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I. MEMORIA 



 
1. OBJECTE 

La present modificació te per objecte la modificació de les zones verdes previstes per el POUM de Fornells de la Selva, aprovat definitivament i 
publicat al DOGC el dia 19 de febrer de 2025, que afecten a parceŀles que ja han materialitzat el seu aprofitament, amb superfície i dimensió i se`ls  
redueixen l’aprofitament previst pel planejament que s’ha executat. 
La proposta de modificació consisteix amb substituir la franja verda paralel.la al vial  per un espai d’una superfície superior situada en la illa limitada 
pels carrers Ferrocarril i Pla de la Seva, que per la seva forma i dimensió compleixi amb una funcionalitat d’uns espais lliure al servei de la comunitat 
en lloc d’una franja perimetral que nomes compleix funcions de protecció de vial sense cap altre atribut que es pugui considerar adequat a la 
funcionalitat i a l’ús com a espai lliure. 
 

2. PROMOTOR I REDACTOR 
Immo Bosmer S.L com a propietari de les parceŀles afectades soŀlicita de l’ajuntament que es faci seva aquesta iniciativa, per tal de procedir al 
tràmit de modificació de planejament. 
D’acord amb l’article 101 del TRLU la iniciativa privada no te dret al tràmit per a l’aprovació de les propostes de modificació del plans d’ordenació 
urbanística municipal que presenti. Tan mateix l’ajuntament pot assumir expressament la iniciativa publica per a formular-les. 
 

3. SITUACIÓ I DESCRIPCIÓ DE l’ ÀMBIT  
L’àmbit de la modificació correspon al situat enfront de l’avinguda de Vilablareix des de la carretera fins al carrer Pla de la Seva, representat en els 
plànols d’informació I.02, en l’àmbit  del P.A.U.4 
 

4. PLA TERRITORIAL PARCIAL DE LES COMARQUES GIRONINES 
El Pla Territorial de les Comarques Gironines fou aprovat definitivament i publicat al D.O.G.C el 15/10/2010. El municipi esta inclòs en l’àmbit del 
sistema urbà de Girona i el Pla proposa per Fornells de la Selva una estratègia de creixement moderat i la seva tipologia de teixit es una àrea 
especialitzada d’ús industrial i / o logístic. 



 



 
5. PLA DIRECTOR URBANISTIC DEL SISTEMA URBÀ DE GIRONA 

El municipi de Fornells de la Selva esta inclòs en l’àmbit del Pla Director Urbanístic del sistema urbà de Girona aprovat definitivament i publicat el 
01/09/2010. 
 
L’estratègia que determina el pla es la de: Proposta de creixement Industrial. L’article 3.7 defineix les noves àrees per activitat econòmiques amb el 
contingut següent, que inclou el Sector del Pla de la Seva. 
 
 

 
 



 



 
6. PLA D’ORDENACIÓ URBANISTICA MUNICIPAL 

El planejament de les NNSS de planejament aprovades definitivament el 7 d’abril de 1999, i el Pla Parcial del Pla de la Seva aprovat definitivament el 
6 de març de 2002, ha estat substituït pel POUM. 
L’ajuntament ha tramitat el pla d’ordenació urbanística municipal (POUM) que ha rebut l’aprovació definitiva per la  Comissió Territorial d’Urbanisme 
de Girona, i ha estat publicat en data 19 de febrer de 2025. 
El pla delimita l’àmbit del Polígon d’Actuació Urbanística 4, que inclou el sol objecte de la present modificació amb les següents característiques: 
 
 
Article 138. Polígon d’actuació urbanística núm.4 (PAU-4) 
 
a) Situació i règim del sòl 
El polígon es troba situat al nord del municipi, enfront la carretera N-lla en el límit amb l’Avinguda de Vilablareix. Es tracta d’un sòl urbà no 
consolidat. 
b) Objecte 
Urbanització i cessió de totes les superfícies destinades a espais lliures. 
c) Superfícies i aprofitaments 
La superfície total del polígon és de 13.869 m2. 
Paràmetres d’aplicació: 
- Qualificació: Zona industrial, codi 7b 
- Sostre màxim: 10.955 m2 x 1,15 m2/m2 = 12.598,25 m2 
- Cessions: Sistema d’espais lliures públics: 18,60 %, i de vialitat: 2,41 % 
Ordenació: segons plànol ordenació detallada del sòl urbà. 
Obligacions: Cessió i urbanització de les superfícies destinades a sistemes públics. 
d) Desenvolupament: 
El sistema d’actuació previst és la reparceŀlació per compensació bàsica. 
Cal tramitar els corresponents projectes de reparceŀlació i d’urbanització. 
e) Aprofitament urbanístic 
El polígon es troba subjecte a la cessió gratuïta del 15 % de l’increment de l’aprofitament urbanístic respecte la superfície de 1.817,50 m2, que 
atesa la consolidació de l’edificació haurà de ser substituïda per l’equivalent del seu valor econòmic. 
 
 
 
 



7. DESCRIPCIÓ DE LA PROPOSTA DE LA MODIFICACIÓ DEL POUM 
 
La modificació del POUM afecta a la disposició de les zones verdes previstes pel PAU 4. La proposta consisteix en ampliar l’àmbit, que inclou sòl 
de la mateixa propietat, amb la finalitat d’obtenir un espai que garanteix una major superfície i una major funcionalitat. El nou emplaçament, 
millora el con visual sobre la masia confrontant i permet identificar un referent històric del territori anterior a la seva transformació urbanística. 
 D’acord en el que disposa l’article 98 del TRLU, modificació dels sistemes urbanístics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments esportius, la 
modificació de figures del planejament urbanístic que tingui per objecte alterar la zonificació o ús urbanístic dels espais lliures, les zones verdes o 
els equipaments esportius considerats pel planejament urbanístic com a sistemes urbanístics generals o locals ha de garantir el manteniment de 
la superfície i de la funcionalitat dels sistemes objecte de la modificació.  
La proposta de modificació incrementa les superfícies d’espais lliures proposat pel planejament, agrupant en un sol espai la seva superfície 
resultant una peça adequada per l’ús a que es destina i el servei del sector, amb unes característiques que permeten que s’urbanitzi com a espai 
de lleure al servei de les persones que treballant en aquesta zona, dotant-la d’espais ombrejats, mobiliari urbà i d’un sòl no impermeabilitzat que 
faciliti la filtració de les aigües. 
 
 
 

 
 
 

8. DETERMINACIONS PROPIES DE LA MODIFICACIÓ 
La modificació del sistemes urbanístics d’espais lliures i zones verdes, consistirà en : 



 
- La zona verda V.6.1 es qualificarà en part de zona 7b  
- La zona verda V.6.2 es qualificarà de zona 7c 
- La zona verda V.6.3 es qualificarà de zona 7c 
- La zona verda V.6.0 mantindrà la qualificació 6.0 Zona Verda 
- Les zones verdes de l’Illa delimitada per el C/ Ferrocarril i Pla de la Seva qualificada íntegrament de zona 7a, reduirà la seva superfície de 

zona per qualificar de sistema la superfície equivalen a 1.935,00 m2 destinats a zona verda V.6.4 i V.6.5 i 334,00 m2 de sistema viari claus 
X.2.3 
 

Es delimitarà un Polígon d’Actuació PAU-4 com a instrument de gestió amb el sistema d’actuació per reparceŀlació modalitat compensació bàsica. 
L’àmbit delimitat tindrà la classificació de sòl urbà no consolidat. 
Les característiques del Nou PAU-4  modificat seran les de que s’especifiquen al numero 11 del present document. 
 

9. MODIFICACIÓ DE L’ARTICLE 38 POLIGON D’ACTUACIÓ URBANISTICA NÚM. 4 PAU-4 
 
Article 138. Polígon d’actuació urbanística núm.4 (PAU-4) 
 
a) Situació i règim del sòl 
El polígon es troba situat al nord del municipi, enfront la carretera N-lla en el límit amb l’Avinguda de Vilablareix. Es tracta d’un sòl urbà no 
consolidat. 
b) Objecte 
Urbanització i cessió de totes les superfícies destinades a espais lliures. 
c) Superfícies i aprofitaments 
La superfície total del polígon és de 16.138,00 m2. 
Paràmetres d’aplicació: 
- Qualificació: Zona industrial, codi 7b 
- Sostre màxim:  12.598,25 m2 
- Cessions: Sistema d’espais lliures públics: 2.832,42 m2 
- Vials: 334,00 m2 
Ordenació: segons plànol ordenació detallada del sòl urbà. 
Obligacions: Cessió i urbanització de les superfícies destinades a sistemes públics. 
d) Desenvolupament: 
El sistema d’actuació previst és la reparceŀlació per compensació bàsica. 
Cal tramitar els corresponents projectes de reparceŀlació i d’urbanització. 



e) Aprofitament urbanístic 
El polígon es troba subjecte a la cessió gratuïta del 15 % de l’increment de l’aprofitament urbanístic respecte la superfície de 1.817,50 m2, que 
atesa la consolidació de l’edificació haurà de ser substituïda per l’equivalent del seu valor econòmic. 
 

10. SERVEIS URBANISTICS 
L’àmbit subjecte a modificació esta dotat dels serveis urbanístics basics que  determinen l’article 27 del TRLU: 
 

- Xarxa viaria amb un nivell de consolidació suficient 
- Xarxa d’abastament d’aigua i sanejament 
- Xarxa subministrament d’energia elèctrica 

 
11. QUADRE DE CARACTERISTIQUES I SUPERFICIES 

 
MODIFICACIO DEL SISTEMA URBANISTIC 

D'ESPAIS LLIURES, ZONES VERDES 

 

PLANEJAMENT 
VIGENT             

m2 

MODIFICACIÓ 
PLANEJAMENT 

m2 
V Zona Verda     
V.6.0 645,00 630,62 
V.6.1 878,50  
V.6.2 381,90  
V.6.3 674,60  
V.6.4  571,76 
V.6.5  1.377,98 
TOTAL 2.580,00 2.850,36 
 
 
 

12. JUSTIFICACIÓ A LA NECESSITAT I FUNCIONALITAT 
 
 



La modificació te per objectiu millorar la funcionalitat dels espais lliures proposats pel POUM vigent. La disposició dels espais lliures al llarg del vial 
existent tant per la seva dimensió i per la seva disposició no tenen el caràcter d’espais lliures que millorin la qualitat ambiental, paisatgística i la seva 
funció, i també afecten a un sol urbà consolidat sense que hi hagi previsió de cap instrument de gestió. La proposta de la modificació delimita un 
espai lliure amb prou dimensió perquè tingui les característiques adequades a la funcionalitat a que esta destinada, i permeten les visuals sobre 
l’únic element de preexistència com es la masia situada al seu entorn. La seva dimensió i situació fan que compleixi amb els requeriments d’un 
espai lliure al servei del sector. 
 
Aquesta modificació com ja s’ha dit anteriorment compleix amb els requeriments de l’article 98 del Decret Legislatiu 1/2010, i per tant en 
compliment d’aquesta disposició el seu tràmit comportarà que sigui la Comissió de Territori de Catalunya l’òrgan competent per la seva aprovació 
definitiva amb informe previ favorable de la Comissió Territorial d’urbanisme de Girona. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Ripoll, setembre de 2.025 
Pere Solà i Busquets, arquitecte 

 
 
 
 
 
 
 
 

II.  NORMATIVA URBANISTICA 
PAU-4 PLANEJAMENT VIGENT PAU-4 MODIFICACIÓ POUM 
Article 138. Polígon d’actuació urbanística núm.4 (PAU-4) 
a) Situació i règim del sòl 

Article 138. Polígon d’actuació urbanística núm.4 (PAU-4) 
a) Situació i règim del sòl 



El polígon es troba situat al nord del municipi, enfront la carretera 
N-lla en el límit amb l’Avinguda de Vilablareix. Es tracta d’un sòl 
urbà no consolidat. 
b) Objecte 
Urbanització i cessió de totes les superfícies destinades a espais 
lliures. 
c) Superfícies i aprofitaments 
La superfície total del polígon és de 13.869 m2. 
Paràmetres d’aplicació: 
- Qualificació: Zona industrial, codi 7b 
- Sostre màxim: 10.955 m2 x 1,15 m2/m2 = 12.598,25 m2 
- Cessions: Sistema d’espais lliures públics: 18,60 %, i de vialitat: 
2,41 % 
Ordenació: segons plànol ordenació detallada del sòl urbà. 
Obligacions: Cessió i urbanització de les superfícies destinades a 
sistemes públics. 
d) Desenvolupament: 
El sistema d’actuació previst és la reparceŀlació per compensació 
bàsica. 
Cal tramitar els corresponents projectes de reparceŀlació i 
d’urbanització. 
e) Aprofitament urbanístic 
El polígon es troba subjecte a la cessió gratuïta del 15 % de 
l’increment de l’aprofitament urbanístic respecte la superfície de 
1.817,50 m2, que atesa la consolidació de l’edificació haurà de 
ser substituïda per l’equivalent del seu valor econòmic. 

El polígon es troba situat al nord del municipi, enfront la 
carretera N-lla en el límit amb l’Avinguda de Vilablareix. Es tracta 
d’un sòl urbà no consolidat. 
b) Objecte 
Urbanització i cessió de totes les superfícies destinades a 
espais lliures. 
c) Superfícies i aprofitaments 
La superfície total del polígon és de 16.138,00 m2. 
Paràmetres d’aplicació: 
- Qualificació: Zona industrial, codi 7b 
- Sostre màxim:  12.598,25 m2 
- Cessions: Sistema d’espais lliures públics: 2.832,42 m2 
- Vials: 334,00 m2 
Ordenació: segons plànol ordenació detallada del sòl urbà. 
Obligacions: Cessió i urbanització de les superfícies destinades 
a sistemes públics. 
d) Desenvolupament: 
El sistema d’actuació previst és la reparceŀlació per 
compensació bàsica. 
Cal tramitar els corresponents projectes de reparceŀlació i 
d’urbanització. 
e) Aprofitament urbanístic 
El polígon es troba subjecte a la cessió gratuïta del 15 % de 
l’increment de l’aprofitament urbanístic respecte la superfície 
de 1.817,50 m2, que atesa la consolidació de l’edificació haurà 
de ser substituïda per l’equivalent del seu valor econòmic. 
f) Mesura paisatgística a la façana Avinguda Vilablareix : 
- Condicionar l’accés: es mostrarà una imatge pulcre, ordenada 
i coherent amb la resta de l’espai industrial. 
- Potenciar la composició acurada de les edificacions 
- Integrar els elements productius singulars en el conjunt 
edificat. 
- S’ordenaran la presència d’elements publicitaris i 
identificatius. I s’integrarà la publicitat amb les edificacions. 
- Es mantindrà una unitat formal de les tanques, amb elements 



verticals que permetin la transparència i la simplicitat de formes 
permeten establir continuïtats entre l’espai públic i l’espai 
privat. 
- Es promourà l’estalvi energètic de les edificacions. 
- Les instaŀlacions tècniques seran de qualitat. 
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