement inferior a la superficie maxima admissible per un
creixement moderat (2,94 Ha < 14,577 Ha) i més encara si considerem I'increment del 25%
( 2,94 Ha < 18,21 Ha). Cal tenir present que el calcul es fa considerant, Unicament, la
superficie del nucli urba, sense considerar la resta de sol urba del municipi (Bon Relax,
Mas Sopes, ...).

El desenvolupament qualitatiu en la delimitaci6 del SUD 9 “cooperativa agricola”
s’'emmarca en el que determina l'article 3.8.4 i 5 del PTPCG.

“4-. L'estrategia de desenvolupament qualitatiu es considera compatible amb algunes extensions
urbanes amb I'objectiu d'assolir una configuracié i uns limits més adequats de I'espai urba, que
poden comportar en el planejament urbanistic la previsié del sol urbanitzable que fos necessari per
a aquesta finalitat.”

La proposta vetlla per la ubicacio dels sistemes urbanistics d’espais lliures i equipaments,
en la fagcana de la zona residencial, amb la voluntat de configurar uns limits més adequats
de la zona residencial i, alhora actuar de separadors de l'activitat industrial. Aquesta
disposicio dels sistemes urbanistics en contacte amb el sol residencial, a més de qualificar-
lo col-laboren a un reequilibri de I'espai urba fomentant la complexitat d'usos amb una
transicid equilibrada. S’incrementen els soOls destinats sistemes d'espais lliures i
d’equipaments i la situacié i configuracié dels mateixos permeten una major qualificacio i
funcionalitat ja que es disposen en continuitat amb el sol residencial i presenten superficies
aptes per assolir qualsevol necessitat publica municipal relacionada amb la zona
residencial veina.

Les directrius generals de la nova area d’extensio urbana amb usos residencials i terciaris-
comercials-industrials, es desenvolupa a partir de les segients directrius:

-. Estalvi de sol: tal com s’ha explicat en el punt 1 d’aquest apartat, el sol qualificat és el
minim necessari atés que dels 22.405 m2 de zona terciaria-comercial-industrial, uns
12.000 m2 i 13.000 m2 (d'acord amb el que preveu la normativa urbanistica amb una
ocupacio del 60%, es destinaran a una edificacié6 adossada a I'actual i la resta de I'espai,
entre 10.000 m2 i 11.000 m2 es destinaran a pati de maniobra i emmagatzematge a l'aire
lliure de “palets”. Cal tenir present que actualment la zona d’emmagatzematge de “palets”
ocupa una superficie entorn dels 4.000 m2 a la propia parcel-la pero es disposa d’un altra
espai exterior. La resta del pati és espai de maniobra.

-. Condicions topografiques: El terreny pla de Sant Pere Pescador, amb diferéncies d'altitud
d'lm, mantindra aquesta disposicio topografica prenent com a referéncia les cotes actuals
del carrer Onze de Setembre. Si es produeixen modificacions de les cotes actuals sera a
requeriment de I'’Agéncia Catalana de I'Aigua.

-. Obra d'urbanitzaci6: el procés urbanitzador sera previ o simultani a la construccié de les
edificacions. S’'implantaran els serveis urbans: sanejament, recollida d’aigiies pluvials,
abastament d’aigua potable, subministrament eléctric, enllumenat public, pavimentacié i
arbrat dels vials i espais lliures. En aquest procés es portaran a terme les prospeccions
arqueoldgiques a I'ambit i, préviament es garantira I'abastament d’aigua potable en base a
un Us sostenible d’aquest.

Es un objectiu del PTPCG avancar en la proximitat i la integracio espacial dels habitatges
i els llocs de treball i en conseqiieéncia recomana que el planejament urbanistic faciliti,
sempre que sigui possible, la convivéncia de I'activitat economica i I'habitatge en els teixits
existents i en els de nova creacio.
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Per assolir aquest objectiu, present en tot el projecte, es dona continuitat a la zona
industrial actual pero s'implanta un espai ampli de transicié entre I'area d’activitat i la
residencial per tal de garantir la compatibilitat. Per completar les mesures urbanistiques de
compatibilitat es fixa normativament una separacié molt amplia de les edificacions en
relaci6 al limit de la finca de manera que s’allunyin dels habitatges. Cal tenir present, també
que es tracta d'una activitat agroalimentaria que no genera molésties ni sorolls més enlla
dels motors de les cameres frigorifiques, que normativament s’hauran de col-locar a la
banda oposada dels habitatges. Pel que fa al pas de vehicles pesats relacionats amb
l'activitat que es pretén ampliar, aquest Pla proposa la prohibicié del pas de camions pel
carrer Onze de Setembre i habilita I'nic accés de vehicles pesats a la indUstria agro-
alimentaria pel carrer Dr. Ciurana, com es realitza actualment, cosa que evitara el pas pels
carrers de la zona residencial. Per tant, el municipi pot acordar la prohibicié del pas de
vehicles pesats pel carrer Onze de Setembre tal com es proposa en aquest Pla.

El sector SUD 9 inclou, d’acord amb el planejament urbanistic vigent, una part de caracter
residencial al sud de I'ambit. Es tracta d’'una illa situada a la cruilla entre els carrer Dr.
Ciurana i Onze de Setembre destinada a edificacio plurifamiliar i dues porcions de zona
per edificacio aillada unifamiliar que es projecten per completar les illes compreses entre
els carrers Remeces, Narcis Espriu i Comtessa de Molins, fins a la trobada del nou tragat
del carrer Onze de Setembre. Es preveuen un total de 44 habitatges.

D’acord amb els objectius del PTPCG es preveu destinar una part del sostre residencial,
gue es fixa en el 50%, per habitatge de proteccid oficial per avancar cap a un territori
socialment més cohesionat.

La present modificaci6 del PGOU de Sant Pere Pescador dona compliment als
condicionants d’ordre ambiental, recollits a de l'article 3.23 del PTPCG:

El Pla, en el Document Ambiental Estratégic, quines mesures es recullen en la normativa
urbanistica, estableix mesures d'ecoeficiencia per a I'edificacio, propicia una major
autosuficiencia energetica de les activitats amb la implantacié d’energies renovables i
I'adopcio de mesures per a reduir els consums d’aigua i els efectes de la impermeabilitzacié
i de la contaminacié en temps de pluja. També estableix mesures per assegurar una millora
de la qualitat atmosférica facilitant la reduccié de la concentracié dels contaminats per sota
dels nivells establerts per la legislacié vigent, amb especial atenci6 a les mesures
destinades a reduir les concentracions d'oxids de nitrogen (NOX) i particules (PM10 i
PM2,5, entre d'altres).

Pel que fa a la mobilitat, el sistema viari es redueix al minim imprescindible i no es
consideren mesures de transport public per la dimensié del nucli urba i la proximitat de
l'activitat a la zona residencial.

El Pla estableix, a la normativa urbanistica, les mesures preventives, correctores i
compensatories necessaries per a la funcionalitat morfodinamica de la conca hidrologica.

El Pla reforma i amplia les infraestructures necessaries per garantir els correcte
subministrament energétic, abastament d’aigua, sanejament i gesti6 de residus pel
correcte funcionament del sector. Les actuacions en aquest ambit estan contemplades en
el document d’'urbanitzaci6 i serveis, integrant d’aquesta modificacié del PGOU de Sant
Pere Pescador.
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Nivell paisatgistic. Les DIRECTRIUS DE PAISATGE

En aquest apartat es relacionen i justifiquen les mesures adoptades en relacié a la integracio
paisatgistica de les actuacions proposades, en el marc dels objectius de qualitat del paisatge
gue siguin assolibles amb 'actuacié que es proposa.

En aquest sentit, la directriu de qualitat del paisatge 6, Uns paravents de xiprers i unes
tanques arbrades cuidats i protegits com a elements estructurals i caracteristics del
patrimoni rural de Planes de 'Emporda i I'Empordanet-Baix Ter, s’assoleix atés que en
el perimetre del sector, en el limit amb el sol no urbanitzable, es preveu la plantacié de fileres
de xiprers que actuin de paravent i, alhora, minimitzin les visuals sobre les noves edificacions.

En la proposta d’'ordenacié de I'ambit pren una notable importancia el paisatge, ja sigui el
paisatge urba o el paisatge rural i, especialment el tractament dels limits. En aquest sentit els
limits dels nou creixement per activitat econdmica es tracta amb espais de transicié amb el sol
residencials o els sol rdstec. En relacié amb el sol residencial es crea una gran area d’espais
lliures arbrada que millora la qualitat urbana de la zona residencial i alhora protegeix visualment
les edificacions industrials. En els limits amb el sol no urbanitzable, amb la configuracié d'una
altra zona d’espais lliures a la cara nord, o amb la plantacié de fileres d’arbres i xiprers a la
banda de ponent, es pretén disposar d'una barrera vegetal que situi les noves edificacions en
un segon pla visual i en millori la integracio paisatgistica.

Pero no tot es limita a la implantacié d’arbrat, les propostes per obtenir una bona integracio de
les edificacions des de la visi6 llunyana i una millora del paisatge urba s’assoleix implementant
mesures de tipologia de I'edificacié (volums, cobertes, obertures, ...), material i tractament
cromatic que s’ajusti als colors de la terra i la vegetacié de I'entorn. Aquestes propostes
s'incorporen a la normativa urbanistica per ser implementades en les noves construccions.

21. AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROPOSTA

El desenvolupament urbanistic del SUD-9 (Cooperativa Agricola), ha de preveure les despeses
necessaries per a I'execucio del planejament relacionades amb la gesti6é i urbanitzacié dels
sistemes urbanistics i dotacio de serveis.

Per garantir la viabilitat economica de la proposta cal obtenir el valor urbanistic del poligon
resultant en relacio al valor inicial del sol i els costos de desenvolupament urbanistic.

Valoraci6 de la urbanitzaci6

Per la valoracié economica dels costos d’urbanitzacié s’ha dividit 'obra urbanitzadora en els
seglients apartats:

a- Moviment de terres

b- Estructures de suport i proteccio

b- Pavimentacié de calgades, voreres i parcs

c- Implantacio de serveis: sanejament, aigua potable, enllumenat i telecomunicacions
d- Jardineria, mobiliari urba i senyalitzacié

Moviment de terres
Comprén les actuacions tendents a I'assoliment del nivell del terreny modificat, necessari per

a I'execucié de les obres d'urbanitzacid i edificacié que han de permetre el desenvolupament
urbanistic del sector.
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Estructures de suport i proteccié

Per la configuracio topografica del terreny no es preveuen grans obres de suport i proteccio
més enlla de passos i canalitzacions de caracter ordinari.

Pavimentaci6 de calcades, voreres i parcs

Inclou les obres de preparacio i construccio dels vials per a vehicles, bicicletes i persones, aixi
com la formacio d'itineraris i pavimentacié en els parcs i jardins.

Comprén les obres de retirada de la capa vegetal, arrancada i retirada de paviments o obres
existents, excavacio de la caixa del carrer, col-locacié de sub-bases granular de tot-G natural
(15-20 cm), base granular de tot-u de pedrera (15-20 cm), el paviment d’aglomerat, formiga,
panot, ... la vorada, rigola, embornals i d'altres elements constructius que formen part de la
xarxa de carrers i camins.

Serveis

En aquest apartat s'inclouen els serveis d'aigua potable: xarxa general, escomeses i hidrants
d’incendis; el sanejament d’aigles residuals i la recollida d’'aigiies pluvials, amb les connexions
de baixants, embornals i escomeses; la xarxa d’enllumenat public amb els fanals, les linies de
conductors, posta a terra i quadres eléctrics; la xarxa de subministrament eléctric amb les
estacions transformadores si s'escauen, el cablejat general soterrat, les escomeses; la xarxa
de telecomunicacions per a teléfon i fibra optica i el gas ciutat amb la xarxa general, les claus
de pas i les escomeses.

Jardineria, mobiliari urba i senyalitzacio

La jardineria inclou les actuacions per a la formacio dels parcs i jardins i I'arbrat viari: preparacio
del terreny, plantacié d'arbres, arbustos i espécies vegetals, formacié de paviments vegetals i
permeables i la implantacio de les xarxes de rec. Aquestes actuacions, tant a la via publica com
en els parcs i places es complementen amb la col-locacié del mobiliari urba i els elements de
senyalitzacié per a la circulacié de vehicles o bicicletes, la indicacié d'itineraris per a vianants o
la informacio d’elements d'intereés.

Obres complementaries

En el cas que ens ocupa, les actuacions d'urbanitzacié van estretament lligades a I'enderroc de
les naus existents a la finca atés que sense I'enderroc previ, com a minim d’'una bona part dels
edificis, no és possible I'execucio de les obres d’urbanitzacié. Per tant, aquestes actuacions
s'incorporen al cost global d'urbanitzacié com una obra complementaria i, alhora, imprescindible
per a la urbanitzacié.

Cost global d’'urbanitzacié
En aquest apartat es recull el cost de la urbanitzacié de I'ambit a partir de 'amidament de les

obres a realitzar en cadascun dels capitols, aplicant valors unitaris contrastats amb actuacions
properes realitzades els darrers anys:

ordre  capitol Import per capitols Import total
1 | Treballs previs i enderrocs 78.744,28 euros
2 Moviment de terres 256.886,44 euros
3 | Xarxa d’aigues pluvials 80.347,01 euros

79



ESTUDIGRATACOS
ARQUITECTURA | URBANISME

C/ Tapis, 26

17600 Figueres
972.510.320
estudi@gratacos.cat

Xarxa d'aigles residuals

39.867,88 euros

Xarxa d'aigua potable

49.161,80 euros

Xarxa eléctrica

415.442 97 euros

Xarxa d’enllumenat

114.067,30 euros

Xarxa de telecomunicacions

75.982,45 euros

O©0NOON

Ferms i paviments

417.372,86 euros

10 - Obres complementaries

118.707,15 euros

11  Gesti6 de residus

22.000,00 euros

12 | Seguretat i salut

35.000,00 euros

13  Altres

50.000,00 euros

1.753.576,14 euros

Pressupost d’execucié material

1.753.576,14 euros

Despeses generals (13%)

227.964,90 euros

Benefici industrial (6%)

105.214,57 euros

Base imposable

2.086.755,61 euros

IVA (21%)

438.218,68 euros

Pressupost per contracte

2.524.974,29 euros

Despeses de gestio

Compren els documents tecnics i urbanistics, topografia, direccié d’obra, geotécnic, inscripcid

de finques i altres despeses de gestio:

ordre | concepte

% sobre PEM

Import total

1 | Documents técnics i urbanistics 5,50 % 96.446,68 euros
2 | Topografia i geotécnia 1,50 % 26.303,64 euros
3 | Direccio6 d'obra 3,00 % 52.607,28 euros
4 | Escriptures, junta compensacio, ... 4,00 % 70.143,04 euros

Base imposable

245.500,64 euros

IVA (21%)

51.555,13 euros

Pressupost

297.055,77 euros

Cost total del procés urbanitzador

El cost global és el resultat dels sumar els costos d'urbanitzacié i de gestié per al

desenvolupament del sector:

ordre = concepte

Import total

1 ' Cost d’'urbanitzacié

2.524.974,29 euros

2 | Despeses de gestio

297.055,77 euros

Pressupost

2.822.030,06 euros

REPERCUSSIO

La superficie del sector és de 45.052 m2. La repercussio dels costos globals en relacio a la
superficie del sector és de 62,64 euros/m2 (2.822.030,06 euros / 45.052 m2).

Les superficies de sistemes urbanistics en aquest ambit son les segiients:
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Sistema viari (clau A) 8.982 m2
Sistema d’equipaments (clau B-sc): 2.864 m2
Sistema de parcs, places i jardins (clau C2): 7.377 m2
Sistema de serveis técnics (clau D) 647 m2
Total sistemes publics: 19.870 m2

La repercussio, per tant, dels costos globals en relacioé a les superficies de sistemes urbanistics
és de 141,93 euros/m2 (2.822.030,06 euros / 19.883 m2).

 Sostre edificable total del poligon 24.666 m2

La repercussié dels costos globals en relacié al sostre edificable del poligon és de 114,41
euros/m2 (2.822.030,06 euros / 24.666 m2 sostre).

Valoracio del sol

El valor en venda resulta de la classificacio urbanistica, situacio, caracteristiques de la finca i
de I'entorn. Aixi mateix, vista la situacio actual del mercat immobiliari, per tal de prendre una
mesura conservadora a nivell de preus, es pren com a referéncia el valor en venda de productes
immobiliaris similars de I'entorn més proper.

ANALISI DEL MERCAT IMMOBILIARI
Locals industrials

Preus de venda de locals industrials als municipis de L’'Escala, Castell6 d’Empdries, Vilamalla,
El Far d’'Emporda i Figueres, segons exploracié online:

N° Superficie | Situacié Preu unitari i Observacions
1 525 m2 | Figueres 686 euros/m2 - Nau industrial, magatzem
2 535 m2 | Figueres 743 euros/m2 - Nau industrial, magatzem
3 1.745 m2 : Vilamalla 851 euros/m2 Nau industrial, magatzem
4 490 m2 : Vilamalla 939 euros/m2 Nau industrial, magatzem
5 930 m2 | Vilamalla 930 euros/m2 Nau industrial, magatzem
6 259 m2 | Vilamalla 849 euros/m2 Nau industrial, magatzem
7 1.000 m2 : Vilamalla 650 euros/m2 : Nau industrial, magatzem
8 386 m2 | Castellé6 Empuries | 1.137 euros/m2  Industrial, comercial
9 270 m2 | L’Escala 1.185 euros/m2 | Industrial, comercial

10 13.200 m2 | El Far dEmporda 909 euros/m2 | Industrial, magatzem

De l'exploracié de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d'edificis
industrials i de magatzem és: 8879 €/m2 : 10 = 887,90 euros/m2

El preu maxim de venda de locals industrials i de magatzem, d’acord amb I'estudi de mercat, es
considera de 939 euros/m2 ja que els preus més elevats corresponen a locals de petita
dimensio.

COST DE CONSTRUCCIO

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per a edificacions industrials,
el cost de construccio6 és el seglent:
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Modul cost unitari construccio:

646 euros/m2

Cg (coeficient geografic): 0,95

Ct (coeficient tipolagic): 1,20 (aillada)

Cq (coeficient de gqualitat): 1,00

Cu (coeficient d’us): 0,70 (naus industrials)
Cm (coeficient de mercat): 1,20

Valor unitari d’execucié material:

646 x0,95x1,2x1x0,7x1,10 =

618,60 euros/m?2

IVA (21%):

129,90 euros/m2

Total cost unitari:

748,50 euros/m?2

VALOR DE REPERCUSSIO

Vv = 1,40 (Vr + Vc)

Vv = 1,40 x (Vr + 748,50) =

887,90 = 1,40 Vr + 748,50 =

887,90 — 748,50 = 1,40 Vr =

139,40 = 1,40 Vr =

139,40/1,40 = Vr =

Valor de repercussio del sol per m2 de sostre = 99,57 euros/m2

Aplicacié de preus: 20.164 m2 de sostre edificable x 99,57 euros/m2 = 2.007.729,48 euros.

Habitatges unifamiliars aillats

Preus de venda d’habitatges unifamiliars aillats al municipi de Sant Pere Pescador segons

exploracié online:

N° Superficie | Preu de venda Preu unitari
1 195 m2 389.000 euros 1.995 euros/m2
2 450 m2 1.090.000 euros 2.422 euros/m2
3 170 m2 488.000 euros 2.870 euros/m2
4 171 m2 490.000 euros 2.865 euros/m2
5 169 m2 450.000 euros 2.662 euros/m2
6 163 m2 350.000 euros 2.147 euros/m2
7 190 m2 450.000 euros 2.368 euros/m2

De l'exploraci6 de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d’edificis

d’habitatges unifamiliars és: 17.329 €/m2 : 7 = 2.475 euros/m2

El preu maxim de venda dels habitatges unifamiliars, d’acord amb I'estudi de mercat, es

considera de 2.870 euros/m2.

COST DE CONSTRUCCIO

Adaptant els moduls i coeficients del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per a edificacions
unifamiliars aillades, a les condicions econdmiques actuals, el cost de construccié és el

seguent:
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Modul cost unitari construccio:

646 euros/m2

Cg (coeficient geografic): 0,95

Ct (coeficient tipolagic): 1,20 (aillada)
Cq (coeficient de gualitat): 1,20

Cu (coeficient d’us): 1,6 (unifamiliar)
Cm (coeficient de mercat): 1,40

Valor unitari d’execucié material:

646 x0,95x1,2x1,2x1,6x1,3

1.979,55 euros/m?2

IVA (21%):

415,70 euros/m?2

Total cost unitari:

2.395,25 euros/m?2

VALOR DE REPERCUSSIO

Vv = 1,40 (Vr + Vc)

Vv = 1,40 x (Vr + 2.395,25) =

2.870,00 = 1,40 Vr + 2.395,25 =

2.870,00 — 2.395,25 = 1,40 Vr =

474,75 = 1,40 Vr =

139,40/1,40 = Vr =

Valor de repercussio del sol per m2 de sostre = 339,10 euros/m2

Aplicacié de preus: 461 m2 de sostre edificable actual x 339,10 euros/m2 = 156.325,10 euros.

Habitatges plurifamiliars

Preus de venda d’habitatges plurifamiliars al municipi de Sant Pere Pescador segons exploracio

online:
N° Superficie | Preu de venda Preu unitari
1 264 m2 295.000 euros 1.117 euros/m2
2 58 m2 266.000 euros 4.586 euros/m2
3 146 m2 143.100 euros 979 euros/m2
4 139 m2 135.500 euros 971 euros/m2
5 60 m2 149.000 euros 2.483 euros/m2
6 163 m2 335.000 euros 2.055 euros/m2
7 92 m2 150.000 euros 1.630 euros/m2
8 60 m2 117.000 euros 1.950 euros/m2

De I'exploracié de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d’habitatges en
edificis plurifamiliars és: 15.768 €/m2 : 8 = 1.971 euros/m2

El preu maxim de venda d’habitatges plurifamiliars, d’acord amb I'estudi de mercat, es considera
de 2.483 euros/m2 atés que el valor superior que apareix a les taules s’entén com un preu fora

de mercat.

COST DE CONSTRUCCIO

Adaptant els moduls i coeficients del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per a edificacions
plurifamiliars, a les condicions econdmiques actuals, el cost de construccié és el seglent:
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Maodul cost unitari construccio: 646 euros/m2

Cg (coeficient geografic): 0,95

Ct (coeficient tipolagic): 1,10 (tres facanes)
Cq (coeficient de gualitat): 1,10

Cu (coeficient d’us): 1,4 (plurifamiliar)
Cm (coeficient de mercat): 1,3

Valor unitari d’execucié material: 646 x0,95x1,1x1,1x1,4x1,3 1.351,49 euros/m?2
IVA (21%): 283,81 euros/m2

Total cost unitari: 1.635,30 euros/m?2

VALOR DE REPERCUSSIO

Vv = 1,40 (Vr + Vc)

Vv = 1,40 x (Vr + 1.635,30) =

1.971,00 = 1,40 Vr + 1.635,30 =

1.971,00 — 1.635,30 = 1,40 Vr =

335,70 = 1,40 Vr =

335,70/1,40 = Vr =

Valor de repercussio del sol per m2 de sostre = 239,78 euros/m2

Aplicacié de preus: 4.041 m2 de sostre edificable x 239,78 euros/m2 = 968.950,98 euros.
VALOR URBANISTIC

El valor urbanistic del poligon és el resultat d’aplicar el valor en venda de I'edificacié possible al
sostre edificable potencial, descomptant el valor inicial i les despeses de desenvolupament

urbanistic, en resulta:

Valor en venda

Zona industrial, comercial, terciaria (clau 7): 2.007.729,48 euros
Zona d’'edificacio¢ aillada (clau 5): 156.325,10 euros
Zona d'edificacié suburbana (clau 2): 968.959,98 euros
Total: 3.133.005,56 euros
Valor inicial del sol (4,5052 Ha x 30.180,94 euros/Ha*): 135.971,17 euros
Cost de desenvolupament urbanistic: 2.822.030,06 euros
Valor urbanistic del SUD 9 “Cooperativa): 175.004,33 euros

(*) Valor segons la taula de valors basics del sdl rustic a Girona corresponent a I'any 2024 (Agencia
Tributaria de Catalunya), per a fruiters de regadiu de primera.

CONCLUSIO

A la vista de I'avaluacié economica de la proposta, amb una diferencia de 175.004,33 euros
entre el valor urbanistic final i els costos del desenvolupament i del valor inicial del sol, es
dedueix que I'actuacié programada és viable economicament considerant el factor oportunitat
per tal de possibilitar I'ampliacié de 'empresa agroalimentaria, evitant el seu trasllat.
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22. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
El marc legal

El Decret 1/2007, de 16 d'octubre, de la Generalitat de Catalunya, estableix que els plans han
d’incorporar, en la memoria descriptiva i justificativa, un informe de sostenibilitat economica que
ha de contenir la suficiencia i adequacié del sol destinat a usos productius i la ponderacio de
limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié i manteniment de les infraestructures i la prestacio de serveis.
En aquest marc es redacta el present informe.

Impacte en el desenvolupament urbanistic municipal

El desenvolupament de les edificacions i els usos previstos en aquest Pla, han de proporcionar
al municipi I'oportunitat per a la implantacié de noves activitats en I'ambit urba que propiciin
una millora significativa de I'activitat econdmica ordenada i harmoniosa amb el territori, el medi
ambient i les persones, resultant, d'aquesta manera una millora de la qualitat de vida dels
vilatans.

Impacte dels ingressos i despeses de capital de I’Ajuntament

Els possible impacte economic que pugui generar les actuacions relacionades amb el
desenvolupament del Pla, fan referéncia als nous ingressos i despeses de capital i inversions
de caracter extraordinari que es troben vinculades a la implantacié i desenvolupament dels
poligons i actuacions municipals.

Atés que les finques incloses en aquesta modificacio de planejament urbanistic son de propietat
privada i les que son de propietat publica no tenen aprofitament urbanistic, I'’Ajuntament de Sant
Pere Pescador no tindra costos addicionals d'urbanitzacio.

Despeses derivades del manteniment de la urbanitzacio

Les obres d’'urbanitzacié que es portaran a terme en el PA Cami de Palol seran les resultants
de les normatives vigents i dels requeriments de les empreses de serveis i de 'Ajuntament de
Sant Pere Pescador.

Les despeses associades a la nova urbanitzacié fan referéncia al manteniment de les
infraestructures, parcs i jardins.

- Parcsijardins

El cost anual de manteniment de les zones verdes i jardins s’estima entre els 0,50 i els 2,80
euros/m2, en funcio de la tipologia del parc, de la jardineria, de I'equipament i del mobiliari urba.

Si considerem un cost mitja de 1,65 euros/m2, atés que no es tracta d’'un parc a l'interior de la
ciutat i amb molt d’equipament, obtenim: 7.377 m2 x 1,65 euros/m2 = 12.172,05 euros/any

- Sistema viari

En el concepte de sistema viari s’hi inclou el manteniment de la pavimentacié, dels serveis de
clavegueram, aigua potable i enllumenat public.

El cost anual de manteniment de les zones verdes i jardins s’estima un cost anual entre els 0,90
i els 1,50 euros/m2, en funcio de la tipologia dels carrers i dels serveis.
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Si considerem un cost mitja de 1,20 euros/m2, atés que no es tracta de carrers amb
pavimentacio especial i es tracta d'una Unica parcel-la, per tant on els serveis no compten amb
una proporci6 alta d'escomeses, obtenim: 8.995 m2 x 1,20 euros/m2 = 10.794,00 euros/any

- Import total

Les despeses anuals resultants del manteniment de les obres d'urbanitzacio i els parcs i jardins
del SUD 9 “Cooperativa agricola” son: 22.966,05 euros.

Ingressos derivats de la gestié

INGRESSOS EXTRAORDINARIS

Es consideren en aquest apartat els ingressos que es realitzen una Unica vegada per raé del
desenvolupament urbanistic del poligon:

- Valor de 'aprofitament urbanistic

Sostre maxim del poligon: 24.666 m2 Industrial, terciari: 20.164 m2
Residencial: 4,502 m2

Cessio del 15% del sostre industrial (zona 7): 20.164 m2x 0,15= 3.024,60 m2 sostre

Cessio del 10% del sostre residencial (zona 5): 461 m2x 0,10 = 46,10 m2 sostre

Cessio del 10% del sostre residencial (zona 2): 4.041 m2x0,10 = 404,10 m2 sostre

D’acord amb la valoracio feta a I'apartat anterior, el valor de repercussi6 del sol industrial és de
99,57 euros/m2 i els valors de repercussio dels sols residencials son 339,10 euros/m2 pels
habitatges unifamiliars i 239,78 euros/m2 pels habitatges plurifamiliars.

El valor de la cessié de I'aprofitament urbanistic:

Zona 7 3.024,60 m2 st x 99,57 euros/m2 = 301.159,42 euros
Zona b 46,10 m2 st x 339,10 euros/m2 = 15.632,51 euros
Zona 2 404,10 m2 st x 239,78 euros/m2 = 96.895,10 euros
Total 413.687,03 euros

- Recaptacié de I'lmpost de Construccions, Instal-lacions i Obres

L'ICIO corresponent a la construccié de I'edifici industrial / terciari previst en el Pla, d’acord amb
els moduls i percentatges estimats, considerant un pressupost d’obra a ra6 de 748,50 euros/m2
i considerant que al llarg dels primers 10 anys com a maxim es construira un 50% del sostre
previst és de:

20.164 m2 x 0,5 x 748,50 euros/m2 = 7.546.377 euros

. 7.546.377 euros x 0,0364: 274.688,12 euros

L'ICIO corresponent a la construccié dels habitatges unifamiliars previstos en el Pla, considerant
un cost unitari de 2.395,25 euros/m2, és el que segueix:

461 m2 x 2.395,25 euros/m2 = 1.104.210,25 euros

- 1.104.210,25 euros x 0,0364: 40.193,25 euros
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L'ICIO corresponent a la construccié dels habitatges plurifamiliars previstos en el Pla,
considerant un cost unitari de 1.635,30 euros/m2 i considerant que el 50% s’ha de destinar a
habitatge de proteccié oficial i I'lCIO esta subvencionat fins un 90 %, tenim:

Habitatge lliure: 4.041 m2 x 0,5 x 1.635,30 euros/m2 = 3.304.123,65 euros

- 3.304.123,65 euros x 0,0364:

120.270,10 euros |

Habitatge protegit: 4.041 m2 x 0,5 x 1.635,30 euros/m2 = 3.304.123,65 euros

- 3.304.123,65 euros x 0,0364 x 0,1:

12.027,01 euros

La totalitat de I'impost per obres i construccions, considerant que en els primers 10 anys
probablement no es construeixi més del 50% del sostre industrial i considerant la part
d’habitatge protegit, és:

ICIO Industrial / terciari 274.688,12 euros

ICIO Residencial unifamiliar 40.193,25 euros

ICIO Plurifamiliar lliure 120.270,10 euros

ICIO plurifamiliar protegit 12.027,01 euros

Total 447.178,48 euros

- Import total

Els ingressos extraordinaris resultants del desenvolupament del SUD 9 “Cooperativa agricola”,
son: 860.865,51 euros.

INGRESSOS ORDINARIS

- Recaptaci6 de I'lmpost de Béns Immobles

Pel calcul de 'impost de Bens Immobles es pren com a base el valor dels solars resultants de
I'actuacid. No es té en compte el valor de les edificacions que s’hi podran edificar.

Valor dels solars resultants: 3.154.585,76 euros

2.007.729,48 euros
156.325,10 euros
484.479,99 euros
484.479,99 euros

Zona industrial, comercial, terciaria (clau 7a): 2.648.534,57 euros
Zona d’'edificacio¢ aillada (clau 5):
Zona d'edificacié suburbana lliure (clau 2e):

Zona d'edificacié suburbana hpo (clau 2hpo):

484.479,99 euros

Calcul de I'IBI:

2.648.534,57 euros x 0,0619 %: 163.944,29 euros

484.479,99 euros x 0,0619 % x 0,5 (HPO): 29.989,31 euros

Total 193.933,60 euros

- Ingressos per la taxa de I'aigua

Considerant que I'empresa agroalimentaria disposa de pous pel subministrament d’aigua per
I'activitat, i que I'aigua de la xarxa publica s'utilitza, Gnicament per a I'Gs dels treballador, d’acord
amb l'informe de I'empresa en relacié a les necessitats domeéstiques dels pisos de treballadors
i oficines, el consum és de 360 m3/any.
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360 m3/any / 12 mesos: 30 m3/mes x 3 mesos = 90 m3/trimestre
Tarifa d’aigua: per a Us industrial, consums > 54 m3/trimestre: 1,0821 euros/m3. Si apliguem
les tarifes, obtenim:

. 360 m3/any x 1,0821 euros/m3: 370,15 euros/any

Considerant que els 44 habitatges previstos tindran una ocupacié maxima de 132 persones i
considerant el consum mitja de 130,31 I/persona i dia, corresponent a Sant Pere Pescador
segons les dades de la Generalitat de Catalunya, tenim:

132 persones x 130,31 litres/persona/dia = 17.200,92 litres/dia = 17,200 m3/dia

17,200 m3/dia x 365 dies = 6.278 m3/any

6.278,00 m3/any / 44 habitatges = 142,68 m3/any per habitatge

142,68 m3/any per habitatge / 4 trimestres = 35,67 m2/trimestre per habitatge

Tarifa d’aigua per a Us domeéstic, consums > de 27 a 54 m3/abonat/trimestre: 0,4234 euros/m3

. 6.278,00 m3/any x 0,4234 euros/m3: 2.658,10 euros/any
Total
Us industrial / terciari 370,15 euros/any
Us domestic 2.658,10 euros/any
Total 3.028,25 euros/any

- Ingressos per taxa de clavegueram

Residencial: 44 habitatges
Industrial/terciari: 1 instal-lacié6 de més de 500 m2

Taxa de sanejament:  Per cada habitatge: 16,75 euros/any
Per cada magatzem, cambra, ... de més de 500 m2: 59,60 euros/any

Aplicant la tarifa de clavegueram, obtenim:

44 habitatges x 16,75 euros/any = 737,00 euros/any
Magatzem, cambres frigorifiques, ... = 59,60 euros/any
Total 796,60 euros/any

- Ingressos per taxa d’escombraries

Si apliguem la tarifa de les ordenances fiscals de Sant Pere Pescador, obtenim:
Habitatges plurifamiliar: 138,20 euros/any

Habitatges unifamiliars amb jardi: 161,90 euros/any

Cambres fructicoles de més de 1.000 m2: 1.784,15 euros/any

Habitatges plurifamiliar; 138,20 euros/any x 40 habitatges = 5.528,00 euros/any
Habitatges unifamiliars: 161,90 euros/any x 4 habitatges = 647,60 euros/any
Cambres fructicoles: 1.784,15 euros/any = 1.784,15 euros/any
Total 7.959,75 euros/any
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- Import total

Els ingressos ordinaris anuals, resultants del desenvolupament del SUD 9 “Cooperativa
agricola” son: 205.718,20 euros.

CONCLUSIO

Les despeses anuals de manteniment de les obres d'urbanitzacié i parcs del SUD 9
“Cooperativa agricola” es calculen en 22.966,05 euros. Els ingressos ordinaris anuals, amb la
consolidacié de les obres d’'edificacio, s’estimen en 205.718,20 euros és a dir, es genera un
saldo favorable a I'ajuntament de 182.752,15 euros (205.718,20 — 22.966,05). Tot aix0 sense
comptar amb la repercussié anual dels ingressos extraordinaris que s’han comptabilitzat en
860.865,51 euros.

Resulta, per tant, que el desenvolupament urbanistic del SUD 9 “Cooperativa agricola”, genera
un saldo favorable a I'ajuntament i, per tant, resulta economicament sostenible per ales finances
publiques.

23. COMPARATIVA DE RENDIBILITAT. PLANEJAMENT VGENT | PROPOSAT

El desenvolupament urbanistic del sector SUD9. Cooperativa Agricola, ha de preveure les
despeses necessaries per a l'execucié del planejament relacionades amb la gestid i
urbanitzacio dels sistemes urbanistics i dotacioé de serveis. A més, d’acord amb el que determina
l'article 99.1.c del TRLUC:

“c) Una avaluacié econdomica de la rendibilitat de I'operacié, en la qual s’ha de justificar, en termes
comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacio vigent i el que resulta de la nova ordenacio.
Aquesta avaluacié s’ha d'incloure en el document de I'avaluacié econdomica i financera, com a separata.”

Per portar a terme aquesta comparativa partim de les dades obtingudes per I'avaluacio
economica de la proposta de modificacié (preus de mercat, costos d’urbanitzacié i construccid,
despeses de gestid, ...) proporcionals en relacié a la superficie dels sistemes urbanistics que
cal urbanitzar (viari i espais lliures) amb les modulacions necessaries en funcié de la posicié
dels ambits en relacioé al sol urba consolidat i les proporcions entre el sistema viari i el d’espais
lliures en cada ambit.

Desenvolupament del SUD9. Planejament proposat

Valoraci6 de la urbanitzacio

Cost global d’'urbanitzacié i de gestio del SUD 9 Cooperativa agricola: 2.822.030,06 euros
Valoracié del sol

LOCALS INDUSTRIALS

De l'exploraci6 de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d’edificis
industrials i de magatzem és: 8879 €/m2 : 10 = 887,90 euros/m2

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per a edificacions industrials,
el cost de construccié és el segiient: 748,50 euros/m2

El valor de repercussio del sol per m2 de sostre que resulta, és: 99,57 euros/m2
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Aplicacié de preus: 20.164 m2 de sostre edificable x 99,57 euros/m2 = 2.007.729,48 euros.
HABITATGES UNIFAMILIARS

De l'exploracié de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d'edificis
d’habitatges unifamiliars és: 17.329 €/m2 : 7 = 2.475 euros/m2

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per habitatges unifamiliars, el
cost de construccio és el segiient: 2.395,25 euros/m2

El valor de repercussio del sol per m2 de sostre que resulta, és: 339,10 euros/m2
Aplicacié de preus: 461 m2 de sostre edificable actual x 339,10 euros/m2 = 156.325,10 euros.
HABITATGES PLURIFAMILIARS

De I'exploracié de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d’habitatges en
edificis plurifamiliars és: 15.768 €/m2 : 8 = 1.971 euros/m2

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per habitatges unifamiliars, el
cost de construccio és el segiient: 1.635,30 euros/m2

El valor de repercussio del sol per m2 de sostre que resulta, és: 239,78 euros/m2

Aplicacié de preus: 4.041m2 de sostre edificable x 239,78 euros/m2 = 968.959,98 euros.
Valor urbanistic del SUD9

El valor urbanistic del poligon és el resultat d’aplicar el valor en venda de I'edificacié possible al

sostre edificable potencial, descomptant el valor inicial i les despeses de desenvolupament
urbanistic, en resulta:

Zona industrial, comercial, terciaria (clau 7): 2.007.729,48 euros
Zona d’edificacio aillada (clau 5): 156.325,10 euros
Zona d’edificacio suburbana (clau 2): 968.959,98 euros
Total: 3.133.005,56 euros
Valor inicial del sol (4,5052 Ha x 30.180,94 euros/Ha*): 135.971,17 euros
Cost de desenvolupament urbanistic: 2.822.030,06 euros
Valor urbanistic del SUD 9 “Cooperativa): 175.004,33 euros

Desenvolupament de la UAL. Planejament vigent

La ordenacio urbanistica vigent on es troben els terrenys objecte de la present modificacié
delimita la Unitat d’Actuacio 1 a la zona sud i un ambit de sol no urbanitzable a la zona nord. El
desenvolupament de la UAL ve regulat pels seglients parametres.

“Article 148. U.A.-1 (Sector Cooperativa Agricola)

- Delimitacio
Aquesta Unitat d’Actuacié esta formada per I'ambit de la U.A.-1 del P.G.O.U. de 1984 encara
no desenvolupada, més una part de sol agricola, aixi com una part de sol destinat a placa o
jardi urba.
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Es situa en la zona de la cooperativa fructicola, en la interseccié de la carretera a
Vilamacolum i del carrer Onze de Setembre.

Superficie
La superficie de I'ambit de la unitat d’actuacié n° 1 és de 15.625 m?2

Sistemes i zones (superficies)

[0 Espais lliures (C2) 1.452 m2
I Vials i aparcaments (Ay, Ap) 5.824 m2
[0 Zona d'ordenaci6 de I'edificacié (Zona 2, 4,5 7) 8.349 m2
[1 Tipus d'ordenacié de I'edificacio
[ Edificaci6 suburbana (Zona 2) 2.096 m2
[1 Edificacié unifamiliar en filera (Zona 4) 739 m2
[ Edificacié unifamiliar aillada (Zona 5) 116 m2
[0 Industrial/ Comercial/ Terciari (Zona 7) 5.398 m2
[ Sostre maxim i index d’edificabilitat segons normativa de zona.
[1 El sostre maxim edificable és de 12.451 m2st
[ El coeficient o index d’edificabilitat brut és de 0,738 m2 st/m?s
- N° maxim d’habitatges
[1 El nombre maxim d’habitatges és de 82.
- Cessions: S’han de cedir tots els espais lliures i vials.
- Sistema d'actuacio: El sistema de gestio és per compensacio.
- Etapes: Es preveu la seva execuci6 dins del primer quadrienni.”
Criteris

Per portar a terme aquesta comparativa partim de les dades obtingudes per l'avaluacié
economica de la proposta de modificacié (preus de mercat, costos d’urbanitzacié i construccid,
despeses de gestid, ...) proporcionals en relacié a la superficie dels sistemes urbanistics que
cal urbanitzar (viari i espais lliures). Aquesta proporcionalitat es modula per la UAL incrementant
el valor inicial dels terrenys atés que, en conjunt, es troben en una situacid6 més propera al sol
urba consolidat i per altra banda incrementant els costos d’'urbanitzaci6 atés que el percentatge
de sistema viari en relacio als espais lliures és més elevat en la UAL que en el SUD9.

Dades de proporcionalitat dels sistemes urbanistics de cada ambit

Superficie de vials del sector SUD 9. Cooperativa agricola (proposat): 8.995 m2
Superficie de vials del poligon UA1. Cooperativa agricola (vigent): 5.824 m2
Superficie d’espais lliures del sector SUD 9. Cooperativa agricola (proposat):  7.377 m2
Superficie d’espais lliures del poligon UA1. Cooperativa agricola (vigent): 1.452 m2
Sector SUD9. Cooperativa agricola. Vials: 8.995 m2

Espais lliures: 7.377 m2 Total: 16.372 m2
Poligon UAL. Cooperativa agricola. Vials: 5.824 m2

Espais lliures: 1.452 m2 Total: 7.276 m2
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La superficie de sistemes urbanistics de la UAL vigent en relaci6 al SUD9 proposat és de
44,44% ( 7.276 m2 / 16.372 m2).

Valoracio de la urbanitzacio

Si assimilem el cost d'urbanitzaci6 de la UA1, proporcionalment al cost resultant del
desenvolupament del SUD9 proposat, tenim que el pressupost de contracte del
desenvolupament de la UA1 (urbanitzaci6 i gestié) és de 2.822.030,06 euros x 0,4444 =
1.254.956,76 euros.

Donat que la proporcio del viari en relacio als espais lliures és més elevada en la UAL, aquest
cost s'incrementa en un 20%, obtenim: 1.254.956,76 euros x 1,20 = 1.505.948,11 euros.

Valoraci6 del sol

El valor en venda resulta de la classificacio urbanistica, situacio, caracteristiques de la finca i
de I'entorn. Aixi mateix, vista la situacio actual del mercat immobiliari, per tal de prendre una
mesura conservadora a nivell de preus, es pren com a referéncia el valor en venda de productes
immobiliaris similars de I'entorn més proper.

LOCALS INDUSTRIALS

De l'exploracié de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d'edificis
industrials i de magatzem és: 8879 €/m2 : 10 = 887,90 euros/m2

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per a edificacions industrials,
el cost de construccio és el segient: 748,50 euros/m2

El valor de repercussio del sol per m2 de sostre que resulta, és: 99,57 euros/m2

Sostre edificable zona terciaria: 5.398 m2 x 0,9 m2 / m2= 4.858,20 m2 sostre
Aplicacié de preus: 4.858,20 m2 de sostre edificable x 99,57 euros/m2 = 483.730,97 euros.

HABITATGES UNIFAMILIARS

De l'exploraci6 de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d’edificis
d’habitatges unifamiliars és: 17.329 €/m2 : 7 = 2.475 euros/m2

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per habitatges unifamiliars, el
cost de construccio és el segiient: 2.395,25 euros/m2

El valor de repercussio6 del sol per m2 de sostre que resulta, és: 339,10 euros/m2
Aplicacié de preus: 461 m2 de sostre edificable actual x 339,10 euros/m2 = 156.325,10 euros.
HABITATGES PLURIFAMILIARS

De I'exploracié de mercat en resulta que el valor mig del preu unitari de venda d’habitatges en
edificis plurifamiliars és: 15.768 €/m2 : 8 = 1.971 euros/m2

D’acord amb els moduls del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, per habitatges plurifamiliars,
el cost de construccié és el seglient: 1.635,30 euros/m2

El valor de repercussio6 del sol per m2 de sostre que resulta, és: 239,78 euros/m2
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Zona per habitatges plurifamiliars: 12.451,00 m2 — 4.858,20 m2 (terciari) — 461 m2 (unifam) =
7.131,80 m2 sostre plurifamiliar.
Aplicacié de preus: 7131,80 m2 de sostre edificable x 239,78 euros/m2 = 1.710.063,00 euros.

Valor urbanistic de la UA1
El valor urbanistic del poligon és el resultat d’aplicar el valor en venda de I'edificacié possible al

sostre edificable potencial, descomptant el valor inicial i les despeses de desenvolupament
urbanistic, en resulta:

Valor en venda

Zona industrial, comercial, terciaria (clau 7): 483.730,97 euros
Zona d'edificacié unifamiliar (claus 4 i 5): 156.325,10 euros
Zona d’edificacié suburbana (clau 2): 1.710.063,00 euros
Total: 2.250.119,07 euros
Valor inicial del sol (1,5625 Ha x 30.180,94 euros/Ha* x 3): 141.473,15 euros
Cost de desenvolupament urbanistic: 1.505.948,11 euros
Valor urbanistic del UA1“Cooperativa agricola’; 602.697,81 euros

(*) Valor segons la taula de valors basics del sdl rustic a Girona corresponent a I'any 2024 (Agencia
Tributaria de Catalunya), per a fruiters de regadiu de primera. A aquest valor se li aplica un coeficient de
3 per la proximitat de la UA1 al sol urba consolidat.

Conclusioé

A la vista de la comparativa de la rendibilitat de les actuacions urbanistiques en
desenvolupament de la UAL1 delimitada en el planejament vigent i del SUD 9 proposat, es
constata que el desenvolupament del planejament vigent resulta més rendible economicament.
No obstant aix0, la menor rendibilitat economica de la proposta de modificacié del planejament
urbanistic per delimitacié del SUD 9, es compensa amb el cost d’oportunitat que comporta el
manteniment de la inddstria agroalimentaria en la ubicaci6 actual.

24. MESURES PER FACILITAR LA MOBILITAT SOSTENIBLRE

La Llei 9/2003, de 13 de juny, de mobilitat, regula els aspectes relatius a la mobilitat en 'ambit
de Catalunya i té com a objectius basics integrar les politiques de creixement urba i economic
amb les de mobilitat, donar prioritat al transport public i als sistemes eficients de transport,
potenciar la intermodalitat, ajustar els sistemes de transport a la demanda en zones de baixa
densitat de poblacio, disminuir la congestié de les zones urbanes, augmentar la seguretat viaria
i reduir la congestid i la contaminacid.

El desplegament de la Llei de mobilitat s’ha fet per mitja de diferents normes derivades, que
defineixen els instruments de planificacié6 per a I'ambit territorial que en cada cas els
correspongui. Sén els seguents: les directrius nacionals de mobilitat, els plans directors de
mobilitat (PDM), els plans especifics i els plans de mobilitat urbana (PMU).

Amb posterioritat a I'entrada en vigor de la Llei, el 27 de juliol de 2003, es van aprovar les
directrius nacionals de mobilitat (362/2006) com a marc orientador per aplicar els objectius de
mobilitat mitjancant orientacions, objectius temporals, propostes operatives i indicadors de
control. Les directrius nacionals de mobilitat, que s’apliquen a tot el territori de Catalunya, tenen
caracter de pla territorial sectorial.
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La proposta desenvolupada en aquesta modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana de
Sant Pere Pescador, preveu donar continuitat als vials principals del nucli urba, regular I'accés
a la zona d’activitats economiques i configurar un espai ampli de passeig per a vianants al llarg
del carrer Onze de setembre.

Les actuacions relacionades en el punt anterior i descrites al llarg del document, amb la
continuitat dels vials principals permetran reduir el pas de vehicles privats per I'interior de les
zones residencials i, per tant, millorar la qualitat i la seguretat d’aquestes arees. La prolongacié
del carrer Provenca permetra donar continuitat als camins rurals fins a la xarxa principal de
carreteres, tot, amb el minim pas per les zones residencials. La proposta, per tant, a més de
millorar I'accessibilitat general del nucli urba, millorara la seguretat de conductors i usuaris i
comportara una reduccié de la mobilitat de pas a les zones residencials. Per tant, es dona
compliment als objectius de la Llei de mobilitat en el sentit d'implementar mesures eficients de
transport, augmentar la seguretat viaria i reduir la congestié i la contaminacié.

25. DESENVOLUPAMENT URBANISTIC SOSTENIBLE

El Decret 1/2010, de 3 d’agost, pel que s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme, modificat
per la Llei 3/2012, de 22 de febrer de modificacid del Text refés de la Llei d’'urbanisme, en el
seu article 3, defineix el concepte de desenvolupament urbanistic sostenible al que s’han
d’adaptat totes les figures de planejament urbanistic:

“Article 3
Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible

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

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

3. L'exercici de les competencies urbanistiques ha de garantir, d’acord amb I'ordenacio
territorial, I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible”.

La modificacio del Pla General d’'Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador per I'ampliacié de
la zona d’activitats economiques, s’emmarca en la voluntat d’ordenar el creixement dels nuclis
urbans en continuitat amb els teixits actuals i dotar de major complexitat les estructures urbanes,
tot incorporant mesures de proteccié de la qualitat ambiental i emmarcat en la voluntat de trobar
una major cohesié social, alhora que ampliar I'oferta de llocs de treball que permeti fixar la
poblacié al municipi i consolidar un model de convivéncia amb personalitat propia.

Concorden, per tant, en la present modificacié del Pla General d’Ordenacié Urbana de Sant

Pere Pescador, els aspectes fonamentals que permeten considerar aquest document ajustat
als criteris de desenvolupament urbanistic sostenible definits en el TRLU.

26. PROJECTE D'URBANITZACIO | SERVEIS

El Projecte d'urbanitzacié i serveis redactat per ABM Serveis d’Enginyeria i Consulting, S.L,
document adjunt d’aquest Pla, contempla les obres necessaries per a la implantacié de serveis
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i execucié d’ infraestructures en el sector SUD 9, per tal de permetre I'is pablic dels sistemes
urbanistics i la consolidacié dels drets urbanistics per part dels particulars i administracio.
Aquest document s’incorpora per tal de posar de manifest la voluntat d’execucié immediata de
les obres d’'urbanitzacié, d’acord amb el que prescriu 'article 99.1b del TRLUC.

27. AVALUACIO AMBIENTAL

El document ambiental estratégic (DAE) redactat pel gedleg Miquel Fort, integrant d’aquest Pla,
recull els aspectes ambientals més significatius del territori i proposa mesures correctores per
reduir i minimitzar els impactes de I'actuacio proposada sobre la flora, la fauna, el paisatge, els
jaciments geologics i la poblacié. Les mesures correctores i compensatories proposades en el
DAE s’incorporen a la normativa urbanistica del Pla.

28. ESTUDI DE MOBILITAT GENENRADA

L’Estudi de Mobilitat Generada (EMG) redactat per INTRA Enginyeria de Transit S.L, integrant
d’'aquest Pla, analitza les condicions de la xarxa viaria, el transit de vehicles i vianants a I'entorn
del sector proposat SUD 9 i proposa les actuacions que, en relacié a la mobilitat milloren la
funcionalitat, la integracio i la seguretat. Les mesures executives es reculen a la normativa
urbanistica del Pla.

29. ARQUEOLOGIA

Donada la proximitat de la extensié urbana proposada en aquest Pla, amb alguns dels jaciments
identificats en el cataleg de Bens arqueologics de la Generalitat de Catalunya, es preveu un
seguiment arqueologic de les obres d'urbanitzacio i implantacio d’infraestructures en el sector.
Aixi mateix, caldra realitzar un control arqueologic de les obres d’'edificacions que s’executin en
aquest ambit.

Figueres, setembre de 2025
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NORMATIVA URBANISTICA
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30. NORMATIVA REFERENT A LA MODIFICACIO DEL PGOU

Article 1.

Es deixa sense efecte I'article 148 de les normes urbanistiques del PGOU de SANT PERE
PESCADOR en el sentit suprimir les seves determinacions de la UA-1 (Sector Cooperativa
Agricola).

Article 2.

Es modifica l'article 195 de les normes urbanistiques del PGOU DE SANT PERE PESCADOR
en el sentit d’incorporar el nou sector SUD-9 “Cooperativa Agricola”.

“ Article 195. Sectors de sol urbanitzable

1. Aquest P.G.O.U. inclou els terrenys del terme municipal de Sant Pere Pescador compresos
en aquesta classe de sol en 13 ambits sectorialitzats i en 2 ambits no sectorialitzats.

3.455 De conformitat amb I'article 16 de la L.S. els propietaris podran promoure la transformacio
urbanistica dels S.U.S. mitjancant la redaccié del corresponent Pla Parcial i a mes del
corresponent Programa d’Actuacio Urbanistica en el cas dels S.U.N.S.

3.456 Dins dels sols urbanitzables trobem els sectors que compten amb Pla Parcial aprovat i
aquells altres en qué no s’ha redactat el Pla Parcial.

- El Pla General de Sant Pere Pescador preveu els seglents sectors a desenvolupar:
Sectorialitzats

S.U.S.-1 (Sector Camp de Futbol Nord)

S.U.S.-2 (Sector Camp de Futbol Sud)

S.U.S.-3  (Joncars)

S.U.S.-4 (Sud-oest)

S.U.S.-5 (Parc d'Activitats, Carretera de Castell6)
S.U.S.-6 (Bon Relax Sud)

S.U.S.-7 (Bon Relax Est)

S.U.S.-8 (Sector Camp de Futbol Central)
S.U.D.-9 (Cooperativa Agricola)

S.U.S.(C)-9 (LaBallena Alegre)
S.U.S.(C)-10 (Las Dunas)
S.U.S.(C)-11 (Las Palmeras)
S.U.S.(C)-12 (La Gaviota)

No sectorialitzats

S.U.N.S.(C)-1 (Aquarius)
S.U.N.S.(C)-2 (L’Amfora)”
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Article 3.

Vist que la normativa urbanistica del Pla General de Sant Pere Pescador destina un article a la
regulacié de cadascun dels sectors d’urbanitzacié i, Gnicament l'article 211 regula els sector
d’activitats economiques, amb la voluntat de no incorporar un nou article que modificaria tots
els correlatius, es modifica 'article 211. S.U.S.-5 (Parc d'Activitats. Carretera de Castelld), per
incorporar-hi els apartats 211-a i 211-b, per regular, respectivament, el S.U.S-5, sense
modificacions, i incorporar-hi la fitxa corresponent al S.U.D-9 (Cooperativa Agricola).

« Article 211-a.S.U.S.-5 (Parc d’Activitats. Carretera de Castell6)

» Delimitacié
Correspon a un nou sector sobre la Carretera de Castelld, de caracter terciari.

e Superficie
La superficie de I'ambit del S.U.S.-5 és de 20.835 m2
» Sistemes i zones (superficies):
[J Espais lliures i dotacions (C2/B) 4.251 m2
I Vials i aparcaments (Ay, Ap) 4.083 m2
[0 Zona d'ordenaci6 de I'edificacié (7) 12.501 m2

» Tipus d’ordenacio de I'edificacio
S’admet la Edificacio Terciaria/Comercial/Industrial (Zona 7).

» Coeficient o index d’edificabilitat brut del sector.
El coeficient o index d’edificabilitat brut del sector és de 0,582 m2st/m2s

» Sostre maxim edificable
El sostre maxim edificable és de 12.126 m2

» Aprofitament del sector
20.835 m2s x 0,582 m2st/m2s x 0,55 ua/m2st= 6.669,3 u.a.

» Aprofitament mitja del sector
6.669,3 u.a. / 20.835 m2s= 0,32 u.a./m2s

» Cessions
S’han de cedir tots els vials, els espais lliures i equipaments.

» Sistema d'actuacio
El sistema de gestié és per compensacio.

* Etapes
Es preveu la seva execucié dins del segon quadrienni.
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Article 211-b. S.U.D.-9 (Cooperativa Agricola)

Delimitacio
Correspon a un nou sector situat a ponent del nucli urba i al nord de la cooperativa agricola.
Compren els sols de I'antiga UA1 i 'ampliacio del sol urbanitzable del sector nord-oest.

Superficie

La superficie de I'ambit del S.U.D.-9 és de 45.052 m2
Sistemes i zones (superficies minimes):

[J Espais lliures (C) (16,37 %) 7.377 m2
[0 Equipaments i dotacions (B) (6,36 %) 2.864 m2
I Vials i aparcaments (Ay, Ap) 8.995 m2
[1 Serveis técnics (D) 647 m2
[0 Zona d'ordenaci6 de I'edificaci6 (2e) 740 m2
[1 Zona d’ordenaci6 de I'edificacio (2hpo) 1.101 m2
[0 Zona d'ordenaci6 de I'edificacié (5) 923 m2
[1 Zona d’ordenaci6 de I'edificacio (7a) 22.405 m2

Tipus d’ordenacié de I'edificacié
S’admeten I'edificacié suburbana (2e), I'edificacié suburbana (2hpo), la unifamiliar aillada (5)
i I'edificacio terciaria / comercial / industrial (Zona 7a).

Coeficient o index d’edificabilitat brut del sector.
El coeficient o index d’edificabilitat brut del sector és de 0,5475 m2st/m2s

Sostre maxim edificable

El sostre maxim edificable és de 24.666 m2
(4.502 residencial + 20.164 activitats economiques)

Aprofitament del sector
45.052 m2s x 0,5475 m2st/m2s x 0,55 ua/m2st= 13.566 u.a.

Aprofitament mitja del sector

13.566 u.a. / 45.052 m2s= 0,30 u.a./m2s
Es destinara un 50% del sostre residencial a habitatge de proteccio oficial.

Cessions
S’han de cedir tots els vials, els espais lliures, equipaments i el 10% de I'aprofitament de UAL
actual i el 15% de la I'aprofitament del sector ampliat.

Sistema d’actuacio
El sistema de gestio sera de reparcel-laci6 amb la modalitat de compensacio.

Etapes
El sector es desenvolupara en una etapa de 4 i el desenvolupament urbanistic s'iniciara en
un termini maxim d’un any des de I'aprovaci6 definitiva del document.

Condicions d’ordenacié

Els espais lliures es disposaran estratégicament de manera que garanteixin la millor proteccié
visual i ambiental de les activitats economiques en relacio a les zones residencials i al sol no
urbanitzable. Preferentment es situaran en paral-lel al carrer Onze de setembre i a la banda

99



ESTUDIGRATACOS
ARQUITECTURA | URBANISME

C/ Tapis, 26

17600 Figueres
972.510.320
estudi@gratacos.cat

nord del sector. Amb la mateixa finalitat, a la banda de ponent s’hi preveura una porci6é de
terreny no edificada que haura de ser arbrada.

El sistema d’equipaments es situara a la banda nord del sector, amb facana al carrer Onze
de setembre.

Condicions d’edificacio

L'edificaci6 de la parcel-la terciaria-comercial-industrial es situara preferentment adossada a
les edificacions actuals. Les cobertes seran amb pendent i el tractament cromatic sera tal
gue s'’integri a I'entorn amb colors propis de la terra i la vegetacié. Caldra implementar un
tractament unitari del conjunt edificat que es podra fer per fases. Es redactara un estudi
d’'impacte i integracio paisatgistica per les noves edificacions.

Les instal-lacions exteriors susceptibles de produir sorolls o afectacions acustiques es
situaran a la banda de ponent de les edificacions.

Sera preceptiu el seguiment arqueologic en la fase de construccié de les edificacions.

Mesures correctors i compensatories

En les diferents fases de desenvolupament del sector es prendran en consideracio les
mesures correctores i compensatories recollides al Document ambiental estratégic (DAE).
Aquestes mesures s'incorporaran als documents de planejament i gestié i s'implementaran
en les obres d’'urbanitzaci6 i edificacio.”

Condicions de desenvolupament del SUD 9 “Cooperativa agricola”

Les condicions especifiques d'ordenacié i desenvolupament del SUD 9 “Cooperativa
agricola” son les que segueixen:

TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Capitol I. NATURALESA, AMBIT TERRITORIAL | VIGENCIA

Naturalesa

Aquest Pla té la condicié de Pla parcial urbanistic per a la regulacié d’'usos i obres en el
sector SUD 9 “Cooperativa Agricola” de Sant Pere Pescador, d’acord amb el que determina
el TRLUC, aixi com els respectius reglaments d'aplicacié i el planejament general del
municipi.

Ambit territorial.

L'ambit territorial d'aquest Pla és I'assenyalat en els planols corresponents, dintre del terme
municipal de Sant Pere Pescador, comarca de I'Alt Emporda. La superficie és de 45.052 m2.
Vigencia.

Aquest Pla entrara en vigor a partir de la publicacié de la seva aprovacié definitiva en el Diari
Oficial de la Generalitat, i la seva vigencia sera indefinida d'acord amb el que disposa l'article
94 del Decret 1/2010 de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacio del text refés de la llei d’urbanisme.

Obligacions.

Els particulars, a ligual que I'administracid, estaran obligats a acomplir les disposicions
contingudes en aquest Pla.
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Interpretacié

La interpretacié del present Pla i de les seves ordenances es fara d'acord amb el seu
contingut i se subjectara als seus objectius i finalitat. En cas de dubte o imprecisio, prevaldra
la solucié de menor edificabilitat i major dotacio d'equipaments publics, aixi com els planols
a escala més detallada prevaldran sobre els d'escala més petita, pel seu major grau de
precisio.

En tot cas, i per tot alld que no estigui expressament regulat en aquesta normativa, s'ajustara
al que determina el planejament general del municipi.

Determinacions

Les determinacions del Pla es despleguen en els seglients documents:

- Memoria.

- Normes urbanistiques.

- Planols d'informacié i ordenacié.

Promocié i tramitacio.

El present Pla Especial és de promocio privada i la seva tramitacio s'ajustara al que disposa
el Text refés de la llei d’'urbanisme i els seus reglaments.

TITOL Il. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Capitol | - QUALIFICACIO DEL SOL | DESPLEGAMENT DEL PLA

Qualificacié.

L'ambit del sector SUD 9 “Cooperativa agricola” ve definit en la modificacio n°® 8 del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sant Pere Pescador com a Sol urbanitzable.

Capitol Il - DETERMINACIONS DEL PLA

Determinacions grafiques

Les determinacions del present Pla estan contingudes als corresponents planols d'ordenacio
de forma grafica, on es fixen els diferents ambits d’aquesta area.

Regulacio detallada dels sistemes i zones

El present Pla regula els sistemes i les zones del sector SUD 9 a partir de les determinacions
del PGOU, amb les modificacions i adaptacions necessaries per rad de la tipologia del
document, I'ambit d’ordenacié i els objectius del Pla.

Capitol lll = SISTEMA VIARI (Clau A)

Definicio

El sistema viari de comunicacié del municipi de Sant Pere Pescador compréen les

infraestructures del transport terrestre format pel sistema de carrers, camins, carreteres i els
aparcaments.
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L'Gs global d’aquest sistema és fonamentalment el de comunicacions. El sistema viari
compreén les instal-lacions i els espais reservats pel tracat de la xarxa viaria, els quals han
de permetre I'accessibilitat entre les diverses arees i sectors del territori i assegurar un nivell
de mobilitat adequat.

Tipus

Els sols destinats per aquesta modificacié del Pla General al sistema d'infraestructures de
comunicacio es classifiquen de la forma seglent:

1. Sistema general viari: La xarxa basica urbana.
Es aquella formada per les vies que tenen com a funcié principal la de relacionar i
comunicar les diferents arees urbanes. La conformen les carreteres que transcorren dins
del Sol Urba i Urbanitzable i la resta de carrers principals que actuen com a vies d’accés,
connexio i estructuracio de la ciutat.

2. Sistema local viari: La xarxa complementaria urbana.
Es aquella formada pels carrers no inclosos dins la xarxa basica urbana i que tenen com
a funcié principal la de complementar aquella xarxa i facilitar I'accés a les edificacions.

3. Sistema d’'aparcaments
Es aquell sistema format per les diferents zones d’aparcaments publics.

Titularitat

El sol qualificat de sistema viari i d'aparcaments, tant general com local, sera de fitularitat
publica.

Condicions d’Us

Viari i aparcament.

Sera preceptiu el seguiment arqueologic en la fase d’urbanitzacio.

Capitol IV. SISTEMA D’EQUIPAMENTS (Clau B)

Definicid

El sistema d’equipaments i dotacions compren els sols que es destinen a usos publics,
col-lectius o comunitaris al servei directe dels ciutadans. L'Us global d’aquest sistema és I'lis
d’equipament comunitari.

Tipus

Els sols destinats per aquesta modificacid del Pla General al sistema d’equipaments
comunitaris, es classifiquen de la forma seguent:

Equipament sociocultural (sc)
Equipament abastament (a)

Titularitat

1. Els equipaments d’aquest sector seran de titularitat publica.
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2. Latitularitat dels equipaments no exclou la possibilitat de la concessié del domini public
guan aquesta forma de gestié sigui compatible amb la naturalesa de I'equipament. En els
equipaments publics s’admet la Concessié Administrativa.

Regim general

1. Enl'obtencié, la projeccio, el finangament, la construccio, I'Us, I'explotacid i la conservacio
dels equipaments i les dotacions comunitaries s'observaran aquestes Normes i allo que
disposa la legislaci6 sectorial vigent per cadascuna de les mateéries.

2. Els espais no ocupats per les edificacions i que constitueixin I'entorn d'aquests
equipaments es sistematitzaran com a espais lliures ajardinats.

Condicions d’us

Els usos admesos pels sols qualificats d’equipaments son:

Equipaments Us dominant Us compatible
Equipament socio-cultural (SC) Socio-cultural Recreatiu. Administratiu
Equipament abastament (A) Comercial -

Condicions d’ordenacio i edificaci6

1. El sistema d’ordenacio dels equipaments sera en general el de volumetria especifica.
S’ordenaran per volumetria especifica quan ocupin la totalitat d’'una illa o quan sigui
obligat per les necessitats funcionals de I'equipament.

En aquests casos I'edificabilitat sera la propia de la zona d’equipaments i segons I'Us que
tinguin, i 'ordenacio volumetrica es regulara mitjancant un Pla Especial o un Estudi de
Detall, on es valori la incidéncia sobre I'entorn.

Quan els equipaments formin part d'una illa d'edificacié regulada segons I'alineacié de
carrer, aquests s’ordenaran segons els parametres d’'edificacio propis de la zona.

2. L'ordenacio dels equipaments seguira, en qualsevol cas, les seglients determinacions:
a) S’adequaran a les caracteristiques de I'edificacié de la zona on es situin.
b) Es resoldran arquitectonicament els problemes que ocasionin les parets mitgeres,
evitant que quedin vistes.
c) Es fara especial atenci6 al tractament dels espais no edificats de la parcel.la.

3. Els parametres d'edificacio dels diferents equipaments segons volumetria especifica
seran els segiients:

index d’edificabilitat neta:
Equipament socio-cultural 1,00 m2st/m2s
Equipament abastament 1,20 m2st/m2s

Ocupacié maxima de la parcel.la:
Equipament socio-cultural 50 %
Equipament abastament 100 %

4. Condicions de I'edificacio:
a) L’edificaci6 en les arees d’equipament s’ajustaran a les necessitats funcionals de cada

equipament, al paisatge i a les condicions ambientals que hauran de respectar i a la
integracio en el sector en que es situen.
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b) En aquest sector, per I'edificacié dels equipaments regira el tipus d’ordenacié aillada
d’acord amb els seguents parametres:
Alcada reguladora: 7m
Nombre maxim de plantes: Planta baixa i planta pis
Separacié minima a limits: 3 m

c) Sera preceptiu el seguiment arqueologic en la fase de construccio de les
edificacions.

Capitol V. SISTEMA D’ESPAIS LLIURES (Clau C2)
Definicio

1. Compreén els sols destinats a espais verds o arees pavimentades, que tenen com a funcio
principal el repos, I'esbarjo i la relacio social entre els ciutadans.

4. Els parcs i jardins publics han d’ordenar-se amb arbrat, jardineria, sendes o recorreguts
per vianants, petites construccions relacionades amb els serveis o0 manteniment de parcs
i els elements accessoris que facilitin el millor Us per al descans i esbarjo.

5. L’Ajuntament podra autoritzar I'ocupacié temporal per a la instal-lacié mobil amb finalitat
recreativa (circ, fires, festes,...) dels espais no enjardinats de les arees de parc, pero en
cap cas s’admetran aprofitaments privats del sol o del subsol.

Funcions

1. Elsistema d’espais lliures definit en el present document garanteix les segiients funcions:

a) Funcié mediambiental
Com a espais oberts estratégics dins dels continus urbanitzats i juntament amb el
sistema natural, ecologic i paisatgistic i de cursos fluvials i en general amb el Sol No
Urbanitzable. Com a refugis climatics.

b) Funcio cultural
Definida pel caracter de patrimoni historic i pedagogic respecte a la intervencié de
I'home en la transformacio i la utilitzacié dels recursos naturals.

¢) Funcié d’'esplai i lleure

d) Funcié de regulaci6 del drenatge pluvial de I'entorn.

2. Les diferents Administracions Publiques intervindran activament per tal de preservar,
regenerar i promocionar aguests espais i garantir les seves funcions.

Regulacio

El present Pla estableix les determinacions generals del sistema d’espais lliures, sens
perjudici del que estableixi de forma més especifica la legislacié sectorial vigent en
cadascuna de les respectives matéries que afectin a aquest sistema.

Titularitat

El sol qualificat com a places i jardins urbans sera de titularitat pablica.

Regim general

En I'obtencid, la projeccid, I'Gs i la conservacid6 de les places i els jardins urbans,

s'observaran els preceptes generals establerts en aquestes Normes.
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Condicions d’us
1. Us dominant; Lleure

2. Usos compatibles: Aquells usos i activitats que estiguin absolutament vinculats amb les
funcions d’esbarjo, lleure i repos dels veins.

Condicions d’ordenacio6 i edificaci6

1. No s’admet cap tipus d’edificacio excepte les instal-lacions accessories de joc i esbarjo,
gue no ultrapassin el cinc per cent (5%) de la superficie de la plaga o jardi urba, en espais

de més de 1.000 m2.

L'alcada maxima de les edificacions auxiliars o accessories sera de quatre metres (4 m).
S’admetran les instal-lacions descobertes per la practica esportiva, cultural i de jocs
infantils.

Aquestes instal-lacions accessories no perjudicaran ni limitaran en cap cas la utilitzacio
d’aquests espais i contribuiran a la formalitzacio i al disseny adequat d’aquests.

2. Els sols destinats a places i jardins no podran disgregar-se en trossos sense identitat.
S’hi ha de poder inscriure, com a minim, una circumferencia de trenta metres de diametre
(30 m).

Capitol VI. SISTEMA D’INFRAESTRUCTURES DE SERVEIS TECNICS (Clau D)
Definicio

El sistema d’infraestructures de serveis técnics compren les instal-lacions i els espais
reservats pels serveis técnics d’electricitat, abastament d’aigua, gas, telefonia, sanejament i
altres.

Tipus

1. Formen part del sistema local d'infraestructures de serveis técnics les reserves de sol
per aquests serveis, que tenen com a ambit d’influencia un area concreta del poble.

2. El present Pla delimita aquests sols en els planol d'ordenacié: 10. “Ordenacié detallada
del sector” a escala 1/2.000.

Titularitat

1. El sistema d'infraestructures de serveis técnics comprén els terrenys destinats a la
titularitat publica per a la dotacié d’infraestructures i la prestacié de serveis urbanistics,
encara que siguin gestionats en regim de concessi0 per empreses privades,
d’'abastament d'aiglies potables, industrials i de reg, serveis d'evacuacié d'aigles
residuals, centrals receptores i xarxes distribuidores d’energia eléctrica, centrals
receptores i xarxes distribuidores de gas, centrals de comunicaci6 i de telefon, parcs
mobils de maquinaria, plantes incineradores o abocadors de deixalles, depuradores i
altres possibles serveis de caracter afi.

Régim general
1. Enl'obtencid, la projeccio, el finangament, la construccié, I's, I'explotacié i la conservacio

dels serveis técnics s'observara allo establert en aquestes Normes, en el PGOU i en la
legislacio sectorial vigent per a cadascuna de les matéries.
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2. Les condicions que regulen I'entorn dels serveis técnics es regiran pel que disposa la
legislacio sectorial vigent, com també per les corresponents disposicions urbanistiques i
especials.

3. Els espais no ocupats per les instal-lacions i que constitueixin I'entorn d’aquests serveis
es sistematitzaran com a espais lliures enjardinats. Al voltant de les instal-lacions es
disposara un enjardinament format fonamentalment d'arbres i arbustos que tapin i
dissimulin la mala imatge que poden donar aquest tipus d’instal-lacions.

Condicions d’us
1. Us dominant: Serveis técnics i mediambientals.

2. Usos compatibles: Només s’admetran com a usos compatibles aquells usos directament
vinculats amb la instal-lacio o servei de qué es tracti, amb les condicions de funcionament
especificament regulades a la legislacio técnica, i en especial aquella que asseguri les
condicions de proteccio de les instal-lacions.

Condicions d’ordenacio i edificaci6

Les condicions d'ordenaci6 i edificacié pel sistema d'infraestructures de serveis técnics
seran les segiients:
a) El tipus d’'ordenaci6 sera el de volumetria especifica amb un index d’edificabilitat net

d'1,00 mZsostre/m2sol.
b) La tipologia de les edificacions sera aillada amb una separacié minima de tots els
limits, de 3 m.

Capitol VII. ZONES
Zona 2e, edificaciéo Suburbana (Clau 2e)

1. Comprén aquelles extensions urbanes on I'edificacié s'ordena entre mitgeres d'acord
amb les alineacions viaries definides.
Constitueixen en conjunt un ambit urba en el que el fraccionament de les propietats, les
formes d’ocupacio del sol i el procés de construccio dels edificis es relacionen molt
estretament amb les caracteristiques i amb el dimensionat dels espais publics.

2. Els parametres basics en relacio a aquesta zona son:
a) El sostre edificable.
b) L'alineacié al vial.
c¢) L'alcada reguladora i el nombre de plantes.
d) La condici6é de mitgera com a minim en un costat de la parcel.la.

3. Les obres d’ampliacio, substitucié o construccié de nova planta s’ajustaran als segients
parametres:
a) El front minim de parcel.la es fixa en vuit metres (8 m) i la seva superficie en cent

seixanta metres quadrats (160 m2).

b) L’edificacid principal tindra una profunditat maxima edificable de divuit metres (18 m).
En planta baixa es podra ocupar el 100% de la zona edificable marcada en els planols
d’'ordenacio.

c) L’'alcada reguladora maxima sera de nou metres quaranta centimetres (9,40 m),
equivalent a planta baixa més dues plantes (PB+2).

d) S’admetran plantes soterrani amb la mateixa ocupacié maxima que I'edificacio.
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e) El nombre maxim d’habitatges admesos és de 18.

f) Els usos permesos sén:
Us principal: habitatge plurifamiliar
Usos compatibles: residencial, hoteler, restauracio, comercial, magatzem, oficines,
serveis, equipaments, recreatiu i espectacles excepte “Sales de Ball, discoteques i
activitats similars”, garatges particulars i petits tallers i inddstries fins a 10 CV i 45 db.

g) No s’admetran cossos sortints tancats i semitancats en aquest tipus d’edificacio.
S’admetran cossos sortints oberts de fins a trenta centimetres (0,30 m) de vol i una
longitud maxima de la meitat de la facana, en carrers amb una amplada de fins a sis
metres (6 m), i de seixanta centimetres (0,60 m) de vol en carrers d’amplada superior.

h) Es disposaran els patis de llums o ventilacié necessaris per assegurar el correcte
compliment de I'article 175 de les normes del Pla General.

i) Les parets mitgeres, o les seves parts que queden al descobert, mentre no es tornin
a alinear, hauran de tractar-se amb acabat de facana similar a la facana principal,
sens perjudici del respecte a les servituds derivades de les possibilitats d’edificacio en
el solar vei.

Zona 2hpo, edificacié Suburbana (Clau 2hpo)

1.

Comprén aquelles extensions urbanes on l'edificacié s'ordena entre mitgeres d’acord
amb les alineacions viaries definides.

Constitueixen en conjunt un ambit urba en el que el fraccionament de les propietats, les
formes d’'ocupacié del sol i el procés de construccié dels edificis es relacionen molt
estretament amb les caracteristiques i amb el dimensionat dels espais publics.

. Els parametres basics en relacié a aquesta zona soén:

a) El sostre edificable.

b) L’alineacio al vial.

c) L’alcada reguladora i el nombre de plantes.

d) La condicié de mitgera com a minim en un costat de la parcel.la.

. Les obres d’ampliacio, substitucié o construccié de nova planta s'ajustaran als segients

parametres:

a) El front minim de parcel.la es fixa en vuit metres (8 m) i la seva superficie en cent
seixanta metres quadrats (160 m2).

b) L’edificacié principal tindra una profunditat maxima edificable de divuit metres (18 m).
En planta baixa es podra ocupar el 100% de la zona edificable marcada en els planols
d’'ordenacio.

c) L’alcada reguladora maxima sera de nou metres quaranta centimetres (9,40 m),
equivalent a planta baixa més dues plantes (PB+2).

d) S'admetran plantes soterrani amb la mateixa ocupacié maxima que I'edificacio.

e) El nombre maxim d’habitatges admesos és de 22.

f) Els usos permesos son:

Us principal: habitatge plurifamiliar de proteccio oficial
Usos compatibles: trasters i garatges particulars.

g) No s’admetran cossos sortints tancats i semitancats en aquest tipus d’edificacio.
S’admetran cossos sortints oberts de fins a trenta centimetres (0,30 m) de vol i una
longitud maxima de la meitat de la facana, en carrers amb una amplada de fins a sis
metres (6 m), i de seixanta centimetres (0,60 m) de vol en carrers d’amplada superior.

h) Es disposaran els patis de llums o ventilaci6 necessaris per assegurar el correcte
compliment de I'article 175 de les normes del Pla General.

i) Les parets mitgeres, o les seves parts que queden al descobert, mentre no es tornin
a alinear, hauran de tractar-se amb acabat de facana similar a la facana principal,
sens perjudici del respecte a les servituds derivades de les possibilitats d’edificacio en
el solar vei.
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Zona 5, unifamiliar aillada (Clau 5)

1. Comprén aquelles extensions urbanes en les que I'edificacié de tipus unifamiliar o bi-
familiar es situa de forma independent per a cada parcel.la, i en funcié de la superficie,
dimensions i forma d’aquesta, si bé ha de respectar les condicions d’intensitat i de posicio
que assegurin les densitats zonals i la ordenacié general.

2. Els parametres basics en relacié a aquesta zona son:

a)
b)
c)
d)
e)

La superficie de la parcel.la.

La condicié d’edificacio aillada.

L’index d’edificabilitat.

L'alcada reguladora i el nombre de plantes.
El nombre d’habitatges.

3. Les obres d’ampliacio, substitucié o construccié de nova planta s’ajustaran als segiients

parametres:

a) El front minim de la parcel-la es fixa en dotze metres (12 m) i la seva superficie en
tres-cents metres quadrats (300 m2).

b) L’ocupacié maxima de la parcel.la sera del 30% per a I'edificacio principal, admetent-
se edificacions auxiliars amb una ocupacié addicional maxima del 5% de la superficie
de la parcel.la.

c) L’alineacié de I'edificacié principal i auxiliar retrocedira un minim de tres metres (3 m)
de l'alineaci6 de vial, essent aquesta també la separacié minima de les partions de la
parcel.la per a I'edificacié principal.

d) L'index d’edificabilitat net sera de 0,5 mast/m2sol.

e) L'algcada reguladora maxima sera de sis metres quaranta centimetres (6,40 m),
equivalent a planta baixa i pis (PB+1).

f) Els usos permesos son:

Us principal: Habitatge unifamiliar.
Usos compatibles: garatges particulars i equipaments.

g) L'alcada maxima de les edificacions auxiliars sera de tres metres cinquanta
centimetres (3,50 m).

h) No s’admeten cossos volats fora del galib definit per les reculades obligatories.

i) Els elements sortints no podran volar més de trenta centimetres (0,30 m), excepte a
la planta coberta on el rafec podra volar cinquanta centimetres (0,50 m).

j) Les tanques del carrer tindran una algcaria maxima d’'un metre vuitanta centimetres
(1,80 m). Es podran fer amb material massis fins una cota maxima d'un metre (1,00
m) per damunt de la vorera o del terreny i s’acabara amb reixes, tela metal-lica o
vegetacio d'arbust.

No s’admeten els acabats amb elements punxants, o que puguin provocar ferides a
les persones o als animals.

k) Es permetran les plantes soterrani amb la mateixa ocupacié que la planta baixa.

La projeccid en planta de tots els pisos (Planta Soterrani, Planta Baixa, Planta
Primera) no superara I'ocupacié permesa de la zona.

Zona 7a, terciari / comercial / industrial (Clau 7a)

1. Comprén una zona localitzada a ponent del nucli urba, destinada a allotjar construccions
de tipus terciari/comercial/industrial.

2. Els parametres basics en relacié a aquesta zona son:

a)
b)
c)
d)
e)

La superficie de parcel.la.

L’ocupacio de la parcel.la.

La condicié d’edificacio aillada.

L’index d’edificabilitat.

El nombre de plantes i I'alcada reguladora.
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3. Les obres d’ampliacié, substitucié o construccié de nova planta s’ajustaran als seguents
parametres:

a) La superficie minima de parcel.la sera de 20.000 m2 i el front minim de la parcel.la es
fixa en vint metres (50 m). La parcel-la es podra agrupar a la parcel-la terciaria /
comercial / industrial veina per la banda sud.

b) El percentatge maxim d’ocupacié de la parcel.la es fixa en el 60%.

c) L'alineacid de I'edificacié es reculara un minim de setze metres (16 m) respecte de
l'alineacié del sistema d’espais lliures de la banda de llevant (carrer Onze de
Setembre) i deu metres (10m) respecte els restants limits de la parcel.la.

d) L'index d’edificabilitat net sera de 0,9 m2 de sostre per mz de sol.

e) L'alcada reguladora es fixa en vuit metres cinquanta centimetres (8,50 m), que
correspon a una alcada de planta baixa i un pis (PB+1).

f) Els usos permesos sén:

Us principal: serveis, oficines, comercial, industrial, restauracié, magatzem, tallers,
equipaments, garatges-aparcament.

g) Les tanques del carrer o entre veins tindran una algaria maxima d’un metre vuitanta
centimetres (1,80 m) per damunt de la vorera o del terreny i s’acabara amb reixes,
tela metal-lica o vegetacio d'arbust, calat.

No s’admeten els acabats amb elements punxants, o que puguin provocar ferides a
les persones o als animals.

h) Es permetran les plantes soterrani amb la mateixa ocupacié que la planta baixa.

i) L'edificaci6 es situara preferentment adossada a les edificacions actuals. Les cobertes
seran amb pendent i el tractament cromatic sera tal que s'integri a I'entorn amb colors
propis de la terra i la vegetacid. Caldra implementar un tractament unitari del conjunt
edificat que es podra fer per fases.

i) Esredactara un estudi d'impacte i integracio paisatgistica per les noves edificacions.

k) Les instal-lacions exteriors susceptibles de produir sorolls o afectacions acustiques
(motors, compressors, .... i elements sorollosos fixes) es situaran a la banda de ponent
de les edificacions.

i) Sera preceptiu el seguiment arqueologic en la fase de construccio de les edificacions.

TITOL TERCER. NORMES DE PROTECCIO DEL MEDI AMBIENT
Capitol . CONDICIONS PER A URBANITZACIONS, ESPAIS PUBLICS | EDIFICACIONS

En aquest capitol es recullen les mesures per garantir la integracié ambiental i paisatgistica
de I'actuacio.

Aigua

-. S’atendra a les prescripcions que es derivin de l'informe de '’ACA quant al tractament i
definicié de la cota dels terrenys de la zona inundable.

-. El sistema de recollida d’aiglies plujanes s’adaptara a la nova vialitat prevista.

-. En les edificacions residencials, es fomentara I'estalvi d'aigua a través de:

-. Airejadors per a aixetes i dutxes, com a sistemes economitzadors d’aigua i/o reductors
de cabal, de manera que amb la pressié anterior es doni un cabal maxim de 8I/mn per a
aixetes i 10l/mn per a dutxes. Les aixetes d'Us public tindran temporitzadors o altres
mecanismes de tancament automatic, limitant les descarregues a un litre d'aigua.

-. Captadors d’aigua de pluja, en aquells edificis que incloguin el manteniment d’espais
susceptibles de ser regats o rentats; l'aigua de pluja es capta amb una instal-lacié que
les emmagatzemara després de recollir-les en teulades i terrats; disposara d'un sistema
de decantacio o filtratge d'impureses.
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Instal-lacié d’'un sistema de reaprofitament de les aiglies grises (desaigies, banyeres,
dutxes i lavabos) per a reutilitzar-les en inodors, neteja de paviments i reg de jardins
privats.

Cisternes dels vaters, que tindran un volum de descarrega maxima de 6 litres i hauran de
permetre la possibilitat d’aturar la descarrega o d’un doble sistema de descarrega.

El reg d’enjardinament es fara emprant mecanismes estalviadors com la micro-irrigacio,
rec per degoteig o xarxa d'aspersors regulats per programador horari, o detectors
d’humitat.

En el sector industrial, les aiglies derivades del procés de refredament o bé del
manteniment de la nau (neteja paviment), seran evacuades a la xarxa de clavegueram
municipal, o si s’escau reintroduides en el circuit de refrigeracid, per tal de fomentar
I'estalvi d’aigua.

Les aiglies negres seran evacuades a la xarxa de clavegueram municipal per ser lliurades
a 'EDAR de L’Escala.

La xarxa separativa d'aigiies plujanes es conduira cap a les cunetes i recs de I'entorn per
evitar la contaminacioé amb les aiglies residuals.

Gea

Les terres foranes que fossin necessaries per a I'enlairament de superficies afectades
pel risc d’inundabilitat, provindran de préstecs autoritzats.

Les terres provinents de I'excavaci6 i separacioé de la coberta edafica procedent de la
superficie ocupada pels nous usos es reaprofitaran en les noves zones verdes.

Durant les obres es definira una superficie de treball que anomenarem “parc de
maquinaria” amb l'objecte que alli es faci el manteniment de la mateixa, s'hi
emmagatzemi els materials de I'obra i s’hi dipositin els residus convenientment
classificats. La seva superficie estara impermeabilitzada amb formigé o una capa
d’argiles compactada.

Biodiversitat i connectivitat

La vegetacié que s’incorpori en les noves arees d’enjardinament estara conformada per
plantes autoctones, perennifdlies i resistents al vent i I'estrés hidric, com ara: olivera o
tamariu; i arbusts com: aladern, llentiscle, entre d’altres ....

Quedara prohibida la introducci6 de les plantes exotiques i/o naturalitzadores que es llisten
en el Real Decreto 630/2013, de 2 de agosto, por el que se regula el Cataleg espanyol
d’espécies exotiques invasores, i que es recull a 'annex normatiu.

La zona verda al nord i la barrera vegetal a ponent, faran d'arees de repos i guaita sobre
els camps per a la fauna que hi discorre i s’entendra com una mesura compensatoria
vers I'ocupacié de terrenys en la zona de valor connector.

A l'interior de la parcel-la agro-industrial es podra mantenir la part de plantacié d’arbres
fruiters mentre aquest espai no s’afecti amb les edificacions, 'emmagatzematge exterior
o la maniobra de vehicles. Aquesta plantaci6 permetra minimitzar I'efecte de la
urbanitzacié sobre el sol agricola i garantir una millor protecci6 paisatgistica.

Paisatge

L'espai lliure situat al llar del carrer Onze de Setembre, podra incorporar motes i elements
elevats amb una algada maxima de 1,5m d'altura, sobre les quals s’hi puguin plantar
tanques arbustives de llentiscle i/o aladern, per filtrar la imatge de les noves instal-lacions.
La definicio de les dues zones verdes perimetrals al nord i est del sector faran de zona
de transicio i de fronteres nitides de qualitat entre els espais urbans i els espais agricoles
0 naturals de la periferia. De la mateixa manera, faran de separador entre el sol
residencial i l'industrial.
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-. Les noves zones verdes (C2) previstes disposaran dels corresponents projectes
d’enjardinament, amb una distribucié de la vegetacié que ajudi a minimitzar les visuals
de les noves instal-lacions i s’hi introduiran plantes autoctones i perennifolies.

-. En el cas de la nova zona industrial, les noves naus es faran a continuacié de les
existents, mantenint la tipologia constructiva, amb colors que generin una imatge unitaria
del conjunt. Les edificacions seran de coberta inclinada. El manteniment parcial i temporal
de la plantacio de pomeres a l'interior de la parcel-la industrial permetra reduir I'impacte
de les noves edificacions.

-. Es restituiran els itineraris paisatgistics (cami de Bussinyol, cami de I'Estany i ruta BTT
Pirinexus) fent-los coincidir amb el tracat del sistema viari previst, i adossat a les noves
zones verdes, de manera que aquest connecti amb el cami de I'Estany i el cami vell de
Figueres.

-. Es preveura el soterrament de les linies aéries energétiques arrenglerades al sistema
viari, aixi com de les noves linies energétiques i de telecomunicacions.

-. Es podra mantenir la plantacié de pomeres dins la parcel-la urbanitzada per tal d'oferir
una millor transicié ambiental i paisatgistica entre el sol urba i el sol no urbanitzable.

Medi atmosféric
1-. Eficiéncia energética

-. Adaptacié al Decret 21/2006, d’adaptacioé de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els
edificis residencials, com ara:

-. Disseny de les edificacions amb grans finestrams de manera que hi hagi la maxima
eficiencia en la captacié de llum natural.

-. Regulacio detallada de les condicions de configuracié arquitectonica de les edificacions:
disseny solar passiu (zonificacio interior, optimitzacié d’obertures, sistemes passius de
captacio solar, prevencié de sobreescalfaments,...)

-. Regulacié adequada dels materials, aillaments i solucions constructives en faganes i
cobertes.

-. Els aparells d'aire condicionat de nova adquisici6 hauran de complir la classe A
d’eficiéncia energética.

-. Les lampades tant a interiors com a exteriors seran majoritariament de baix consum.

-. Foment de les energies renovables amb la instal-laci6 de plaques solars, per a la
produccio d’'aigua calenta, en els sostres de les edificacions.

-. Adaptacié al Decret 21/2006, d’adaptacioé de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els
edificis industrials:

-. Instal-lar sistemes d'alta eficiencia energéetica com fluorescéncia trifosfor i les lampades
fluorescents amb balast electronic.

-. Instal-lar dispositius d'encesa i tancament automatics dels llums per deteccido de
presencia.

-. Implementacié d'il-luminacié de baix consum en espais comunitaris interiors (s'utilitzaran
lampades classe B o superior segons Directiva 98/11/CE).

-. Caldra aplicar mesures referents a I'eficiéncia energética a partir dels estudis previs de
la situacié real de la instal-lacio, els mesuraments que condicionen cada demanda
frigorifica, i els punts critics de consum en les cambres frigorifiques o instal-lacions de
refrigeracié. Tot orientat a un millor control del fred industrial:

-. Instal-laci6é de variadors de velocitat. Els grups compressors han de funcionar més per
velocitat que per capacitat, ja que amb aquest sistema es pot dimensionar molt millor la
poténcia subministrada.

-. Instal-laci6 de mesuradors sensibles de referents en temperatura i humidificacio, per tal
d’obtenir el punt ideal en el que les etapes de condensacié actuen en optimes condicions
de rendiment.

-. Instal-laci6é de mesuradors i controladors energetics en cambres frigorifiques. La medici6,
control i avaluacié de les dades és fonamental per a estudiar les variacions a cometre.
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Instal-lacié d’equips d’'eficiéncia energética en cambres frigorifiques, com els
supercondensadors de doble capa que permeten minorar la quasi totalitat dels fluxos
desordenats de corrent eléctrica.

Instal-lacions dels nous mesuradors en sonda del termostat (simulador de temperatura
d’aliments) per tal d’estabilitzar les possibles variacions de temperatura, adequacié d’'us
i desgast d’equips i minorar sorolls i avaries.

. Immissions a I'atmosfera

S’acompliran els limits d’emissié de fums i gasos fixats pel Decret 833/75, de 6 de febrer,
de protecci6é de I'ambient atmosféric; aixi com les determinacions de la Llei 22/1983, de
21 de novembre, de proteccio del medi atmosféric, i la Llei 6/1996, de 18 de juny.
S’acompliran les determinacions de la Llei 20/2009, de 4 de desembre, de prevencio i
control ambiental de les activitats (PCAA), aixi com la Llei 4/2004, de 1 de juliol,
reguladora del procés d’adequacio de les activitats d’incidéncia ambiental al que estableix
la Llei 3/98, de 27 de febrer, d'intervencio integral de I'administracié ambiental.

. Contaminaci6 acustica

Es garantiran els nivells d'immissio6 establerts en el Decret 176/2009, de 10 de novembre,
pel qual s'aprova el Reglament de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la
contaminacid acustica. La zonificacid acustica ha d’assegurar, pels nous edificis, els
objectius de qualitat acustica corresponents a zona de sensibilitat acistica moderada
(B1) i/o baixa (C2), aix0 és, amb uns valors limit d'immissié que estaran a I'entorn dels
65-70dBA dilrns i 55-60dBA nocturns.

Els sorolls i vibracions també estaran regulats per I'Ordenanca Municipal Tipus,
reguladora de sorolls i vibracions, aprovada per Resolucié pel Departament de Medi
Ambient en data 30 d’'octubre del 1995 (DOGC 2126 de 10 de novembre del 1995).

La distribucié perimetral de les barreres vegetals fara de separador i filtre acustic del
soroll generat per les activitats en sol industrial respecte de la zona residencial.

. Contaminacié luminica

S'introduira un enllumenat public eficac i que causi la minima contaminacié luminica. Cas
d’introduir lluminaries, aquestes seran de projeccié horitzontal i les lampades de VSAP.
Adaptaciéo al Decret 190/2015, de 25 d'agost, que estableix els condicionants i
prescripcions que han de complir les instal-lacions d'enllumenat exterior i que hauran de
ser definits al projecte. Les instal-lacions d'enllumenat exterior hauran de complir amb les
condicions de I'Annex 2 d'aquell decret pel que fa a tipologia de les lampades i al
percentatge maxim del flux de I'hnemisferi superior instal-lat (FHSins) dels llums, en funcié
de I'horari d'Us i la zona de proteccié envers la contaminacio luminica.

Agricultura

La pérdua de sol agricola es veura compensada per la construccié de noves naus
vinculades a I'activitat agricola, que augmentaran la capacitat d'emmagatzematge de la
fruita dels camps de I'entorn, i permetran la continuitat de I'empresa dins del municipi. Es
procedira al restabliment de les infraestructures afectades per la pérdua de sdl agricola
de regadiu.

Mentre no sigui necessaria la ocupacié de la totalitat de la nova parcel-la d'activitat
econodmica, es podra mantenir dins la mateixa, la porcié de plantaci6 de pomeres que
permeti la ordenacié. D’aquesta manera es mantindra la productivitat de les plantes en
periode de produccio i la ocupacié del sol agricola sera progressiva.
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Residus

Elaboraci6é d'un Pla de gesti6 integral de residus amb I'objecte d'avaluar els volums de
residus que es generaran per tipus (paviments asfaltics, runa, fusta, cartrd, plastic,
vidre,...), quins seran els mitjans de disposicio, i la seva destinacio i/o reaprofitament en
I'obra com a arids reciclats en el cas de runa neta.

S’adoptaran els criteris establerts al Decret Legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei 15/2003, de 13 de juny, reguladora de residus. Es
classificaran els residus atenent al Decret 92/1999, de 6 d’abril, de modificacio del Decret
34/1996, de 9 de gener, pel qual s’aprova el Cataleg de residus de Catalunya, aixi com
la Llei 6/1983, de residus industrials.

Mentre durin les obres d’urbanitzacio o edificacio, els residus s’abassegaran en un espai
del “parc de maquinaria”, convenientment impermeabilitzat, on es disposaran els
respectius contenidors de valoritzables (fusta, ferralla, runes, plastics, fustes i neteja de
cubes de formig0) i residus especials. Els residus seran separats adequadament i portats
als centres de disposicio corresponents a través dels gestors autoritzats. L'adjudicatari
de les obres s’haura de constituir com a productor de residus i formalitzar el seu codi
davant 'Agéncia Catalana de Residus.

Els enderrocs d'instal-lacions, cobertes, edificis i paviments es cenyiran a lo disposat en
el Decret 161/2001, de 12 de juny, de modificacid del Decret 201/94, de 26 de juliol,
regulador d’enderrocs i altres residus de la construccié. Aixi com a la Decisio de la
Comissio del 16 de gener de 2001 que modifica la Decisié Comunitaria 2000/532/CE. Els
residus de la construccié es portaran al dipOsit controlat més proper. Qualificacié de
l'impacte final: compatible.

Es fara una reserva d’espai en I'espai d’enjardinament adjunt al carrer Onze de Setembre,
on es restituira el punt verd afectat, i on es disposaran com a minim 4 contenidors
selectius (paper-cartré, envasos lleugers, vidre i matéria organica) i 2 contenidors de
rebuig, convenientment ocults darrere d’un apantallament amb fusta tractada.

Annex. Llistat de plantes exotiques invasores

Arbres

acacia (Robinia pseudoacacia)

ailant (Ailanthus altissima)

freixe america (Fraxinus pennsylvanica)
freixe de flor (Fraxinus ornus)

Acacia de tres punxes (Gleditsia tracanthos)
mimosa (Acacia dealbata)

morera del paper (Broussonetia papyrifera)
negundo (Acer negundo)

troana (Ligustrum lucidum)

Arbusts

Amorpha fruticosa

Baccharis halimifolia

budleia (Buddleja davidii)

cornera de la Xina (Cotoneaster lacteus) Cotoneaster tomentosa
carolina o coronil-la glauca (Coronilla valentina ssp glauca)
piracant (Pyracantha angustifolia) i (P. crenatoserrata)

pitospor (Pittosporum tobira)

Plantes entapissants i reptants

Campanetes (Ipomoea cf. indica)
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miragua (Araujia sericifera)

balsam, ungla de gat o dits de bruixa (Carpobrotus edulis) i (C. acinaciformis)
balsam emparrador (Boussingaultia cordifolia) o (Anredera cordifolia)
cabellera de la reina (Aptenia cordifolia)

Delairea odorata (= Senecio mikanoides)

ligabosc (Lonicera japonica)

Senecio angulatus / Senecio tamoides

Sicyos angulatus

tradescantia Tradescantia fluminensis

vinya del Tibet (Fallopia baldschuanica = Bilderdyckia aubertii= Polygonum aubertii))
vinya verge (Parthenocissus quinquefolia)

Plantes crasses i assimilables

aloe maculat (Aloe maculata)

atzavares o figuerasses (Agave sp.)

Bryophyllum daigremontianum (=Kalanchoe daigremontiana)

figueres de moro (Opuntia ficus-indica / O. maxima O. stricta i O. linguiformis )
Einadia nutans

Plantes aquatiques

Azolla sp.

Cyperus eragrostis

Elodea canadensis

jacint d’aigua Eichhornia crassipes
Ludvigia grandiflora

Myriophyllum aquaticum

Salvinia natans

Graminies per a hidrosembra i gespes

Eragrostis curvula
Paspalum saurae
“Kikuyu” o gram gruixut Pennisetum clandestinum

Altres espécies (ornamentals, etc.)

acant (Acanthus mollis)

Arcthoteca calendula

bambu o canya americana Phyllostachys, Bambusa,
canya (Arundo donax)

Erigeron karvinskianus

gasania (Gazania sp.)

herba de la Pampa (Cortaderia selloana)

nyamera Helianthus tuberosus

raim de moro Phytolacca americana

Senecio angulatus

Plantes gue haurien de comportar la seva retirada immediata d’'un terreny atesa la seva
demostrada capacitat invasora / de dispersié

Aster pilosus

Aster squamatus
Datura stramonium
Oxalis pes-caprae
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Tabac de jardi Nicotiana glauca
Seneci del Cap Senecio inaequidens
Solanum chrysotrichum

Figueres, setembre de 2025
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31. OBJECTIU

L'objectiu del present projecte de Modificacié puntual del Pla General d’'Ordenacié Urbana de
Sant Pere Pescador és la I'ampliacié del sol per activitats economiques a la banda de ponent
del nucli urba, entorn de Fructicola Emporda i el desenvolupament urbanistic de I'ambit que
permeti la continuitat del carrer Onze de Setembre fins a la carretera de Vilamacolum.

32. PROMOTOR | REDACTOR

1-. Eldocument “Modificacio puntual n°® 8 del Pla General d’Ordenaci6 Urbana de Sant Pere
Pescador a I'ambit de la Unitat d’Actuacié n° 1 i I'ampliaciéo del sol per activitats
economiques, entorn de la Fructicola Emporda” es redacta per encarrec de Fructicola
Emporda, S.L, amb NIF: B17015769 i seu al carrer Dr. Narcis Ciurana, 12 de Sant Pere
Pescador, codi postal 17470, representat pel president Agusti Heras Isac.

33. ESTRUCTURA GENERAL DEL DOCUMENT

Per tal de donar compliment a la informacio, descripcid i justificacio de la proposta continguda
en aquest document, aquest, consta d’'una memoria informativa relacionada amb el territori i
l'activitat econdmica; una memoria urbanistica on es recull el marc legislatiu, territorial,
urbanistic i paisatgistic que li és d’aplicacié; una memoria descriptiva de la proposta, on, a partir
de les necessitats exposades per Fructicola Emporda s’analitzen un seguit d’alternatives i es
descriu una proposta d’actuacid; la memoria justificativa on es contrasten les propostes amb el
marc normatiu vigent i la normativa urbanistica on es recull la proposta normativa que ha
d’incorporar-se al Pla General d’'Ordenacié Urbana de Sant Pere Pescador i el conjunt de
planols que recullen la informacio, les propostes i les qualificacions resultants.

34. PLANEJAMENT TERRITORIAL

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines
Aprovat definitivament pel Govern de la Generalitat de Catalunya el
dia 14 de setembre de 2010.
Publicacié al DOGC de 15 d’'octubre de 2010.
En el PTCG la zona oest del nucli urba esta inclosa en el sistema d'espais oberts amb la
categoria de sol de proteccio territorial, sol d’interes agrari i/o paisatgistic.

35. PLANEJAMENT URBANISTIC MUNICIPAL

La regulacié urbanistica d'aquestes finques es recull en aquest apartat.

Planejament general

El Pla General d'Ordenacio Urbana de Sant Pere Pescador és 'instrument de caracter municipal
que regula els usos i edificacions en I'ambit de la present maodificacio.

Pla General de Sant Pere Pescador
Aprovacio definitiva: 11 de juliol de 2001
Publicacié al DOGC 3493 de 16 d’octubre de 2001
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Modificacié puntual del PGOU de Sant Pere Pescador per adaptacié al Pla Director Urbanistic
del sistema Costaner-1.

Aprovacio definitiva: 18 de juny de 2008

Publicacié al DOGC 5196 de 18 d’agost de 2008

L'ambit objecte de modificacié abasta dos tipus de sol: el sol no urbanitzable (zona 9, agricola)
i el sol urba no consolidat (UAL).

|

36. EL MARC TERRITORIAL

Sant Pere Pescador és un municipi de 18,45 Km2 de superficie, situat a la facana litoral de I'Alt
Emporda, al bell mig de la badia de Roses. Presenta un espai costaner de més de 6 km de
longitud en sentit nord-sud i esta travessat pel riu Fluvia que hi desemboca. Es tracta d'un
terreny molt pla, amb lleugera pendent descendent de ponent a llevant. El nucli urba esta situat
a la part central del terme municipal, a la vora nord del riu Fluvia. Les activitats principals es
distribueixen entorn de I'agricultura i el turisme.

37. MEMORIA SOCIAL

El municipi de Sant Pere Pescador té una poblacié de 2.207 habitants i una economia basada
en I'agricultura i el turisme. La plana al-luvial que s’ha format entorn de la desembocadura del
riu Fluvia ha dotat als terrenys d’una gran qualitat agricola i 'amplia fagana maritima de notable
interes turistic. Aquestes son les dues realitat que conviuen quotidianament.

La poblaci6 actual

La distribucio de la poblacio per génere és la seglent:

Poblacié Sant Pere Pescador

Homes 1.175 53,24 %
Dones 1.032 46,76 %
Total 2.207 100,00 %
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Poblaci6é i economia local

La distribucié de la poblacié ocupada segons els sectors és la seguent:

Poblacio Régim general SS Régim autdnoms Total

SS
Agricultura 5 30 35
Industria 5 10 15
Construccio 60 25 85
Serveis 1.240 160 1.400
Total 1.315 225 1.540

Amb aquests sectors productius del municipi i les dades econdmiques es constata un lleuger
ascens de I'evolucié de la renda bruta i la renda disponible a Sant Pere Pescador. Es recull
en el quadre seglent:

Any Poblacio Renda bruta Renda disponible

2022 2.122 29.357 euros 21.370 euros
2021 2.079 27.937 euros 21.043 euros
2020 2.083 25.282 euros 19.754 euros
2019 2.090 27.814 euros 22.526 euros
2018 2.042 25.306 euros 20.697 euros

L'index socioeconomic territorial de Sant Pere Pescador per I'any 2021 és de 66,6 en relacio al
valor 100 del conjunt de Catalunya.

Habitatge

Per tal de millorar la garantia del dret a I'habitatge en aquest municipi que presenta poca oferta
d’habitatge col-lectiu i dificultats per amplis sectors de poblacié per accedir als productes que
es posen a la venda i, també per donar compliment als objectius del Pla territorial parcial de les
comarques gironines, que es proposa reservar un 50% dels sostre residencial del sector SUD-
9 “cooperativa agricola” per Habitatges de Proteccio Oficial.

Aquest sostre s’ubicara a l'illa residencial de la banda sud del sector, a la cantonada entre el

carrer Onze de Setembre i el carrer Remences. El sostre destinat a habitatges de proteccié
oficial en aquest Pla és de 2.280 m2 que corresponen a uns 22 habitatges.

38. L’AMBIT D’ACTUACIO

A I'ambit hi trobem un total de vuit finques cadastrals incloses totalment o parcialment i els
camins rurals que hi discorren. La relacio dels titulars drets reals de les finques de I'ambit son:

Finca cadastral Superficie cadastral Superficie ambit %
A | 17187A0010053900001Y 3.130 m2 3.106 m2 6,89%
B | 17187A001005370000IA 838 m2 863 m2 1,92%
C :17187A0010053400001U 12.185 m2 1.262 m2 2,80%
D :17187A0010053600001W 13.195 m2 9.833 m2 21,82%
G | 6510204EG0761S0001ED 33.622 m2 5.677 m2 12,60%
F | 6611218EG0761S0001UD 1.293 m2 1.197 m2 2,66%
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E | 6511202EG0761S0001DD 4,068 m2 16.532 m2 36,70%
17187A001005350000IH 10.333 m2
Camins 6.582 m2 14,61%
Total 45,052 m2 100,00%

39. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE L’ACTUACIO

La proposta de modificacié del PGUO de Sant Pere Pescador per la delimitacié i ordenacié del
Sol urbanitzable delimitat SUD9 “cooperativa agricola” es redacta amb el maxim respecte pel
territori i atenen a les segiients raons d'interées public:

-. L’actuacioé permet completar I'estructura viaria de ponent del nucli urba amb I'obertura del
carrer Onze de Setembre i, d'aquesta manera, procedir a I'execucié del sistema viari previst
en el PGOU de Sant Pere Pescador que ha de comportar una millora de la mobilitat general
i de la mobilitat interior del nucli urba, alhora que una millora de la seguretat viaria. Millora
de la seguretat que es consolida amb la proposta de prohibicié del pas de vehicles pesants
pel carrer Onze de Setembre.

-. La proposta d'ordenacié preveu una ampliacié de les reserves de sol per als sistemes
d’espais lliures i d’equipaments per sobre dels estandards fixats en el marc legal vigent i
situant-los en contacte amb I'area residencial del nucli urba. La ordenacio prevista per al
sistema d’espais lliures amb una plantacié d’arbrat autdcton permet configurar un vertader
refugi climatic i col-laborar a la millora de la biodiversitat i a I'absorcié de CO2.

-. La delimitaci6 d’'una zona destinada a la construcci6 d’habitatges de proteccidé oficial
representa un primer pas per garantir el dret a I’habitatge de les persones amb recursos més
limitats, joves i grans, alhora que ofereix una alternativa real per equilibrar el mercat de
I'habitatge adrecat actualment als habitatges unifamiliars o de segona residencia.

-. La modificacio del Pla comporta la consolidacié d’'una empresa agricola que dona servei a
una part molt significativa dels pagesos del municipi, amb més de 500 Ha de conreu d’'arbres
fruiters associades, amb el que aixd comporta a nivell socio-economic pel municipi.

-. Fructicola Emporda SL dona feina estable a més de 60 treballadors durant I'any i arriba als
500 en periodes de recol-leccio de la fruita. Aquest nombre de treballadors, ja significatiu de
per si, es veura incrementat amb I'ampliacié de les instal-lacions.

-. L'ampliaci6 de I'empresa agroalimentaria ha de permetre implantar les millores
tecnologiques que comporten la reduccid de les emissions de CO2, un major estalvi
energeétic i la reduccio del consum d’aigua, tots factors d'interés en I'actual context de canvi
climatic.

40. PROPOSTA

OBJECTIUS

-. Ampliar el sol destinat a activitats economiques (industrial, terciari, ..) en contigiitat amb la
zona actual

-. Delimitar un unic ambit de gestié que permeti I'execucio del sistema viari general previst en
el planejament urbanistic vigent

-. Garantir la continuitat i accessibilitat dels camins agricoles de la zona que es veuran afectats
per 'ampliacio del sol industrial
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-. Incorporar mesures d'integracié ambiental i paisatgistica que garanteixin la convivéncia
entre els usos industrials i residencials
-. Ajustar les qualificacions de les zones residencials en coheréncia amb I'entorn residencial

Aquests objectius es desenvolupen a partir dels segliients CRITERIS

-. Disposar d'espais lliures de transicié entre el sol urba residencial i la nova zona industrial de
manera que es mantingui la qualitat urbana de la zona residencial

-. Disposar els espais destinats a sistema d'equipaments a les proximitats de les arees
residencials a fi i efectes de dotar-los de millors serveis

-. Ordenar les noves arees de creixement amb vialitat ben connectada a la xarxa principal que
garanteixi una correcta accessibilitat

-. Incorporar criteris ambientals, paisatgistics i de qualitat urbana a la normativa urbanistica

-. Incorporar la qualificacié per habitatge de proteccié oficial per donar resposta a les
necessitats d’habitatge assequible

Descripci6 de la proposta de delimitacio

Aquest nou ambit de sol urbanitzable delimitat abasta I'actual UAL, de sol urba no consolidat,
més el sol de transformacié urbanistica al nord de I'actual zona 7 i a ponent del carrer Onze de
setembre. La delimitacié del sector pretén mantenir les arees residencials del sud per completar
el teixit urba, possibilitar I'ampliacié del sol d’activitats econdmiques pel nord i garantir 'obertura
del carrer Onze de Setembre fins a la carretera de Vilamacolum, d’acord amb la voluntat
municipal.

Descripci6 de la proposta de d’ordenaci6 detallada

La prolongacié del carrer Onze de setembre esdevé I'eix principal d’ordenacio i, a I'hora, el
separador entre la zona residencial i la destinada a activitats economiques. Aquest eix, es
complementara, per la banda de ponent amb una llengua de sol destinada a espais lliures que
permetra aillar les residéncies de I'activitat industrial i obtenir una millor qualitat urbana de la
zona. La disposicio de I'espai destinat a equipaments a I'extrem nord d’aquest eix, en continuitat
amb I'espai lliure, complementa aquest eix civic i millora la dotacié de serveis d’aquesta part del
nucli urba.

L'espai situat entre el carrer Onze de setembre i el nucli urba, en el tram proper al carrer Dr.
Narcis Ciurana, es destinara a zona residencial i seguira la mateixa estructura urbana de
I'entorn: els carrers es prolongaran i les tipologies s’ajustaran a les existents. A ponent del carrer
Onze de setembre, per contra, es disposara d'una zona d’activitats econdmiques que es
destinara a I'ampliacié de les instal-lacions actuals de Fructicola Emporda, configurant una
parcel-la Unica.

La disposici6 dels terrenys destinats a sistemes urbanistics es planteja tenint en compte el sol
urba vei, I'impacte sobre el paisatge de les noves instal-lacions i I'accessibilitat. Per aixo es
reforca el paper del carrer Onze de setembre com a barrera, amb la voluntat de facilitar
l'accessibilitat i separar les activitats industrials i residencials. Es dona continuitat al carrer
Provenca per evitar recorreguts sinuosos i facilitar I'accessibilitat a les finques agricoles de
ponent. Es disposen els espais lliures resseguint el carrer onze de setembre per minimitzar
l'impacte ambiental i visual de I'activitat industrial, i també es situa un altra espai lliure a I'extrem
nord de I'ambit, connectat amb I'espai reservat per a equipaments i dotacions a fi i efecte de
donar servei a aquesta part del nucli urba i configurar elements de protecci6 visual i ambiental
de les instal-lacions industrials.
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7a
$:22,405 m*
20,164 m*

S: 45,052 m*

$.U.D.9 Cooperativa Agricola

Ordenacio general de la proposta (dibuix sense escala)

Ordenacio6 detallada

Aquest document incorpora la ordenacié detallada de I'ambit objecte de la modificacié del
planejament general amb I'objectiu de procedir al desenvolupament urbanistic en continuitat
temporal amb I'aprovacié del planejament.

Superficies de zones i sistemes del sector

De la ordenacio descrita en resulta es segiient quadre de superficies per a zones i sistemes en
el sector SUD-9 “Cooperativa Agricola™

zZones Denominacio Superficie %
Clau 2 Edificacié suburbana 740 m2
Clau 2hpo Edificacié suburbana HPO 1.101 m2
Clau 5 Edificacié unifamiliar aillada 923 m2
Clau 7 Industrial, comercial, terciari 22.405 m2
TOTAL ZONES 25.169 m2 55,87%
Sistemes Denominacio Superficie
Clau A Sistema viari 8.995 m2
Clau B (SC) ' Sistema d’equipaments 2.864 m2
Clau C2 Sistema de places i jardins urbans 7.377 m2
Clau D Sistema de serveis técnics 647 m2
TOTAL SISTEMES 19.883 m2 44,13%
TOTAL SUD 9 “Cooperativa agricola” 45.052 m2 100,00%
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Sostre edificable del sector

El sostre edificable del sector és el resultat d’aplicar els parametres urbanistics de cada zona a
la superficie corresponent.

Us Zona Sostre parcial Sostre total
Residencial | Edificacioé suburbana (clau 2) 1.790 m2 4.502 m2 st
Edificacio suburbana (clau 2hpo) 2.251 m2
Edificacio unifamiliar aillada 923 m2x0,5= 461 m2
Industrial Terciari, comercial, ... (clau 7) 22.405 x 0,9 =20.164 m2 20.164 m2 st
Total sostre edificable sector SUD 9 24.666 m2 st
Coeficient d’edificabilitat bruta 0,5475 m2/m2

Habitatges del sector

El nombre maxim d’habitatges del sector es determina a partir del sostre edificable, la tipologia
d’edificacio, la superficie mitjana prevista per habitatge i els espais auxiliars vinculats.

Zona Parametre /consideracions Superficie Sostre N° habitatges
Zona 2 PB: aparcament 740 m2 1.790 m2 18 habitatges

P1 i P2: habitatges (P1+P2)
Zona 2hpo | PB: aparcament 1.101 m2 2.251 m2 22 habitatges

P1 i P2: habitatges (P1+P2)
Zona s 1 habitatge/parcel-la 923 m2 461 m2 3 habitatges
Zona 7 1 habitatge vinculat a I'activitat 22.405m2  20.164 m2 1 habitatge
Total 44 habitatges

Proposta de gestio

Pel que fa a la gestio, es proposa la delimitacio d'un Unic ambit de sol urbanitzable delimitat, els
SUD-9 “Cooperativa Agricola” que abasta el sol urba no consolidat de I'actual UAL i 'ampliacié
cap al nord en el sdl avui classificat com a sol no urbanitzable. Per tal de minimitzar el temps
de transformaci6 del sol i ajustar-lo a les necessitats d’ampliacié de l'activitat agroalimentaria,
es proposa una Modificacié del PGOU de Sant Pere Pescador amb la delimitacié del SUD i una
ordenacio detallada de manera que, finalitzada la tramitacio i aprovat el document, es procedeixi
a la presentacio6 i tramitacio del documents de gestio.

Proposta normativa

El desenvolupament del sector SUD 9 “cooperativa agricola” amb la ordenacié detallada que es
proposa en aquest document, comporta de concrecié dels parametres urbanistics de cada zona
delimitada. Com a criteri es mantenen les regulacions de les zones urbanistiques definides en
el PGOU de Sant Pere Pescador i en les zones amb subindex es modifiquen parametres no
substancials per tal d’obtenir una millor integracio a I'entorn. En el cas de la zona destinada a
habitatge de proteccio oficial, es mantenen els parametres reguladors de I'edificacié de la zona
2 pero s'incorporen condicions referents a I's i densitat d’habitatges. Per la regulacié dels
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sistemes urbanistics es mantenen les condicions recollides en els articles corresponents del
PGOU de Sant Pere Pescador i que es recolliran en el cos normatiu d’aquest document.

Figueres, setembre de 2025
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PLANOLS
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41. RELACIO DE PLANOLS

Els planols que composen el document es relacionen en el quadre seglent:

N° N° de Nom del planol Escala Mida del
d’ordre planol paper
PLANOLS D'INFORMACIO
1 01 SITUACIO 1:5.000 A3
2 02 EMPLAGCAMENT 1:2.000 A3
3 03 FINQUES APORTADES 1:2.000 A3
4 04 RISCOS NATURALS 1:7.500 A3
5 05 PLANEJAMENT VIGENT. PGOU 1:2.000 A3
PLANOLS D’ORDENACIO
6 06a ALTERNATIVES - A3
7 06b ALTERNATIVES 1:3.000 A3
8 07 PLANEJAMENT PROPOSAT 1:2.000 A3
9 09 ORDENACIO 1:2.000 A3
10 09 ORDENACIO 1:5.000 A3
Firmado digitalmente por GRATACOS
SOLER LLUIS - 40428064K
Nombre de reconocimiento (DN): c=ES,
—

serialNumber=IDCES-40428064K,

givenName=LLUIS, sn=GRATACOS SOLER,
cn=GRATACOS SOLER LLUIS - 40428064K

Fecha: 2025.09.22 10:06:50 +02'00'
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QUADRE DE SUPERFICIES

T E
S:16.532 m?

Finca Ref. cadastral Superficie %
A 17194A00100539 3.106 m2| 6,89%
B 17194A00100537 853 m2| 1.89%
C 17194A00100534 1.262 m2 2,80%
D 17194A00100535 9.833m2| 21,83%
E 17194A00100536 12.711 m2| 28.21%
E 6511202EG0761 3.821m2| 848%
F 6611218EG0761 1.197 m2| 2,66%
G 6510204EG0761 5.677 m2| 12,60%
H 6510202EG0761 34 m2| 0,08%

viari 6.558 m2 | 14,56%

TOTAL SECTOR | 45.052 m2

MODIFICACIO PUNTUAL N°8 DEL PGOU. AMBIT UA1 i SNU. APROVACIO INICIAL
Lluis Gratacos i Soler 03 Planol d'informacio . Promotor i emplagament
ARQUTECTE n | FINQUES DE L'AMBIT FRUCTICOLA EMPORDA S.L.

Carrer Tapis 26 - 17600 Figueres @ ¢/ Dr. Narcis Ciurana, 12
972 510 320 / estudi@gratacos.cat Esc. 1:2.000 Setembre 2025 17470 SANT PERE PESCADOR
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Justificacio de la necessitat d’ampliacio de les instal-lacions per raons empresarials

1. Context actual de I'empresa i la produccio

L'empresa, dedicada a la conservacid, confeccié i distribucié de pomes, va comengar les
seves operacions fa més de 50 anys, amb una produccié inicial de 1.500 tones de pomes
anuals. Actualment, la produccié s’ha incrementat considerablement fins arribar a les 26.000
tones anuals i es preveu un augment significatiu fins a les 35.000 tones en els propers anys,
gracies a les noves plantacions més modernes i eficients.

Aquest creixement de la produccié implica un canvi drastic en les necessitats d'espai,
tecnologia i recursos humans, que actualment no es poden cobrir amb les instal-lacions
actuals, ja que la nau on es desenvolupen, és la mateixa d’aquells inicis, fa més de 50 anys.

2. Limitacions d’espai i condicions laborals

L'espai disponible a la nau actual, que combina la zona de confeccié, expedicié i oficines, és
extremadament limitat, tal com hem explicat, és una nau construida fa més de 50 anys, quan
es produien només 1500 tones de pomes, enfront de les 26.000 actuals. Aquesta manca
d’espai, esta afectant greument la capacitat operativa de 'empresa en diversos aspectes:

e Confecci6 i expedicio: Les condicions de treball en la zona de confeccié sén precaries. La
saturacié6 de maquinaria i I'espai insuficient, dificulten els processos de fabricacié i
incrementen notablement els riscos de fallides en la cadena de producci6.

e Oficines: No hi ha lloc suficient per contractar nou personal, una necessitat que és
imminent per al creixement de I'empresa i 'augment de la produccié.

e Moll d'expedici6: La manca d'espai en el moll d’expedicié obliga a utilitzar cameres de
conservacié per emmagatzemar les carregues, la qual cosa genera problemes logistics i
un sobrecost energétic, amb el conseglient impacte en I'eficiéncia operativa.

3. Necessitat de maquinaria addicional per a la calibracio

Actualment, 'empresa disposa d’'una maquina calibradora concebuda per gestionar una
produccié anual d’aproximadament 12.000 tones. Tanmateix, amb la produccio actual de
26.000 tones i la previsié d’arribar a les 35.000 tones en els propers anys, aquesta maquina
ha esdevingut clarament insuficient.

La calibradora és una peca essencial en el procés d’envasat de les pomes, ja que permet
separar-les i classificar-les pega a peca, segons el color, la qualitat i el calibre, agrupant-les
en articles. Aquest procés és fonamental per garantir una confeccié eficient de les comandes,
especialment perqué la majoria dels nostres clients formen part de la gran distribucié, la qual
fa comandes amb només unes hores d’antelacié abans de recollir-les. Aixd exigeix tenir les
pomes préviament classificades per poder complir amb aquests terminis tan ajustats.

En l'actualitat, per fer front a aquesta demanda, ens veiem obligats a treballar amb torns de
dia i nit. Aquest sistema, pero, esta comengant a generar importants inconvenients laborals i
operatius: els treballadors de torn nocturn experimenten una afectacié significativa en la seva
qualitat de vida, i cada vegada és més dificil cobrir aquestes posicions. A més, la manca de
temps per realitzar els manteniments preventius d’'una maquina tan gran i complexa,
augmenta en gran mesura el risc d'avaries greus, posant en evidéncia, la més que probable
manca de servei als nostres clients a curt termini.



Per tot aixo, resulta imprescindible instal-lar amb urgéncia, una nova maquina calibradora
amb caracteristiques similars a l'actual. Aquesta inversi6 és necessaria per garantir la
continuitat operativa de Fructicola Emporda, assegurar un servei optim als clients i protegir el
futur de 'empresa, en un mercat altament competitiu.

4. Saturacio de la zona de confeccio i falta de maquinaria

La zona de confeccid es troba actualment molt saturada a causa de la gran quantitat de
magquinaria instal-lada en un espai molt reduit, fet que dificulta les operacions diaries i redueix
significativament I'eficiéncia dels processos. Aquesta limitacio d’espai també impossibilita la
incorporacié de noves maquines més modernes i eficients, essencials per fer front al
creixement previst de la produccié i a les noves exigencies dels clients.

Aquesta situacié comporta una problematica addicional: alguns clients han sol-licitat
confeccions especifiques que no podem oferir per manca de maquinaria adequada, la qual
cosa ens exposa al risc de perdre aquests contractes en favor de la competéncia, que si que
esta capacitada per proporcionar aquests serveis. Aixo no només afecta la nostra
competitivitat, sind també la capacitat de satisfer les necessitats del mercat de manera eficient
i oportuna.

5. Conclusio

Amb la produccié actual, i la previsié de creixement, I'empresa es veu en la necessitat
imperiosa d’ampliar les seves instal-lacions per garantir I'eficiéncia operativa i poder competir
en un mercat cada vegada més exigent. Aquesta ampliacié ha de contemplar:

o La creaci6 d'espais addicionals per a les oficines, de manera que es pugui contractar el
personal necessari per gestionar I'augment de la produccio.

e L’ampliaci6 de la zona de confeccié i expedicio, amb I'objectiu de reduir la saturacié actual
i millorar I'eficiéncia del procés de distribucio.

e La incorporacié d’'una nova maquina calibradora, per tal de poder gestionar tota la
produccié de manera optima i garantir la qualitat i la puntualitat en els lliuraments als
nostres clients.

e La incorporacié de noves maquines de confeccié més modernes i eficients, per satisfer
les demandes dels clients i evitar la pérdua de contractes a favor de la competéncia.

Només amb I'ampliacié6 de les instal-lacions es podra assegurar la viabilitat de
I’empresa, mantenint la qualitat dels productes, la satisfaccio dels clients i I'eficiéncia
operativa que ens ha caracteritzat fins a dia d’avui.






Informe sobre I'impacte economic i ocupacional de Fructicola Emporda a Sant Pere
Pescador

Fructicola Emporda és una empresa referent en la produccid, emmagatzematge, conservacio,
envasat i venda de pomes. Actualment, gestiona la produccié d’unes 550 hectarees de
pomeres, que constitueixen la major part de la superficie dedicada a aquesta activitat, al
municipi de Sant Pere Pescador.

Aquesta amplia extensi6 de terres destinades a la produccié de pomes no nomeés té un
impacte significatiu en el sector agricola, siné que també genera una notable activitat
economica i ocupacional a la zona. Els efectes en I'ocupacié es distribueixen de la seglent
manera:

1. Families productores

Fructicola Emporda dona suport econdomic a 25 families productores que subministren la
materia primera a I'empresa. Aquestes empreses, al seu torn, ocupen de manera estable
uns 90 treballadors qualificats durant tot I'any, amb perfils com ara encarregats,
tractoristes, mecanics, conductors i caps de colla. Addicionalment, durant les campanyes
de poda, aclarida i collita, contracten uns 500 treballadors de forma temporal per dur a
terme tasques essencials per a la produccié anual.

. Treballadors fixes de Fructicola Emporda

Fructicola Emporda proporciona ocupacié estable a aproximadament 60 treballadors
durant tot I'any, amb un ventall ampli de perfils professionals que inclou tant llocs qualificats
com no qualificats. Entre ells gerent, técnics de camp i qualitat, frigorista, comercial,
administratius, comptable, caps de produccié i linia, mecanics, carretillers i operaris de
confecci6.

Aquesta diversitat de perfils laborals ofereix oportunitats professionals a una amplia
gamma de persones de la comunitat local, contribuint al desenvolupament economic i
social de la zona

. Feina indirecta

Tant les empreses productores com Fructicola Emporda contribueixen a generar un volum
significatiu de feina indirecta, impulsant una amplia xarxa d’activitat economica a la regio.
Entre els serveis i activitats que es beneficien d’aquesta dinamica hi trobem:

Empreses d’assessorament i certificacions, empreses de manteniment diverses,
subministrament de consumibles i energies, empreses logistiques i de transports,...
Aquest conjunt d’activitats indirectes no només diversifica les oportunitats laborals al
territori, sin6 que també enforteix les relacions entre el sector agricola i altres industries,
contribuint al desenvolupament economic integral de la regié.

Aquesta intensa activitat econdomica contribueix de manera decisiva al desenvolupament
local, oferint oportunitats laborals a una part important de la poblacié de Sant Pere Pescador.
A mes, coincideix amb la desestacionalitzacié del turisme, I'altra activitat rellevant del
municipi, generant estabilitat econdmica durant tot I'any.

Conclusio.-

Fructicola Emporda exerceix un paper clau en 'economia de Sant Pere Pescador, no només
per la producci6 de pomes de qualitat, sind també per la creacié d’ocupacié estable i temporal.
Les seves inversions en infraestructures, tant en els camps com a la central, contribueixen al
desenvolupament economic i social de la regié, reforcant el seu compromis amb la comunitat
local.






Justificacio de I'ampliacio de llocs de treball associada a I'ampliacio de les
instal-lacions

La proposta d’'ampliacié de les instal-lacions, comporta necessariament un increment en la
plantilla de treballadors, per assegurar una gestié eficient de les noves capacitats productives
i operatives. Aquesta ampliacié afecta tant les arees técniques com les de gestid, tal com
s’explica a continuacio:

1. Ampliacio de personal d’oficines

Amb les noves oficines, es disposara d'espai suficient per incorporar personal addicional, una
necessitat ja present perd limitada fins ara per la manca d'espai fisic. L'augment de la
produccié previst amb I'entrada en funcionament de les noves instal-lacions, fara que aquesta
ampliaci6 de plantilla, sigui imprescindible per assegurar una gestio eficient. La incorporacié
dels seglents perfils sera fonamental per mantenir una gestio fluida i eficag:

« Tecnic de qualitat: S'encarregara de vetllar pel compliment dels estandards de qualitat en
tots els processos, garantint que els productes compleixin les normatives i expectatives
dels clients.

e Dos auxiliars administratius: Ajudaran a la gestié diaria de tasques administratives,
organitzant documents, gestionant comunicacions i donant suport al flux de treball de
gestié en general.

* Un comptable: Juntament amb el Director comptable, s'ocupara de la gestié financera en
el seu conjunt.

e Unresponsable de recursos humans i magatzem: Gestionara la plantilla de treballadors
i les operacions logistiques.

2. Incorporacio d’operaris per a la nova maquinaria

Les noves instal-lacions, estaran equipades amb maquinaria moderna i tecnoldgicament
avancada, dissenyada per optimitzar processos com el calibratge i I'envasat de les pomes.
Per assegurar el ple rendiment d’aquests equips, sera essencial comptar amb operaris
formats que puguin operar-les de manera eficient i realitzar-ne el manteniment adequat.

L’Us eficient d’aquesta maquinaria és fonamental per mantenir els alts estandards de qualitat
dels nostres productes i oferir un servei excel-lent als nostres clients.

En concret, es preveu la incorporacié dels segiients perfils:

e Un teécnic de manteniment: Especialitzat en la reparacid i el manteniment de la
maquinaria avangada per garantir-ne el correcte funcionament i minimitzar temps
d’inactivitat.

« Un cap de linia: Responsable de coordinar les operacions de produccid, assegurar el
compliment dels objectius de qualitat i rendiment, i gestionar l'equip d’envasadors.

o Dos carretillers: Dedicats a la manipulacié i el transport dels productes dins les
instal-lacions, assegurant un flux eficient de matéria primera i productes acabats.

» Quatre envasadors: Dedicats a realitzar les tasques d'envasat, garantint que els
productes compleixin amb els requisits de presentacié i qualitat establerts.









Informe sobre el consum d’aigua i I'impacte de I'ampliacio de Fructicola Emporda
Introduccio

L'objectiu d’aquest informe és justificar limpacte del consum d’aigua en 'ampliacié de les
instal-lacions de Fructicola Emporda, tenint en compte I'Us actual d'aigua per part de
I'empresa i I'impacte de la nova infraestructura.

Segons el DECRET 91/2003, de 16 de maig, pel qual s’aprova el Pla de gesti6 del districte
de conca fluvial de Catalunya per al periode 2022-2027, les necessitats hidriques dels cultius
de pomera estan establertes amb un consum aproximat de 4.000 m3 per hectarea anual. A
les finques on es pretén desenvolupar I'ampliacié de Fructicola Emporda, actualment hi ha
unes 3 hectarees de pomeres en produccio, que utilitzen uns 12.000 m3 d’aigua anuals
segons aquest mateix decret.

Consum d’aigua actual

Fructicola Emporda actualment utilitza uns 24.000 m3 d’aigua anuals procedents de dos
pous propis, que extreuen aigua de la mateixa capa freatica que els camps de pomeres que
es veuran afectats per 'ampliaci6. Aquest consum es distribueix de la seglient manera:

1. 30% per a la refrigeracié dels sistemes de refredament: Aquesta aigua s'evapora a les
torres de condensacid, representant uns 7.200 m? anuals.

2. 1,5% per a us sanitari i domestic: Destinat als serveis sanitaris i les necessitats
doméstiques dels pisos de treballadors i oficines, amb un consum aproximat de 360 m?3
anuals.

3. 68% per a la maquinaria de confeccié i calibrat: Principalment per netejar i transportar
les pomes durant el procés de calibrat i confeccié, representant uns 16.000 m3 anuals.

o Dels 16.000 m?, |a calibradora actual utilitza 4.800 m?3 anuals, corresponents al 30% del
consum de tota la maquinaria.

Impacte de I'ampliacio

Amb I'ampliacié de les instal-lacions de Fructicola Emporda, s’inclouran una nova calibradora,
noves linies de produccié i maquines més modernes. Aquestes noves instal-lacions
requeriran un augment del consum d’aigua, perd gracies a la tecnologia i la planificacid,
aquest augment es veura compensat per estalvis significatius:

1. Nou consum de maquinaria:

o S'incorporara una nova calibradora que requeriria uns 4.800 m? addicionals d’aigua en
les mateixes condicions que I'actual.

o Es posara en marxa una nova linia de confeccig que consumira uns 3.750 m? anuals,
seguint també els consums que té una linia actualment.

o En total, 'augment del consum d'aigua a causa de I'ampliaci6é seguint la tecnologia
actual seria de 8.550 m2 anuals.

2. Estalvi en el canvi d’us del terreny:

o Els terrenys que s'utilitzaran per a I'ampliacié estan plantats amb 3 hectarees de
pomeres, que tenen unes necessitats hidriques aproximades de 12.000 m? anuals.

o El canvi d'Us d’aquests terrenys per a la nova infraestructura comportara un estalvi de
3.450 m3 anuals.












1.-INTRODUCCIO

Fructicola Empord3, S.L. és una empresa dedicada a la produccio, emmagatzematge, conservacio,
envasat i venda de pomes des de fa més de 50 anys. Va comencar amb una produccié de 1.500
tones de pomes anuals , arribant a les 26.000 tones anuals en I'actualitat i amb previsié per als
propers anys d'una produccié anual de 35.000 tones gracies a les noves plantacions més modernes i
també més eficients.

Aquest creixement de la produccié implica un canvi drastic en les necessitats d’espai, tecnologia i
recursos humans que actualment no es poden cobrir ja que la nau on es desenvolupen és la mateixa

dels inicis.

Es requereix la inversié per raons de millores de les condicions laborals i de caracter economic-
comercials, sobre els segiients eixos fonamentals:

i) Ampliar les zones de treball per poder augmentar la plantilla i millorar-ne les condicions,
ii) Satisfer les exigéncies i atendre les demandes i les necessitats dels clients.
iii) Inversid en tecnologia i innovacié que permeti millorar I'eficiéncia i I'estalvi.

L'espai disponible a la nau actual, que combina la zona de confeccié, expedicid i oficines és
extremadament limitat.

Les condicions de treball a la zona de confeccié s6n precaries ja que la saturacid de magquinaria en un
espai insuficient, dificulten els processos de fabricaci6 i incrementen notablement els riscos de
fallides en la cadena de produccié.

Tampoc hi ha lloc suficient a I'espai d’oficines per poder contractar el personal necessari degut al
creixement de 'empresa i a I'augment de produccid.

La manca d’espai en el moll d’expedicié obliga a la utilitzacié de cambres de conservacio per poder
emmagatzemar les carregues. Aixd suposa problemes logistics i un sobre-cost energétic amb el
consequent impacte en I'eficiéncia operativa.

Els clients majoritariament formen part de la gran distribucié i exigeixen unes condicions tant en la
qualitat de la fruita com en el servei que fa que sigui imprescindible renovar alguna de les maquines,
adquirir-ne algunes addicionals i ampliar els espais per encabir-les i poder treballar adequadament.

I.-ANTECEDENTS ECONOMICS

La nova inversié d’ AMPLIACIO D’'INSTAL.LACIONS tindra diversos efectes econdmics immediats:
1) Exigéncies de les grans superficies comercials

Actualment el 80% dels clients sén grans superficies comercials. Per tal de poder servir-los cal
tenir bona qualitat de producte perd també és molt important poder-los donar un bon servei.

L'ampliacié de les instal.lacions és imprescindible per evitar la pérdua d’aquests clients ja que
aix0 suposa una disminucié del preu de venda de, com a minim, 0,30 €/ quilo.



2) Millora en I'eficiéncia i estalvi amb la nova maquinaria

Hi ha la necessitat de substituir I' embossadora actual per un sistema nou d’embossadora
associativa que permet ajustar el pes exacte per unitat segons la demanda del client. D’aquesta
manera es podra facturar la totalitat del pes embossat i no perdre el 4% de pes que es perd
amb I'actual embossadora.

Si amb la produccié actual es comercialitzen 10.000.000 de quilos de poma en bossa i d’aquests
se’n perden un 4%, aixd representa 400.000 quilos anuals per un import total de 450.000 €.

Una altra maquina que s’instal.lara és una linia robotitzada que té una capacitat de 5.000 quilos
hora amb 3 persones treballant, front a la capacitat de 2.500 quilos hora amb 8 persones
treballant de la maquina que tenim actualment.

També cal I'adquisicid d’una nova precalibradora. Aquesta maquina és essencial per al procés
d’envasat de pomes ja que permet separar-les i classificar-les peca a peca, segons el color, la
qualitat i el calibre, agrupant-les en articles. Aquest procés és fonamental per tal de garantir
una confeccié eficient de les comandes , especialment perqué la majoria dels clients formen
part de la gran distribucid, la qual fa les comandes amb molt poques hores d’antelaci6 abans de
ser recollides. Aixo exigeix que s’hagin de tenir les pomes préviament classificades per poder
complir amb aquests terminis tan ajustats. En l'actualitat ja es té una precalibradora amb
capacitat per 12.000 tones quan la produccié actual és de 26.000 tones i la previsié és arribar a
35.000 tones

2) Estalvi energetic i costos associats al moviment de palets

S’utilitzen cambres de conservacié per encabir els palets confeccionats per manca d’espai en el
moll de carrega. Es necessita espai per uns 100 palets de confeccionat que equivalen per poder
ser accessibles per carregar els camions a uns 250 m2 de cambra. En aquest espai s’hi poden
emmagatzemar a 12 m d’altura uns 2.500 palots, és a dir, 1.000.000 quilos de pomes ,
aproximadament. Externalitzar aquest servei representa un cost de 120.000 € anuals.

3) Costos associats a la nocturnitat.

El fet de no poder ampliar les instal.lacions suposara haver de fer 2 torns de treball: un de dia i
un de nit, amb el corresponent sobre-cost que aixd suposa i, a més, amb la pérdua de qualitat
de vida per al treballadors pel fet d’haver de fer torns rotatius o pel sol fet d’haver de fer torn
de nit ja que fa molt dificil la concil.liacié laboral amb la familiar.

3) Estalvid’aigua

Amb I'ampliacié de les instal.lacions s’inclouran una nova precalibradora, noves linies de
produccié i maguines més modernes que requeriran un augment del consum d’aigua, pero
gracies a la nova tecnologia i la planificacié aquest augment es veura compensat per estalvis



significatius: un 40% aproximadament degut a noves tecnologies de filtratge i desinfeccid

d’aigua

La manca d’aquesta inversié AMPLIACIO D’ INSTAL.LACIONS, tindria efectes directes al compte
de resultats i a la tresoreria de 'empresa.

Tanmateix, el present informe contempla un estudi economic per poder considerar, de forma
objectiva, la conveniéncia i necessitat de dur a terme la inversi6 d’° AMPLIACIO
D’INSTAL.LACIONS que permeti quantificar: i) la reduccié de marge comercial arran de la pérdua
de les grans superficies com a clients, ii) la incorporacié d’una nova embossadora que permetra
augmentar un 4% la produccié comercialitzada en bosses

La inversio de I' AMPLIACIO INSTAL.LACIONS amb un cost aproximat de quinze milions d’euros es
duu a terme amb la finalitat de i) Ampliar els espais per poder millorar les condicions de treball
ii) Cobrir les necessitats, atencions i exigéncies que requereixen les cadenes de supermercats,
adaptant el producte i especialment el servei a les necessitats i exigéncies actuals iii) Obtenir una
major facturacid, rendibilitat i incrementar el marge comercial iii) Poder captar i fidelitzar clients.

111.-PLA DE VIABILITAT

La inversid objecte del present estudi de viabilitat, consistent en I’ AMPLIACIO D’
INSTAL.LACIONS té dos efectes positius diferents, quant a la seva tragabilitat i viabilitat, de
forma separada al projectar-se: 1) sobre el compte de resultats i 2) els efectes comercials.

Amb les instal.lacions actuals, no és possible afegir nova maquinaria o substituir-ne de la ja
existent ni tampoc és possible augmentar la plantilla de treballadors, per manca d’espai.

Aguest fet comporta, entre d’altres coses, que s’hagin d’utilitzar cambres de conservacié per
col.locar palets confeccionats per manca d’espai en el moll de carrega o que es deixin de facturar
molts quilos de pomes perqué la maquina embossadora no pesa amb exactitud i no es pot
canviar per manca d’espai.

I, a més, aquesta manca d’espai deriva en que no es pugui servir adequadament als clients que
majoritariament son grans superficies i aixo suposi la perdua d’aquest tipus de clients.

Aquests fets poden comportar de forma directa:

- Pérdua progressiva dels clients de grans superficies pel fet que no se li puguin donar els
serveis sol.licitats. Aixd suposa passar a un altre tipus de mercat on el preu per quilo és 0,30

€ més baix
- Amb la nova embossadora augmenta la comercialitzacié de produccié en format bossa ja

que ajusta el pes de manera exacta.



Es pot

concloure, de forma taxativa, que si no es porta a terme la inversié d’AMPLIACIO

D'INSTAL.LACIONS, hi haura una péerdua progressiva de clients de grans superficies comercials

(per no poder ser atesos amb la immediatesa requerida)

que obligara a vendre la poma a

d’altres mercats amb la consequent pérdua de marge comercial i que alhora no es podra

facturar la totalitat de la poma comercialitzada en bossa per un desajust en I
de I'embossadora actual, la qual cosa també repercuteix negativament

resultats.

exactitud del pes
en el compte de

Als efectes d’avaluar I'amortitzacié efectiva d’AMPLIACIO D'INSTAL.LACIONS reflectim el punt
on podem donar per amortitzada financerament la inversié i a partit de la qual la facturacié que
se n’obtingui repercuteix de forma directa en el compte d’explotacid.

2026 2027 2028

SENSE AMPLIACIQNOVA INVERSIO SENSE AMPLIACIO| NOVA INVERSI| SENSE AMPLIACI NOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 26.000.000 26.000.000 27.800.000( 27.800.000 25.600.000 29.600.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 570.000 601.635 632.820
CONT VDA GRAN SUPERFICIH 3.120.000 3.336.000 3.552.000
LUCRE CESSANT -570.000 -601.635 -632.820
DANY EMERGENT PERDUA CIj -3.120.000 -3.336.000 -3.552.000
INTERESSOS -400.000 -360.000 -320.000
AMORTITZACIO DEL BE -1.000.000 -1.000.000 -1.000.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT A -3.690.000 2.290.000 -3.937.635| 2.577.635 -4.184.820 2.864.820
PERDUA ACUM SENSE INVER -3.690.000 -7.627.635 -11.812.455
GUANYACUM INVERSIO 2.290.000 4.867.635 7.732.455
AMORT. FINANC 12.710.000 10.132.365 7.267.545

2029 2030 2031

SENSE AMPLIACI] NOVA INVERSIO SENSE AMPLIACIO| NOVA INVERSI|SENSE AMPLIACI| NOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 31.400.000 31.400.000 33.200.000| 33.200.000 33.200.000 33.200.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 664.005 694.620 694.620
CONT VDA GRAN SUPERFICIF 3.768.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -664.005 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CL -3.768.000 -3.984.000 -3.984.000
INTERESSOS -280.000 -240.000 -200.000
AMORTITZACIO DEL BE -1.000.000 -1.000.000 -1.000.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT Af -4.432.005 3.152.005 4.678.620| 3.438.620 4.678.620 3.478.620
PERDUA ACUM SENSE INVER -16.244.460 -20.923.080 -25.601.700
GUANY ACUM INVERSIO 10.884.460 14.323.080 17.801.700
AMORT. FINANC 4.115.540 676.920




Es pot concloure que la inversi6 AMPLIACIO D’INSTAL.LACIONS quedaria completament
amortitzada, en termes de tresoreria-financera, a mitja termini.

IV.- PLA INVERSIO | FINANCAMENT

La inversi6 AMPLIACIO DE LES INSTAL.LACIONS consisteix en la urbanitzacié dels terrenys i la
construccio de la nova nau i instal.lacid de nova maquinaria: precalibradora, embossadora
associativa i linia robotitzada.

Inversié absolutament necessaria per tal de poder assegurar el creixement de 'empresa,
mantenint la qualitat dels productes, la satisfaccid i , per tant , manteniment dels clients i
I'eficiéncia operativa i la millora de les condicions laborals.

La inversid total prevista és de 15.000.000 € entre urbanitzacié terreny, construccié nau i
maquinaria.

El pla d’inversié és viable i es té previst finangar una part de la inversié amb recursos propisila
resta amb finangament extern.

V.-EFECTE PREVISIONAL DE TRESORERIA

En qualsevol procés d’'inversié d’una quantia considerable, com és el present, s’ha de preveure
I'efecte sobre la tresoreria.

La glestid no rau en plantejar si es podra disposar del romanent actual de tresoreria sense
produir desviacions en les previsions a curt i a mitja termini, perqué no hi ha dubte que si no es
deixa escapolir el guany relacionat directament amb |a millora i optimitzacié de la produccié de
quantia superior a la inversié prevista, no solament podra assumir el seu pagament, sin que la
inversié quedara totalment amortitzada a mitja termini, produint-se a partir d’aquesta data un
excés de tresoreria.

VI.-CONCLUSIONS

Els motius principals per dur a terme la inversié d’ AMPLIACIO DE LES INSTAL.LACIONS son:
i) ampliacié dels espais per poder millorar les condicions laborals

i) evitar pérdua de clients pel fet de no poder complir amb els serveis demanats

iii) millora eficiencia i estalvi amb la inversié en tecnologia i innovacié

L’entorn favorable de Fructicola Emporda aconsella, per les raons abans exposades, dur a terme
la inversié relacionada en el present Pla de Viabilitat pel segiients motius: 1) per I’ amortitzacié






ANNEX

PRODUCCIO TOTAL

INCORP MAQUINARIA+NAU
CONT VDA GRAN SUPERFICIE
LUCRE CESSANT

DANY EMERGENT PERDUA CLIE
INTERESSOS

AMORTITZACIO DEL BE

COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY!

PERDUA ACUM SENSE INVERSI(

GUANY ACUM INVERSIO

AMORT. FINANC

0DUCCIO TOTAL
INCORP MAQUINARIA+NAU
CONT VDA GRAN SUPERFICIE
LUCRE CESSANT
DANY EMERGENT PERDUA CLIE
INTERESSOS
AMORTITZACIO DEL BE

COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY]

PERDUA ACUM SENSE INVERSI(

GUANY ACUM INVERSIO

AMORT. FINANC

PRODUCCIO TOTAL

INCORP MAQUINARIA+NAU
CONT VDA GRAN SUPERFICIE
LUCRE CESSANT

DANY EMERGENT PERDUA CLIE
INTERESSOS

AMORTITZACIO DEL BE

COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY]

PERDUA ACUM SENSE INVERSIQ

GUANY ACUM INVERSIO

2026 2027 2028
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  [SENSE AMPLIACIO |[NOVA INVERSIGSENSE AMPLIACIO|NOVA INVERSIG
26.000.000 26.000.000 27.800.000(  27.800.000 29.600.000 29.600.000
570.000 601.635 632.820
3.120.000 3.336.000 3.552.000
-570.000 -601.635 -632.820
-3.120.000 -3.336.000 -3.552.000
-400.000 -360.000 -320.000
-1.000.000 -1.000.000 -1.000.000
-3.690.000 2.290.000 -3.937.635 2.577.635 -4.184.820 2.864.820
-3.690.000 -7.627.635 -11.812.455
2.290.000 4.867.635 7.732.455
12.710.000 10.132.365 7.267.545
2029 2030 2031
SENSE AMPLIACIO |[NOVA INVERSIO  |SENSE AMPLIACIO NOVA INVERSIGSENSE AMPLIACIO|NOVA INVERSIO
31.400.000 31.400.000 33.200.000]  33.200.000 33.200.000 33.200.000
664.005 694.620 694.620
3.768.000 3.984.000 3.984.000
-664.005 -694.620 -694.620
-3.768.000 -3.984.000 -3.984.000
-280.000 -240.000 -200.000
-1.000.000 -1.000.000 -1.000.000
-4.432.005 3.152.005 -4.678.620 3.438.620 -4.678.620 3.478.620
-16.244.460 -20.923.080 -25.601.700
10.884.460 14.323.080 17.801.700
4.115.540 676.920
2032 2033 2034
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  |SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIGSENSE AMPUACIG|NOVA INVERSIO
35.000.000 35.000.000 35.000.000|  35.000.000 35.000.000 35.000.000
694.620 694.620 694.620
3.984.000 3.984.000 3.984.000
-694.620 -694.620 -694.620
-3.984.000 -3.984.000 -3.984.000
-160.000 -120.000 -80.000
-1.000.000 -1.000.000 -1.000.000
-4.678.620 3.518.620 -4.678.620 3.558.620 -4.678.620 3.598.620
-30.280.320 -34.958.940 -39.637.560
21.320.320 24.878.940 28.477.560

AMORT. FINANC




2035 2036 2037
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  |SENSE AMPLIACIO [NOVA INVERSIASENSE AMPLIACIO) NOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 35.000.000 35.000.000 35.000.000|  35.000.000 35.000.000 35.000.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 694.620 694.620 694,620
CONT VDA GRAN SUPERFICIE 3.984.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -694.620 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CLIE -3.984.000 -3.984.000 -3.984.000
INTERESSOS -40.000
AMORTITZACIO DEL BE -1.000.000 -250.000 -250.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY -4.678.620 3.638.620 -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620
PERDUA ACUM SENSE INVERSI( -44.316.180 -48.994.800 -53.673.420
GUANY ACUM INVERSIO 32.116.180 36.544.800 40.973.420
AMORT. FINANC
2038 2039 2040
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  [SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSISENSE AMPLIACIO|{NOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 35.000.000 35.000.000 35.000.000|  35.000.000 35.000.000 35.000.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 694.620 694.620 694.620
CONT VDA GRAN SUPERFICIE 3.984.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -694.620 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CLIE -3.984.000 -3.984.000 -3.984.000
INTERESSOS
AMORTITZACIO DEL BE -250.000 -250.000 -250.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY] -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620
PERDUA ACUM SENSE INVERSIQ -58.352.040 -63.030.660 -67.709.280
GUANY ACUM INVERSIO 45.402.040 49.830.660 54.259.280
AMORT. FINANC
2041 2042 2043
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  [SENSE AMPLIACIO [NOVA INVERSIASENSE AMPLIACIO|NOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 35.000.000 35.000.000 35.000.000|  35.000.000 35.000.000 35.000.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 694.620 694.620 694.620
CONT VDA GRAN SUPERFICIE 3.984.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -694.620 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CLIE -3.984.000 -3.584.000 -3.984.000
INTERESSOS
AMORTITZACIO DEL BE -250.000 -250.000 -250.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620
PERDUA ACUM SENSE INVERSI( -72.387.900 -77.066.520 -81.745.140
GUANY ACUM INVERSIO 58.687.900 63.116.520 67.545.140
AMORT. FINANC




2044 2045 2046
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  |SENSE AMPLIACIO [NOVA INVERSIASENSE AMPLIACIS) NOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 35.000.000 35.000.000 35.000.000  35.000.000 35.000.000 35.000.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 694.620 694.620 694.620
CONT VDA GRAN SUPERFICIE 3.984.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -694.620 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CLIE -3.984.000 -3.984.000 -3.984.000
INTERESSOS
AMORTITZACIO DEL BE -250.000 -250.000 -250.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY] -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620
PERDUA ACUM SENSE INVERSI( -86.423.760 -91,102.380 -95.781.000
GUANY ACUM INVERSIO 71.973.760 76.402.380 80.831.000
AMORT. FINANC
2047 2048 2049
SENSE AMPLIACIO [NOVA INVERSIO  |SENSE AMPLIACIO |[NOVA INVERSIASENSE AMPLIACIO|NOVA INVERSIS
PRODUCCIO TOTAL 35.000.000 35.000.000 35.000.000f  35.000.000 35.000.000 35.000.000
CORP MAQUINARIA+NAU 694.620 694.620 694.620
CONT VDA GRAN SUPERFICIE 3.984.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -694.620 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CLIE -3.984.000 -3.984.000 -3.984.000
INTERESSOS
AMORTITZACIO DEL BE -250.000 -250.000 -250.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY] -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620
PERDUA ACUM SENSE INVERSI( -100.459.620 -105.138.240 -109.816.860
GUANY ACUM INVERSIO 85.259.620 89.688.240 94.116.860
AMORT. FINANC
2050 2051 2052
SENSE AMPLIACIO |NOVA INVERSIO  |SENSE AMPLIACIG [NOVA INVERSIASENSE AMPLIACIGINOVA INVERSIO
PRODUCCIO TOTAL 35.000.000 35.000.000 35.000.000/  35.000.000 35.000.000 35.000.000
INCORP MAQUINARIA+NAU 694.620 694,620 694.620
CONT VDA GRAN SUPERFICIE 3.984.000 3.984.000 3.984.000
LUCRE CESSANT -694.620 -694.620 -694.620
DANY EMERGENT PERDUA CLIE -3.984.000 -3.984.000 -3.984.000
INTERESSOS
AMORTITZACIO DEL BE -250.000 -250.000 -250.000
COSTOS + PRODUCTIVITAT ANY] -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620 -4.678.620 4.428.620
PERDUA ACUM SENSE INVERSI( -114.495.480 -119.174.100 -123.852.720
GUANY ACUM INVERSIO 98.545.480 102.974.100 107.402.720
AMORT. FINANC
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