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1.1 INTRODUCCIO

1.11 Encaix territorial

El municipi de Vilademuls es troba situat a I'extrem Est de la comarca del Pla de I'Estany, a la provincia
de Girona. Limita amb els municipis d'Esponelld, Fontcoberta i Cornella de Terri per I'Oest (Pla de I'Estany)
i amb Bdascara i Pontds per I'Est; (Alt Empordd).

Es un municipi abocat principalment al sector agricola iramader. La bellesa que ofereix els seus paisatges
ha fet de Vilademuls i la zona del Terraprim un lloc de transicié entre la Plana de I'Empordd i les
muntanyes de la Garrotxa. En els darrers anys s'ha popularitzat com a desti d’escapades rurals i visites
turistiques. El turisme ila segona residéncia ha potenciat la restauracié de cases antfigues i la consolidacio
d’alguns dels 12 nuclis que formen el municipi de Vilademuls.

Ambi P2 (2022) sup 9.864,74 2

LA VLA

.r;, ‘:_.’j\’jfj xg/\f"'\nv) <

MUNICIPI VILADEMULS
PLA DE MILLORA URBANA
PAU-2 CENTRE

plancls d'informacs
i.01

EESEAT:

aessrmors s
GWAAG sI

ORANEGO S.1.

Imatge 1. Planol i.01 Emmarcament territorial

Vilademuls estd format per una gran plana, prop de I'estany de Banyoles i a tocar de les abruptes serres
de la Garrotxa. El territori estd ocupat per extensos camps de conreu, la majoria de seca, els rius Fluvia i
Ter, i diverses rieres.

El terme inclou dotze pobles Galliners, Olives, Ollers, Orfes, Parets d'Empordd, Sant Esteve de Guialbes,
Sant Marcal de Quarantella, Terradelles, Vilademi, Vilademuls, Vilafresser i Vilamari.

Es diferencien, per una banda, els nuclis de Vilademuls i Sant Esteve els dos nuclis amb més de 100
habitants, els quals a partir d'una estructura de casc antic s'"han anat consolidant fins a I'actualitat amb
habitatges d'Us no permanent mitjancant nous creixements de tipologia edificatoria tradicional. Els
assentaments es situen als punts als del terraple i per la seva proximitat als eixos de circulacid de la AP7-

aprovacié inicial 9
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E15iperla seva connexid a través de la GI-513 a la sortida de I'autopista i a través de la Gl 623 direccid
a I'Escala i Empuries, han estat poc a poc recuperant poblacié ha a partir dels anys noranta per
creixements per a la segona residéncia, i la instal lacié de serveis destacant per la seva dimensié la el
camp de golf i casa de coldnies del Mas Pages, proper a Sant Esteve de Guialbes.

La vialitat s’estructura mitjangant I'eix nord-sud de la N-Il i pels eixos est-oest de la GI-513, amb funcions
de carretera veinal parallela (al riv Revardit , que arriba fins a Banyoles i tfravessa el terme de St Esteve
de Guialbes a I'algada del sector de nova creacié. (PMU-2)

PLA DRECTOR URBANISTIC
DEL PLADE LESTANY

Fotoplinol

B S
i

RESUM DADES D'INTERES DE VILADEMULS

Catalunya Pla de I'Estany

e Poblacié (2022 - IDESCAT): 840 habitants Ares: Pla de IEstany Area: Vizdemuls
e Superficie: 61.54 km?

e Densitat de poblacié: 13.7 hab / km?

e Alfifud: 120 metres

e Entitats de poblacié: 12 (Galliners, Olives, Ollers, Orfes, Parets d’Empordda, Sant Esteve de
Guialbes, Sant Marcal de Quarantella, Terradelles, Vilademi, Vilademuls, Vilafresser i Vilamari)

e Comarca: Pla de I'Estany

e Provincia: Girona

10
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Relleu

El terme de Vilademuls té una forma allargada estenent-se des de la comarca de I'alt Empordd fins a la
plana del llac de Banyoles, a una alcada d'uns 120 m .

Els Terraprims comprenen, en sentit ampli, un ambit territorial forca extens que es mou entre les
comarques de I'Alt Empordd, el Baix Empordd, el Gironés i el Pla de I'Estany. Inclou, fonamentalment,
una zona de relleus suaus, de turons sinuosos i arrodonits que es froba compresa, a grans trets, entre el
riu Fluvid, al nord; el Ter, al sud; els relleus que donen pas a la cubeta lacustre de I'estany de Banyoles, a
I'oest; i els relleus que flanquegen la plana empordanesa estricta, a I'est

Inundabilitat

Tant el Fluviad com el Ter estructuren unes valls més enfonsades les quals queden separades pels turons
dels Terraprims. Malgrat que el pas dels turons dels Terraprims a les depressions fluvials és progressiu, ha
indrets concrets on es torna molt més sobtat, creant congostos. Els assentaments en la zona dels
Terraprims es froben en situacions elevades respecte als cursos fluvials rieres i torrents, per la qual cosa les
zones inundables es restringeixen als marges dels dos grans afluents.

La riera de Revardit (posteriorment de Cinyana) és un tributari del Ter i delimita de manera natural els
nuclis de Vilademuls i Sant Esteve. En I'ambit que discorre pel municipi rep nom de Revardit, recollint les
aigUes de la vall del mateix nom i quan passa al Girones, rep el nom de Cinyana.

Posteriorment, segueix el seu curs aigbes avall, fins a I'embocadura posterior amb el riu Ter.

1.1.2  Ambiti encaix local

L'ambit del present Pla de Millora Urbana (en endavant PMU) s'ubica al centre del de St Esteve de
Guialbes . Es tracta d'un poligon en sol urbd no consolidat anomenat PMU-2 CENTRE , on es proposa
desenvolupar un Us residencial donant continuitat urbana al nucli antic de St Esteve i els nous creixements
al'entorn de la GI-5142 la carretera vella fins a Banyoles.

Ambn 22 e LA T

e

MUNICIP! VILADEMULS
L Sk = L ALE

PLA DE MILLORA URBANA
PMU-2 CENTRE

Fianok dinformacio

i . i.02
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i Later-are izt

saprdaz SWAAG I
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Imatge 3. Planol i.02. Localitzacié de I'ambit. Font: Institut cartografic de Catalunya
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1.2 CARACTERISTIQUES DE L'AMBIT D’ACTUACIO

1.2.1 Topogrdfia, estat actual i usos

El poligon objecte d'aquest PMU es troba en uns terrenys amb un lleuger pendent transversal en sentit
nord — sud. L'ambit limita pel nord amb I'esmentada carretera vella Gl 513, a I'est i al sud amb terrenys
urbans també confrontants amb la carretera i amb terrenys agricoles en Sol No Urbanitzable i per I'oest
amb I'equipament escolar. Es troba lliure d'edificacions, La franja de terrenys situats a I'altre costat de la
carretera Vella , en el limit nord es troba edificat amb construccions aillades; Aquest limit nord guarda
un desnivell amb el terraplenat de la carretera d’entfre 1.8 2.8m. A I'est limita amb la parcel.la urbana
(d'usos agricoles) mitjancant un marge i una construccid agricola (cobert) i al sud amb un cami de sorra
i amb la tanca de la propietat collin dant. que coincideix amb un marge de terreny amb un desnivell
aproximat d'entre 0.8 1.25m.

Imatge 5. Marge topografic al'extrem Oest de I'ambit
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Imatge 8: Planol i.05. Estat actual de I'admbit PMU-2 CENTRE St Esteve de Guialbes

1.2.2 Condicionants iriscos

Pendents. L'ambit objecte d'aquest pla de millora no inclou terrenys amb pendents superiors al 20%.

Sismicitat. Segons les dades de I'Institut Cartografic, el terme municipal de Vilademuls es troba situat en
una zona d'intensitat sismica Z4 de grau VIl per a periodes de retorn de 500 ( MSK que va de I'l al a VIII),
intensitat alta a I'escala catalana. En conseqiéncia, caldra adoptar les recomanacions indicades a la
Norma de Construccié Sismorresistent NCSE-02, del Cédigo Técnico de la Edificaciéon “CTE", quan s'inicii
la redaccié del projecte d'edificacio.

Incendis. Segons les dades que proporciona el Mapa de Proteccié Civil de Catalunya, el risc d'incendi
forestal a I'entorn del Pla de Millora PMU-2 CENTRE és moderat. Cal tenir en compte que aquesta
classificacio és el resultat de la integracié dels factors que intervenen en el perill d'incendi forestal: perill
d'ignicid i perill de propagacio (per larealitzacié del qual s’ha utilitzat el mapa de models d'inflamabilitat
i de combustible), model d'elevacions del terreny, mapa de déficit hidric anual, i les séries
meteorologiques. Aquesta és una classificacid basica, i el risc real d'incendi forestal varia dia a dia
segons les condicions climatiques, el grau de sequedat, la humitat i la intensitat del vent.

Inundabilitat. Segons I'estudi d'inundabilitat del PDU de el Pla de I'Estany, els terrenys del present PMU no
estan inclosos en la zona de sistema hidric, definida per I'avinguda de 100 anys.

Contaminacié luminica. El risc de contaminacié luminica és un altre factor a tenir en compte. Segons el
Reglament que desenvolupa la Llei d'ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la proteccié del
medi nocturn (Decret 82/2005, de 3 maig, del Reglament Llei 6/2001), I'dmbit objecte del present
document es classifica com a E3 zona de proteccié moderada. El decret esmentat determina les




DOCUMENT
DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA

ORGAN
SERVEIS GENERALS SECRETARIA

REGISTRE D'ENTRADA
E2023001758

Codi Segur de Verificaci6: f17ed1fa-b015-44c2-a73c-205399dc803f
Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01081000_2023_2506264
Data d'impressi6: 29/11/2023 11:02:05

Pagina 17 de 120

SIGNATURES

1.- AMALIA GRANOLLERAS CASTELLO, 09/10/2023 12:30

2.- Registre. Diligencia: Aprovat inicialment per acord de Junta de Govern Local de data 27/11/2023. Vilademuls a la data de la
signatura digital. El secretari acctal.

3.- LLUIS BOET (R: P1723200J) (Secretari accidental), 28/11/2023 09:15

MEMORIA INFORMATIVA

horari, manteniment i d'adequacié de la il luminaciéd existent.

1.2.3  Estructura de la propietat i promocié del planejament

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT. Sector PMU-2 CENTRE

caracteristiques de les instal lacions i dels aparells d'il luminacié d'acord amb la zona de proteccid en
qué esta situat I'ambit afectat, i regula el funcionament de I'enllumenat en els aspectes estacional,

L'ambit esta format per una Unica finca cadastral i una superficie de vial existent.

DADES
DADES CADASTRALS N
n°ord TITULAR NOTES TOPOGRAFIC
Referéncia Superficie Particip % Particip % Superficie
1 ORANEGOS L. lpropieiclri Unic 9727603DG8692N 6,393.95 m?s 7505% 66.08%
2 ORANEGOS L. [ces,Am.Ajm Vilademuls 9727604DG8692N 2,12521 m3s 24.95% 21.96%
subtotal privat 8,519.16 m?s 100.00% 88.04% 9,258.56 m?s
3 Ajuntament de Vilademuls camins publics nd. 1,156.94 m? 100.00% 11.96%
subtotal public 1,156.94 m?% 100.00% 11.96% 606.38 m?s
TOTAL PMU -2 SECTOR CENTRE 9.676.10 m?s 100.00% 9.864.94 m’s
fitular DADES CADASTRALS DADE§
n°ord NOTES TOPOGRAFIC
Referéncia Superficie Parlicip % Particip % Superficie
4 desconegut parcel.la SUC-PAU 17232A01300020 4,240.74 m?s 4,240.74 m?s
5 desconegut parcel.la SUC-PAU 9826301DG8692N 2,872.29 m?s 2,872.29 m3
] desconegut parcel.la SNU 17232A01300022 | 1,020,155.58 m?s 1,020,155.58 m?s
7 Ajuntament de Vilademuls  [Equipament escolar 9727601DG8692N 2,290.40 m?s 2,290.40 m?s
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1.3 INFORMACIO URBANISTICA DEL SECTOR

1.3.1 Planejament territorial i sectorial. Planejament d'ambit superior.
Sén dues les figures d'ordenacioé i planejament territorial que afecten el municipi de Vilademuls .
Aquestes figures sén les segUents:
e Plans territorials generals
Pla territorial general de Catalunya (PTGC)
e Plans territorials parcials
Pla territorial parcial de les comarques gironines (PTPCG)
e Plans directors urbanistics
Pla director urbanistic del Pla de I'Estany (PDU PE)

El Pla Territorial General de Catalunya, 1995 (PTGC) és el document marc de referéncia per a la
planificacié a Catalunya assegurant-ne I'equilibri territorial i el desenvolupament econdomic i social.

Les seves disposicions es desenvolupen a través dels Plans Territorials Parcials, el Plans Sectorials i els Plans
Directors. D'aquests, el de major importancia jerdrquica a I'area de Vilademuls és el Territorial Parcial de
les Comarques Gironines.

El Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines va ser aprovat definitivament el 14 de setembre de
2010 pel Govern de Catalunya i publicat en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya nUm.5735, de

Compren les comarques: I'Alt Empordd, el Baix Emporda, el Gironés, la Selva, el Pla de I'Estany, la

El PTPCG, com tofts els plans inclosos en el Programa de Planejament Territorial de la Generalitat de
Catalunya, respon a tres objectius pel que fa a la gestié del territori catald: assegurar-ne la sostenibilitat
ambiental, I'eficieéncia funcional i la cohesid social.

El Pla estableix una serie de criteris a tenir en compte en relacio als espais oberts, als assentaments urbans

a) Afavorir la diversitat del territori, mantenint la referéncia de la seva matriu biofisica.

b) Protegir els espais naturals, agraris i no urbanitzables en general com a components de
I'ordenacié del territori.

c) Preservar el paisatge com un valor social i un actiu econdmic del territori.
d) Moderar el consum de sol.
. Assentaments urbans
a) Afavorir la cohesid social del territori i evitar la segregacié espacial de les drees urbanes.
b) Protegir i potenciar el patrimoni urbanistic que vertebra el territori.
c) Facilitar una politica d’habitatge eficag i urbanisticament integrada.

d) Propiciar la convivencia d'activitats i habitatge a les darees urbanes i racionalitzar la
implantacié de poligons industrials o terciaris.

e) Aportar mesures de regulacid i orientacié espacial de la segona residéncia.
f) Vetllar pel caracter compacte i continu dels creixements.
g) Reforcar I'estructura nodal del territori a través del creixement urba.
. Infraestructures de mobilitat
a) Fer de la mobilitat un dret i no una obligacié.
b) Facilitar el transport public mitjancant la polaritzacié i compacitat dels sistemes
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c) Atendre especialment la vialitat que estructura territorialment els desenvolupaments urbans.

d) Integrar Catalunya en els sistemes de xarxes urbanes i de fransport europees mitjancant les
infraestructures concordants amb la matriu territorial.
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Imatge 11: Llegenda Espais oberts, estratégies d'assentaments i actuacions d'infraestructures. PTPCG.
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1.3.2  Pla Director Urbanistic de el Pla de I'Estany

El 22 d’abril de 2010 s'aprova definitivament el Pla Director Urbanistic de el Pla de I'Estany, publicat el
mateix dia 22 d'abril al DOGC N° 5613. El PDU de el Pla de I'Estany és un instrument de planejament
urbanistic supramunicipal, elaborat d’acord amb la legislacié urbanistica catalana.

Segons el Text Refds de la Llei d'urbanisme, i el Decret 305/2006, pel qual s'aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme correspon als plans directors urbanistics, de conformitat amb el planejament territorial i
atenent les exigéncies del desenvolupament regional:

- Protegir el sol no urbanitzable

- Coordinar I'ordenacié urbanistica en el teritori d'abast supramunicipal, concretant
I'emplacament de les grans infraestructures.

- Definir les determinacions per garantir un desenvolupament urbd sostenible i les politiques
supramunicipals de sol i habitatge municipals. Aquesta programacié ha de garantir la solidaritat
intermunicipal en I'execucidé de politiques d'habitatge assequible i de proteccid publica.

- Hs plans han d'especificar els criteris per fer-ne el seguiment i per a la modificacié o revisio; han
d'incloure les determinacions adequades per a les finalitats que persegueixen i contenir la
documentacié estipulada.

L'ambit del PDU de el Pla de I'Estany compren els territoris de la plana formada per I'estany de Banyoles
des de la serra del Puigmal fins a la plana de I'Empordd, entre els rius Fluvia i Ter.

El PDU de el Pla de I'Estany defineix I'ambit del St Esteve de Guialbes dins I'estrategia de Millora urbana i
/o complecid en els assentaments considerats com a * Nucli historic i extensions™.
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imatge 12: Pla Director urbanistic de el Pla de I'Estany. Directrius i estrategies dels assentaments

1.3.3  Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilademuls POUM

El planejament vigent al municipi de Vilademuls és el Pla d'Ordenacidé Urbanistica Municipal, en
endavant POUM, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona amb data 03
de febrer de 2017 i publicat al DOGC el 15 de maig de 2017.
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Aspectes generals:

Classificacié del sol:

El POUM delimita el Pla de Millora Urbana PMU-SANT ESTEVE DE GUIALBES CENTRE, al nucli de St Esteve de
Guialbes , la fitxa del qual es detall a continuacid.

Vilademuls
St Esteve de Guialbes
SOl urbd no consolidat (SUNC)

Superficie del sector: 9.375 m2
Coeficient brut d'edificabilitat: 0,26 m2 st/m2
Nombre habitatges maxim: 15

1. Parametres d'ordenacié, edificacio i Us:

Superficie prevista sol privat: 4.082,00 m2
Superficie prevista zona verda: 1.298,00 m2
Superficie prevista equipaments : 2.135,00 m2
Superficie prevista vialitat : 1.860,00 m2
Tipus ordenacié : Cases agrupades (clau 5.0)
Nombre habitatges maxim: 15 habitatges
2. Ambit

Sector situat a la zona centre del nucli del St Esteve de Guialbes , limitant al nord amb la carretera GI-
5142, allevant i al sud amb parcelles urbanes i a ponent amb equipament escolar.

Completar la frama urbana del nucli de Sant Esteve de Guialbes, connectant les dues zones urbanes
consolidades que actualment es comporten com a dos nuclis, a I'est el nucli antic i a I'oest la zona
d'equipaments amb edificacions més modernes .

4. Condicions de gesti6 i execucié

- Cessié obligatoria i gratuita del sol, reservat pel planejament, destinat a sistema viari i d'espais lliures.
- Cessid obligatoria i gratuita del 10% d’aprofitament mitja establert a I'article 43 del DL 1/2010

- Percentatge minim de sol public : 55%

- Sistema d'actuacié : reparcel lacid, modalitat compensacié bdsica

- D'acord amb l'informe de I’Agéncia Catalana de I'Aigua de 30 de gener de 2015, s’ha de disposar
obligatdriament d'un sistema de depuracié propi, sens perjudici que en el tramit de comunicacié dels
projectes d'urbanitzacié respectius per I'ajuntament, I'ACA avaluard si pot ser viable la connexié dels
sector al sistema public de sanejament, i en cas afirmatiu, admetra la subscripcié del Conveni de

5. Regim transitori d'edificacié i usos

No es permetrd usos diferents dels existent fins al desenvolupament del PMU, excepte els usos provisionals
que permet I'art. 53 Usos i obres de cardcter provisional, de la Llei d'Urbanisme

No es permetrd la construccié de noves edificacions i només es permetran les obres de conservacio i

manteniment, excepte els edificis provisional que permet I'art 53,Usos i obres de cardcter provisional, de
la Llei d'Urbanisme
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PMU-2 Sant Esteve de Guialbes (Vilademuls)

Totes les actuacions en que afectin la zona d'influéncia de les carreteres de referéencia —a menys de 30m
de I'aresta exterior de I'explanacio- s'han de realitzar d'acord amb el DL 2/2009, de 25 d'agost, pel qual
s'aprova el Text Refds de la Llei de carreteres i el Reglament que el desenvolupa.

En la zona compresa entre la linia i la carretera es prohibeix qualsevol tipus d'obra de construccio,
reconstruccié o ampliacio, llevat de les que siguin imprescindibles per a la conservacié i manteniment
de les edificacions existents.

Cal preveure les mesures adequades per assegurar la visibilitat de qualsevol nou vial de connexié amb
la carretera.

Per al'execucié de qualsevol obra o actuacio dins la zona d'influéncia de la carretera, és necessari que
el promotor sol ficitii obtingui autoritzacié de la Diputacié de Girona i Ajuntament amb la sol icitud, haurd
d’aportar la documentacid corresponent al planejament derivat o projecte d'urbanitzacié per a garantir
el compliment de les prescripcions de I'informe rebut.

*i = Forma part del P.A U1 SANT ES|
2+ Forma part del P.A U2 SANT ES'

VILADEMULS
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Imatge 13: Fitxa grafica PMU-2 CENTRE _St Esteve de Guialbes POUM 2017

Modificacié puntual n° 1 del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilademuls (MpPOUM
2020)

El planejament vigent al municipi de Vilademuls ha estat modificat puntualment amb els segUents
objectius per al nucli de Sant Esteve de Guialbes :

Trasllat del diposit d'aigua (P1) de la zona d'equipament escolar a un espai proper al cementiri
, situat en sol no urbanitzable.

Trasllat d’'un centre de transformacié (T2) des del nucli urbd al nou sector PMU-2 Centre

Es modifica I'ordenacié del PMU-2 al qual se si afegeix un espai per a serveis técnics i s’elimina
I'ordenacié fixada pel planejament general , de manera que els Unics espais fixats son els de
serveis técnics T2 i el d’equipaments E7

Eliminacié de la linia d'edificacié de la GI-5142 que passa a convertir-se en vialitat local
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Linia
4 edificacio

Flanol 02 Ordenacic del nucli de 5t Esteve de Guialbes, locdlitzacié dels ambits en el s8] urba de

Per tal d'aconseguir els objectius anteriors, serd necessari a Sant Esteve de Guialbes:

ar els espais on es localitzaran el nou diposit d'aigua i el centre de transformacié com

a sistemes de serveis teécnics T1 i T2 respectivament.

ar els espais que deixen de ser serveis tecnics amb la qualificacié que millor escau,

que és de zona 1c i equipament docent (E1) respectivament.

e  Reordenacié de I'dmbit del PMU St Esteve per tal que només quedi definit I'espai del sistema E7

pai per al centre de transformacié T2 i modificar la fitxa corresponent.
linia d’edificacié de separacié a la carretera.

+1 = Foma part del PA L1 SANT ESTEVE
«2» Foma part del P.A.U.2 SANT ESTEVE
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Imatge 14: Planol P-01. Planejament General MpPOUM n° 1-AP 2021
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PA  PLANEJAMENT VIGENT | PROPOSAT

7. NORMATIVA
TITOL V: REGULACIO DEL SOL URBA
CAPITOL 3: PLANEJAMENT DERIVAT

2. OBJECTIUS
Objectiu genéric

més modemes.

Art. 275 PLA DE MILLORA URBANA “SANT ESTEVE DE | Art. 275 PLA DE MILLORA URBANA “SANT ESTEVE DE

GUIALBES SECTOR CENTRE" GUIALBES SECTOR CENTRE™

1. AMBIT. 1. AMBIT.

Zona centre del nucli de Sant Bteve de Guiables Zona centre del nucli de Sant Esteve de Guiables
Superficie: 9.375,00 m* Superficie: 9.375,00 m?

S8l urba no consclidat.

Completar la trama urbana del nucli de Sant | Completar la trama urbana del nucli de Sant
Eteve de Guidlbes, connectat les dues zones | Esteve de Guialbes, connectat les dues zones
urbanes consclidades gque actuament es | wbanes consclidades gue actuadment es
comporten com a dos nuclis, a I'est el nucli antici | comporten com a dos nuclis, a I'est el nucli antic i
a l'oest la zona d'equipaments amb edificacions | a I'cest la zona d'equipaments amb edificacions

Sal urba no consclidat.
2, OBJECTIUS
Objectiv genénc

mes modemes.

Objectius especifics Objectius especifics

La cessid d'equipaments ha de pemetre ampliar | La cessid d'equipaments ha de pemetre ampliar
I'escela. I'escola,

3. PARAMETRES D'ORDENACIO, EDIRCACIO T US 3. PARAMETRES D"ORDENACIO, EDIFCACIO I US
Superficie prevista sol privat: 408200 | Superficie prevista sol privat: 4.047 00 m*
Superficie  prevista  zona 1.298,00 m* | Superficie  prevista zona 1.298,00 m™
verda: verda:

Superficie prevista 213500 | Superficie prevista 2.170,00 m?
equipaments: equipaments:

Delz: quals, 35 m* ez destinaran a equipaments de
serveis técnics T2 Energia i es locdlizaran alld on
s'indica en els planol O02. Ordenacié del sdl

equipaments.

urbé.

Superficie prevista vidlitat: 1.880,00 m* | Superficie prevista viglitat: 1.880,00 m*
(es podré reduir
justificadament)

Tipus d'ordenacio: Cases agrupades. | Tipus d'ordenocic: Cases agrupades

(clav 5.q) [clau 5.q)

Edificabilitat bruta: 0,26 m?/m? | Edificabilitat bruta: 0,26 m?/m?

Nombre maxim d'habitatges 15 habitatges | Nombre maxim d'habitatges 15 habitatges

4, CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO. 4, CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO,

Cessio dels terenys destinats a vidlitat, espai liure i | Cessio dels temrenys destinats a vialitat, espai liure

Cessid del 10% de |'aprofitament privat d'acord | Cessid del 10% de I'aprofitament privat d'acord

amb I'art. 43 de la Llei d'Urbanisme. armb I"art. 43 de la Uei d'Urbanisme.
Percentatge minim de sl public: 55%. Percentatge minim de sdl piblic: 55%.
Urbaritzacic dels vials i espais lliures. Urbanitzacio dels vials i espais lliures.

Sisterma d'actuacio: reparcellacie, modalitat de | Sistermma d'actuacié: reparceliacié, moddlitat de
compensacid basica.
D'acord amb I'informe de I"Agéncia Catalana de | D'acord amb I'informe de I'Agéncia Catalana de
I"Algua de 30 de gener de 2015, s’ha de disposar | I"Aigua de 30 de gener de 2015, s'ha de disposar
obligatériament d'un sistema de depuracié propi, | obligatéiament d'un sisterma de depuracic propi,
sens perfjudici que en el tramit de comunicacié | sens perudici que en el tramit de comunicacio

i equipaments.

compensacid basica.
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dels projectes d'urbanitzacié respectius per | dels projectes d'urbaritzacic respectius  per
I'Ajuntament, I'ACA avaluara s pot ser viable la | I'Ajuntament, 'ACA avaluara si pot ser viable la
connexid dels sectors al sisterna public de | connexid dels sectors al sisterna public de

sangjament i, en cos afimativ. admetra la | sangjoment i, en cas afimativ, admetra la
subscripcid del Conveni de sansjament. subscripcié del Conveni de sanejament.
5. REGIM TRANSITORI D'EDIRCACIO | USOS 5. REGIM TRANSITORI D'EDIRCACIO | USOS

Mo es permetra usos diferents dels existents fins al | No es permetrd usos diferents dels existents fins al
desenvolupament del PMU, excepte els wsos | desenvolupament del PMU, excepte els wusos
provisionals que pemet I'article 53, Usos | obres de | provisionals que permet 'article 53, Usos | obres
caracter provisional, de la Llei d'Urbanisme. de caracter provisional, de la Llei d'Urbanisme.

Mo es pemetrd la construccid de noves | No es pemetra la corstruccié de noves
edificacions | només es pemetran les obres de | edificacions | només es permetran les cbres de
conservacid | manteniment, excepte els edificis | conservacid | manteniment, excepte els edificis
provisionals que pemet 'article 53, Usos | obres de | provisionals que permet 'article 53, Usos i obres
caracter provisional, de la Lei d'Urbanisme. de caracter provisional, de la Uei d'Urbanisme.

6. ALTRES 6. ALTRES

Totes les actuacions en gue afectin la zona | Totes les actuacions en gue afectin la zona
d'influéncia de les cameteres de referéncia —a | d'influéncia de les cameteres de referéncia —a
menys de 30m de |'aresta exeror de | menys de 30m de l'aresta  exeror de
I'explanacié- s'han de redlitzar d'acord amb el DL | 'explanacié- s'han de realitzar d'acord amb el
2/2009, de 25 d'agest, pel qual s'aprova el Text | DL 2/200%9, de 25 d'agost, pel qual s'aprova =l
Refds de la Uel de camsteres i el Reglament que el | Texd Refds de la Uei de cameterss | el Reglament
desenvolupa. que el desenvolupa.

En la zona compresa entre la linia i la cametera es | En la zona compresa entre la linia i la carstera es
prohibeix qualsevol tipus d'obra de construccid, | prohibeix qualseval tipus d'obra de construccia,
reconstruccid o ampliacio, llevat de les que siguin | reconstruccié o ampliacio, llevat de les que siguin
imprescindibles per a la comservacié i | imprescindibles per a la  conservacio i
manteniment de les edificacions existents. manteniment de les edificacions existents.

Cal preveure les mesures adequades per | Cal preveure les mesures adequades per
assegurar la visibilitat de qualsevol nou vial de | assegurar la visibilitat de gualsevel nou vial de
connexid amb la cametera. connexié amb la caretera.

Per a I'execucid de qualsevol obra o actuacié | Per a I'execucid de qualsevol obra o actuacid
dins la zona dinfluéncia de la cametera, és | dins la zona dinfluéncia de la cametera, és
necessan que el promotor soliiciti | obfingui | necessard que el promotor soldiciti | obfingui
autoritzacié de la Diputacid de Gironai juntament | autoritzacié de la Diputacic de Girona i
amb la soldiciiud, haura d'aportar la | juntament amb la soldicitud, haura d'aportar la
documentacié  comesponent al  plansjament | documentacid  comesponent al  planejament
derivat o projecte d'urbanitzacié per a garantir el | derivat o projecte d'urbanitzacié per a garantir el
compliment de les prescripcions de linforme | compliment de les prescripcions de linforme
rebut. rebut.
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PMU-2 Sant Esteve de Guialbes (Vilademuls)

1.4 MARC LEGAL URBANISTIC

El present Pla de Milora Urbana PMU-2 CENTRE s’ha redactat i s’ha d'executar d'acord amb
I'ordenament juridic vigent en mateéria urbanistica segUent:

Real Decreto Legislativo 7/2015, del 30 d'octubre, pel qual s'aprova el Text Refés de la Llei del Sol i
Rehabilitacié Urbana.

Real Decreto 1492/2011, del 24 de octubre, pel qual s’aprova el Reglamento de Valoraciones de la
Ley del Suelo.

Decret Legislatiuv 1/2010, del 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, modificat
per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme i Llei 16/2015,
del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econéomica. (en endavant, “Text Refds de la Llei
d'urbanisme” o “Decret Legislatiu 1/2010", indistinfament).

Decret 305/2006, del 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.
Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines, aprovat definitivament el 15 d'octubre de 2010.
Pla Director Urbanistic de el Pla de I'Estany, aprovat definitivament el 22 d'abril de 2010

Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilademuls, aprovat definitivament per la Comissid
Territorial d'Urbanisme de Girona el 12 de maig de 2017

Llei 8/2005, del 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge.
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PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

2.1 INTRODUCCIO | ANTECEDENTS

El present Pla de Millora Urbana desenvolupa les determinacions establertes en el Pla d’Ordenacid
Urbanistica Municipal de Vilademuls, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d'Urbanisme
de Girona el 03 de febrer de 2017 i publicat al DOGC el 12 de maig de 2017.

L'objectiu del Pla de Millora és completar la trama urbana existent al centre del nucli de Sant Esteve
de Guialbes, amb una ordenacidé que uneixi els extrems est i oest del nucli situat al llarg de la
carretera Gl 5142 i la cessié i urbanitzacié de sol per a espais lliures al marge de ponent com a espai
de transicié amb el sol no urbanitzable.

Imatge 15: Planol ortofotopld. Localitzacié PMU-2 CENTRE _St Esteve de Guialbes .

2.2 JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT DE LA REDACCIO DEL PMU-2 CENTRE

La conveniencia i oportunitat del desenvolupament del present PMU ve determinada per
I'ordenacié de la nova edificacié al centre del nucli, completant la frama urbana i establint una
peca d'espailliure iuna parcel.la d'equipaments que completen I'equipament escolar existent.

L'ordenacid proposada preveu que el sostre destinat a habitatge quedi fixat d'acord amb la
tipologia tradicional de cases en filera, similar a la construccié del nucli la qual es correspon amb
la qualificacié de “zona d'ordenacié cases en filera” (clau 5b), mantenint la resta del sol
d’aprofitament privat lliure d’edificacié d'acord amb una nova qudlificacié de “zona de verd
privat” (clau 5bvp) i en continuitat amb la nova zona verda (placa) que dona fagana a la zona
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MEMORIA DE L'ORDENACIO

2.3 CRITERIS | OBJECTIUS

L'objectiu I'ordenacié de la nova edificacié del centre del nucli del St Esteve de Guialbes en
compliment dels objectius fixats en el POUM per el desenvolupament del sector.

e  Definir I'ordenaci¢ de I'ambit.

e Definir les connexions amb els camins publics de fransicié amb el sol no urbanitzable i amb
el nucli antic de St Esteve .

e Proveir la cessi¢ i urbanitzacié d'una peca d'espai lliure publica al centre del sectori d'una
gran peca d'equipaments publics de cessid que completard el servei escolar existent.

e Completarla urbanitzacié del front de la carretera antiga GI-5142 que queda integrada en
el nuclicom a vial urba .

e Preveure que el sostre destinat a habitatge quedi fixat amb la tipologia i volumetria per tal
que s'uneixin els teixits tradicionals del nucli amb els nous creixements mitjancant
I'agrupacié de cases en filera “zona d’ordenacié cases agrupades” (clau 5) Subzona cases
agrupades Clau 5b que definird els parametres especifics per a aquest sector.

e Mantenir laresta de I'espai d'aprofitament privat lliure d'edificacié d'acord amb una nova
clau “zona de cases agrupades verd privat” (clau Sbvp), i en continuitat amb la zona verda
i espais de circulacié peatonals que es proposen.

2.4 DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA D'ORDENACIO

241 Estructura general de I'ordenacié
El sector s'ordena en base als objectius principals exposats anteriorment.

En linies generals, es manté la zonificacié prevista que fixava el POUM 2017 , que la Modificacio
puntual n® 1 del POUM ha decidit alliberar parcialment de I'ordenacié plantejant:

e Elsol privat residencial i la vialitat es pot ordenar segons determini el planejament derivat.

e Lazonade verd privat que connecta amb el sdl no urbanitzable es manté a I'oest del sector
com a un pas entre I'equipament i el sol privat dels nous creixements a ponent del nucli.

e També en compliment de la normativa del POUM i la MpPOUM la reserva d'equipaments
es situa en continuitat amb I'equipament escolar existent. Actualment els terrenys destinats
a I'ampliacié de I'equipament ja han estat cedits anticipadament a I’ Ajuntament, i en els
terrenys cedits es va construir una pista esportiva coberta i un nou centre d'educacié infantil
municipal.

e Finalment, la MpPOUM defineix una reserva de 35 m2 de serveis tecnics per a la ubicacio
d'una Estacié Transformadora, que en el moment de la redaccidé d'aquest document ja
s'ha executat.

La diferencia especifica respecta la zonificacié prevista ala fitxa (art 275) i els planols O.02 del POUM
és la concrecid de la reserva de sol per la materialitzacid del sostre privat i la vialitat. Aquesta
reserva, que es concreta grafica i normativament amb la subclau de nova creacid 5b es preveu en
continuitat a la trama consolidada, en el punt de major accessibilitat de I'ambit.

Respecte el front de I'antiga carretera GIV- 5142 (que ja ha estat cedida com a vialitat urbana) es
proposa una seccié que permeti salvar el desnivell entre aquesta via i els terrenys del PMU-2. La
trobada de la vorera amb la zona privada es resoldrd a través de passos esgraonats, per assolir la
cota de I'espai public situat a uns 2m sobre el nivell de la carretera. L'espai privat resol el front amib
aparcaments soterrats i jardins penjants sobre el viari.

El projecte d'urbanitzacié del sector resoldra la seccié de la nova vorera que uneix els dos extrems
del nucli de Sant Esteve de Guialbes.

29




DOCUMENT
DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA

ORGAN REGISTRE D'ENTRADA
SERVEIS GENERALS SECRETARIA E2023001758

Codi Segur de Verificacio: f17ed1fa-b015-44c2-a73c-205399dc803f
Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01081000_2023_2506264
Data d'impressié: 29/11/2023 11:02:05

Pagina 32 de 120

SIGNATURES

1.- AMALIA GRANOLLERAS CASTELLO, 09/10/2023 12:30

2.- Registre. Diligencia: Aprovat inicialment per acord de Junta de Govern Local de data 27/11/2023. Vilademuls a la data de la
signatura digital. El secretari acctal.

3.- LLUIS BOET (R: P1723200J) (Secretari accidental), 28/11/2023 09:15

a) Classificacidé

Millora Urbana.

b) Qualificacié

3

T2
15

[sisTERMES SUPERFICIE |

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

2.4.2 Classificacié i qualificacié del sol

El present PMU no modifica la classificacié del sol prevista per el Pla d'Ordenacié Urbanistica
Municipal de Vilademuls.

D'acord amb I'article 31 — concepte de sol urbd no consolidat - del Decret Legislatiu 1/2010, del 3
d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de
febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme, el sector és un poligon de sol urbd no
consolidat, ja que estd subjecte a la formulacid, la tramitacid i I'aprovacié definitiva d'un Pla de

Arlicle 31. Concepte de sol urba no consolidat
1. Té la condicié de sol urba no consolidat el sol urba altre que el consolidat.

2. El'sol urba consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanistic general el sotmet a
actuacions de transformacié urbanistica incorporant-lo en sectors subjectes a un pla de millora
urbana o en poligons d'actuacié urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b i
d de l'article 29 com a conseqiéncia de la nova ordenacio.

3. Per a la transformacié urbanistica d'un sector de sol urba no consolidat subjecte a un pla de millora
urbana, cal la formulacid, la tramitacid i I'aprovacioé definitiva d'un pla de millora urbana, llevat dels
casos de les arees residencials estratégiques i dels sectors d'interes supramunicipal, I'ordenacié
detallada dels quals s'estableix per mitja del pla director urbanistic corresponent.

La qualificacié dels sols objecte d'estudi parteix del que estableix el Pla d'Ordenacié Urbanistica
Municipal de Vilademuls .

Les zones i els sistemes del present PMU s'adapten al que proposa la fitxa del sector (art 275)
mantenint la superficie total tant de zones com de sistemes dins dels minims establerts.
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MEMORIA DE L'ORDENACIO

Els sistemes d'aquest Pla de Millora Urbana corresponen al 58,81% de la superficie total del
sector. Es corresponen amb el sistema viari que conforma I'antiga carretera i I'accés a les
noves parcel les, I'ampliacié de I'equipament escolarila peca d'espai lliure public de nova
creacio ubicada al centre del sector

Sistema viari (clav $X2)

El sistema viari del present PMU es quallifica de clau SX2. Els 1.787,4 m? corresponen a la nova
vialitat interior mentre que 268 m2 formen la vorera de I'antiga carretera inclosa a I'ambit
del Pla de Millora.

Sistema d’espais lliures (V)

El sector compta amb 1.576 m? d'espais lliures qualificats amb la clau V. Seran de domini
public i només s'admetran els usos publics i col lectius previstos a la normativa.

Sistema d’equipaments (E7)
El sector compta amb 2123.5 m? d'equipaments qualificats amb la clau E7. Es tracta

d’equipament de reserva sense Us assignat. Seran de domini pUblic i només s’admetran els
usos publics i collectius previstos a la normativa (art 239 i ss de la NNUU POUM) .

Sistema de Serveis técnics (T2)

A I'entorn de I'estacié transformadora ja instal \ada en el moment de la redaccié d'aquest
document es reserven 46,5 m2 de sol per a sistemes técnics d'energia.

. ZONES

Les zones del present PMU sumen un total del 41.19% de la superficie total del sector. Es
proposa la creacid de la subzona 5b per tal de regular I'ordenacié de la zona
d'aprofitament privat i preveure una millor adaptacié a la topografia i condicionants de

Sols d'Us privat: Zona 5b- Zona d’'ordenacié agrupada, cases en filera

Compren els sols ocupats per edificacié residencial segons la tipologia de cases en filera
enfrontades a vial, formant illes obertes. L'ambit objecte del PMU compta amb 3.493,55 m2
de superficie de sol d'aquesta clau.

Sols d'Us privat: Zona 5bvp - Zona d’ordenacié agrupada, espai lliure privat

Compren els sols d'aprofitament privat lliures d'edificacio. L'ambit objecte del PMU compta
amb 570,05 m? de superficie de sol d'aquest clau.

243 Ordenacié de I'edificacié

L'ordenacié de I'edificacid es concretard en els respectius projectes d'edificacié d'acord
amb els paradmetres normatius de la clau 5b (Zona d'Ordenacié agrupada. Cases en filera b)
establerta pel present POUM en I'article 26 de la normativa del present PMU. Aquesta clau
concreta parametres per a I'ordenacié que es proposa en base a I'art 262. Condicions de la
zona de cases agrupades clau 5a el POUM de Vilademuls. i es regula en un nou article les
condicions de la zona de verd privat clau 5bvp en I'article 27 de la normativa del present

document.
2.5 DESCRIPCIO DE LES OBRES D'URBANITZACIO
2.5.1 Tractament de I'espai pUblic

A contfinuacié es donen una serie d'indicacions per tal de redactar el posterior projecte
d'urbanitzacié de I'espai public del present PMU. El projecte busca proporcionar la integracio
urbana i paisatgistica entre els dos extrems del nucli de Sant Esteve de Guialbes a fravés del
sector i actuar en continuitat amb I'entorn urbd que I'envolta.
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Concretament, el fractament de I'espai pUblic es detalla per a dues drees diferenciades:

Els espais de circulacié : per una banda el front de viari de I'antiga Gl 5142 (carretera vella)
amb I'objectiu d'assolir un caracter més urbad , i per altra la vialitat nova que enllaca
recorreguts peatonals i de vehicles enfre els dos extrems del sol urbd i dona accés als nous
habitatges

- Els espailliures creant la nova placa de I'escola i que enllaga amb recorreguts peatonals a
I'est i oest del sector.

El Projecte d'Urbanitzacié haurd de preveure el compliment de les condicions especificades
a la Seccié 5 del Document Basic de Seguretat en cas d'Incendi del Reial Decret 314/2006,
especialment pel que fa a garantir I'accés de vehicles de proteccié d'incendis i tracar una
xarxa d'hidrants..

Sistema de Xarxa Vidria

Es defineix la vora de la carretera vella amb la construccié d'una vorera de 2.5m. Es garantird que
el costat adjacent a la zona residencial sera lliure en 1,5m d'ample, per a vianants, sense
interferencies de I'enllumenat, arbrat, o mobiliari , mentre que la resta fins a 2,5m conté els passos
de serveis, I'arbrat i I'enllumenat public. Aquesta proposta mostra la voluntat de convertir el vial en
un connector amb el nucli del St Esteve de Guialbes d'una manera mes agradable i segura
permetent la circulacié de vianants al costat de la circulacié rodada.

L'espai viari rodat dins del sector serd de dos carrils i doble sentit amb dues voreres desiguals de 1.5
i 2.5m. La creacié de les dues voreres deixard un pas d’'ample a 5,7 m de seccid.

El posterior projecte d'urbanitzacié haurda de concretar les caracteristiques de la nova urbanitzacid
integrant els espais publics i els espais privats d'Us public de forma convinguda amb els serveix
técnics municipals. Es concretaran les caracteristiques del mobiliari urba, I'arbrat, I'enjardinament,
la senydlitzacié, les possibles reserves d'aparcament pertinents.

Aixi mateix, s'haurd de garantir I'accessibilitat de vehicles de manteniment, serveis i emergencies,
evitant la collocacié d'enllumenat, senyalitzacié i mobiliari urba que impedeixi la correcta
aproximacidé als fronts de facana.

Amb cardcter indicatiu i no vinculant, passem a definir a continuacié el disseny urbd proposat per
I'espai public del sector: carrers i espais lliures. La proposta busca proporcionar una millora
paisatgistica del sector d'acord amb I'entorn urbda que I'envolta.

Espais lliures publics

D'acord amb el POUM de Vilademuls la urbanitzacié dels espais lliures es regird per criteris de
funcionalitat i de qualitat dels espais publics, d'accessibilitat universal, de perspectiva de genere,
d’eficiencia energética i de sostenibilitat ambiental.

L'espai lliure del sector s'ubica al centre del sector, donant front a les parcel les destinades a zona
residencial amb clau 5b i separat pel la vialitat de la parcel.la destinada a I'ampliacié de
I'equipament escolar.

Caldrda que el projecte d'urbanitzacié concreti les rasants d’aquest espai d'acord amb les de la
nova vidlitat, definides al planol u01. Urbanitzacié i seccid tipus. En sentit est-oest la zona verda tindrd
un desnivell aproximat del 4%, a concretar en el projecte d'urbanitzacié.

L'accés al'espailliure central s’estructura a través de recorreguts que s'estenen fins a enllacar amb
els vials del nucli historic gracies a la nova vorera, i dels recorreguts peatonals fins als nous
creixements a I'oest del sol urbd procurant la circulacié tant amb vehicle rodat com a peu.
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MEMORIA DE L'ORDENACIO
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Pressupost estimatiu

Despeses d'urbanitzacié

Les despeses d'urbanitzacié s’han determinat a partir de diferents ratis en funcié dels usos (vials
pavimentats o zones verdes) i els acabats previstos per cadascun d'ells. El quadre inclos detalla, per
partides, el cost aplicat per cadascuna.

|

ESTIMACIO COSTOS D'URBANITZACIO PMU Centre St Esteve Guialbes l

VIAL PAVIMENTAT m? i

NUm: Capitol: PEM PEM (€): PEC (abans d'IVA)
1 ENDERROCS 3.50 4,458.12 € 5,305.16 €
2  MOVIMENT DE TERRES 6.00 " 4,020.00 € 4,783.80 €
3 PAVIMENTACIO 25.00 31,843.70 € 37,894.00 €
= 4 XARXA DE CLAVEGUERAM D'AIGUES PLUVIALS 20.00 25,474.96 € 30,315.20 €
— 5 XARXA DE CLAVEGUERAM D'AIGUES RESIDUALS 10.00 12,737.48 € 15,157.60 €
- 6  XARXA D'AIGUA POTABLE 12.00 15,284.98 € 18,189.12 €
7  XARXA DE REG 5.00 6,368.74 € 7,578.80 €
8 XARXA ELECTRICA DE MITJA TENSIO 10.00 12,737.48 € 15,157.60 €
9  XARXA ELECTRICA DE BAIXA TENSIO 15.00 19,106.22 € 22,736.40 €
10 XARXA D'ENLLUMENAT PUBLIC 10.00 12,737.48 € 15,157.60 €
11 XARXA DE TELECOMUNICACIONS 5.00 6,368.74 € 7,578.80 €
12 XARXA DE GAS 3.00 3,821.24 € 4,547.28 €
13 ENJARDINAMENT EN VIALS 6.00 7,642.49 € 9,094.56 €
14 SENYALITZACIO 5.00 6,368.74 € 7,578.80 €
15 MOBILIARI URBA | CONTENIDORS 10.00 12,737.48 € 15,157.60 €
= 16 SEGURETAT | SALUT 5.00 6,368.74 € 7,578.80 €
[
‘_§ TOTAL 150.50 188,076.59 € 223,811.14 €
<8
g § Obres voreres, passos peatonals i reurbanitzacié existents m? i
£ c
g; NGm: Capitol: PEM PEM (€):  PEC (abans d'IVA)
2c 1 ESBROSSADA, TALA | EXPLANACIO 35.00 28,485.87 € 33,898.19 €
=N
5% XARXES SERVEIS | CONNEXIONS 30.00 24,416.46 € 29,055.59 €
_5% PAVIMENTACIO 25.00 20,347.05 € 24,212.99 €
8
§§ TOTAL 90.00 73,249.38 € 87,166.76 €
S Q
=0 | TOTAL PEC (abans IVA) 310,977.90€
gs
=
S8 [ Parcs , places | jardins i
23
=38
85 NOm: Capitol: PEM PEM (€): PEC (abans d'IVA)
£5 ]
g% 1 ESBROSSADA, TALA | EXPLANACIO 18.00 28,367.46 € 33,757.28 €
o5
§§ XARXES SERVEIS | CONNEXIONS 12.00 18,911.64 € 22,504.85 €
%Z ARBRAT | VEGETACIO 15.00 23,639.55 € 28,131.06 €
- ®
é g TOTAL 45.00 70,918.65 € 84,393.19 €
3E
o
32 TOTAL PEC (abans IVA) 395,371.09 €
e
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MEMORIA DE L'ORDENACIO

COST PLANEJAMENT i GESTIO

Honoraris tecnics Planejament 12,400.00 €
Redaccié PMU 8,500.00 €
Informe Ambiental 1,500.00 €
Estudi Mobilitat Generada 750.00 €
Avaluacié economica | financera 1,650.00 €

Honoraris técnics Reparcel.lacié (tecnica l juridica) 12,500.00 €

Honoraris técnics P Urbanitzacié (-redaccid | execucid) 36,777.42 €

Despeses, registre, notaria, i altres 9,000.00 €

Gestid Junta Compensacio 0.00 €

COSTOS TOTALS PLANEJAMENT i GESTIO 70,677.42 €

COST TOTAL D'URBANITZACIO

Cost Obres d'Urbanitzacié (PEC) 395,371.09 €
Connexié electrica 27,266.67 €
Cdanon ACA Depuradora/EDAR 37,080.00 €
Impostos no recuperables 1,00% PEM urbanitzaciéd 0.00 €
COST TOTAL D'URBANITZACIO (PEC) 459,717.76 €
COSTOS TOTALS URBANITZACIO , PLANEJAMENT i GESTIO € 530,395.18

Aixi, les despeses d'urbanitzacié tindran un PEM estimat per costos d'urbanitzacié de 332.244,6 €.

A partir d'aquest PEM, el pressupost estimat (PEC) per les despeses totals d'urbanitzacié del PMU-2
CENTRE es fixa en 395,371,1€.

Connexié Eléctrica

L'estimacié de la connexié electrica de Mitja i Baixa tensid aplicable al sector PMU-2 CENTRE és de
27.266,67 €.

Canon de I'ACA

L'estimacié del Canon de I' ACA aplicable al sector PMU-2 CENTRE és de 37.080 €.

2.5.3 Xarxa d’'abastament d’aigua potable
L'ambit del PMU del Sector PMU-2 CENTRE es troba abastit pel que fa a xarxa d'aigua potable.

La nova xarxa d'abastament d'aigua potable del sector PMU-2 CENTRE es connectard a la xarxa
existent.

Hi haurd les valvules de seccionament necessdaries pel correcte funcionament de la xarxa i també
els hidrants soterrats necessaris per tal de complir amb la vigent normativa anti-incendis.

Durant I'execucié de la xarxa d'aigua potable, per tal de facilitar la posterior recepcié de la
mateixa, caldrd realitzar els segUents treballs:

- Proves d'estanqueitat i pressié sobre les canonades.

- Proves de funcionament comprovant tots els elements de la xarxa.
- Comprovacié de I'absencia de fuites.

- Neteja interior de les canonades fent circular I'aigua lliurement.

- Desinfeccié de les canonades amb hipoclorit cdicic al 70% o sodi liquid entre el 5-15% fins que
s'obtingui en el punt més llunya 25 mg/| transcorregudes 24 hores. El clor residual en dit punt
estard per sobre dels 10 mg/I.

aprovacié inicial 35
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2.5.7 Xarxa de gas

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

254 Xarxa de Sanejament

D’'acord amb I'informe de I'Agéncia Catalana de I' Aigua de 30 de gener de 2015, s’ha de disposar
obligatdriament d'un sistema de depuracié propi, sens perjudici que en el framit de comunicacié
dels projectes d'urbanitzacidé respectius per I'ajuntament, I'ACA avaluard si pot ser viable la
connexid dels sector al sistema public de sanejament, i en cas afirmatiu, admetrd la subscripcid del
Conveni de sanejament.

Segons el POUM fent referéncia al PSARU 2005 esta prevista una actuacio identificada amb el ID
11404 per a la construccié d'una EDAR i colectors a St Esteve de Guialbes, amb un pressupost
estimat de 200.700 €. Actualment es disposa de les EDAR malgrat no es tfroben operatives. Aquesta
situacié es pretén solucionar amb les inversions previstes en el PSARU.

Les escomeses d'aigUes residuals es connectaran a la xarxa existent, amb la construccié de nous
pous de registre de formigd prefabricat DN-1000. Les aigles pluvials es recolliran superficialment
amb sistemes de drenatge urbd DSU i separativa ment es conduiran al SNU.

2.5.5 Xarxa eléctrica

El sector es troba ben abastit pel que fa la xarxa electrica. A les proximitats trobem dues Estacions
Transformadores sobre rasant, una d'elles construida recentment dins de I'ambit.

Des d'aquesta CT surten linies soterrades que serveixen al nucli antic de Sant Esteve i es connecten
a la CT situada a la zona de creixement residencial de nova construccié del sud-oest del sol urba.
Actualment, amb aquest nou centre fransformador ja s'ha previst que es pugui abastir els nous
habitatges del sector.

2.5.6 Xarxa d'enllumenat pUblic

Es mantindran els punts de llum de la xarxa d'enllumenat public existent al llarg de I'antiga carretera
i se'n proposen de nous per tal de millorar la il luminacié del fransit de pas pel nucli. També es preveu
nou enllumenat al nou vial lateral de I'equipament i de la nova zona verda.

Els nous punts de llum s’alimentaran des del quadre ja existent amb conductor de coure del tipus
RV 0,6/1 KV, és a dir, amb dillament de polietilé reticulat i coberta de PVC. Als frams sota vorera
haurd d'estar soterrat en el terreny i dins un tub de PEAD de 90mm de didmetre i, en els trams de
calcada, collocat en candalitzacié soterrada i formigonada. En concret, es creen dues noves linies
de quatre cables (tetrapolars: tres fases i el neutre) que en el nostre cas seran de 4x6 mm?), i el cable
que puja per les columnes fins la llumindria sera de 3x2,5 mm?2.

Al fons de totes les canalitzacions de les linies d’enllumenat, s’hi col{ocard, en contacte directe
amb el terreny, un conductor de Cu nu de 35 mm?2 de seccid, que a la vegada es connectard als
elements metalics dels baculs i/o columnes, i a les piquetes de terra ubicades al costat de cada
una de les columnes.

La nova xarxa d'abastament de gas del sector PMU-2 CENTRE es connectard a la xarxa existent a
la carretera GIV-5142 en cas de no haver-hi cap canonada principal més propera. La canonada
sera de Polietile de @20cm. Els futurs habitatges es podran connectar a la xarxa mitjangant

2.5.8 Xarxa de telecomunicacions

Per al disseny de la xarxa de telecomunicacions a la urbanitzacié del sector caldra fer la connexid
a dues arquetes de telecomunicacions existents situades a I'antiga carretera GI-5142.

La nova xarxa principal es fard mitjangant I'estesa d'un prisma de telecomunicacions soterrat de 4
tubs de polietile DN 110 i arquetes amb pedestal mitja D. Les parcelles de I'ambit s'alimentaran
mitjancant un prisma de telecomunicacions secundari format per 2 tubs de polietile DN 75 que
sortiran de les esmentades arquetes mitja D.
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MEMORIA DE L'ORDENACIO

2.6 JUSTIFICACIO | COMPLIMENT DEL MARC LEGAL APLICABLE

2.6.1 Justificacié del contingut documental i adaptacié a la legislacié vigent

Segons estableix I'article 91 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el RLUC, els PMU
contenen els documents regulats en els articles 84 a 89 del Reglament, llevat que algun d’ells sigui
innecessari ateses les finalitats del pla i la naturalesa de les actuacions o operacions previstes.

Els articles citats fan la seglent numeracié de documents: memoaria, informe ambiental, estudi de
la mobilitat generada, planols d'informacid i d'ordenacid, normes i avaluacié economica i pla

En aquesta memoria s'especifica I'objecte i I'abast del PMU, identificant I'dmbit i els aspectes
grafics i normatius que cal concretar. En els planols d'informacio s'hi representa la situacié actual i
les determinacions previstes en el planejament urbanistic general, mentre que en els planols
d'ordenacié es concreten els pardmetres de I'ordenacié urbanistica detallada i volumétrica.

En les normes urbanistiques s'estableixen les especificacions que s'introdueixen en aquest PMU: en
el titol 1 es precisen els preceptes generals, en el titol 2 s'especifica el desenvolupament i la gestié
del plaifinalment en els fitols 3, 4i 5 es regulen els parametres basics i els parametres de I'ordenacié
detallada i volumétrica.

Pel que fa a la documentacié ambiental, cal recordar que la “Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental”, estableix quins plans i programes s’han de sotmetre a avaluacié ambiental.
D'acord amb el que s'estableix la llei i atesa la finalitat del PMU, el mateix no s’ha de sotmetre a
avaluacié ambiental, en tant que en cap cas altera la classificacié o qualificacidé dels usos del sol
no urbanitzable, doncs el seu objecte és especificament completar la urbanitzacié i regular la
composicid volumeétrica i de facanes del sector, no havent-hi increment en el sostre edificable ni
reduccié de zones verdes, ni operacions que comportin alteracions de les condicions de partida

Segons el que disposa el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis de mobilitat
generada, en el seu article 3.1.c, els estudis d'avaluacié de la mobilitat s’han d'incloure com a
document independent en el planejament urbanistic derivat que tingui per objecte la implantacié
de nous usos o activitats. Donat que el present document de PMU implanta nous usos o activitats,
es considera que ha d'incloure I'estudi de mobilitat generada, desenvolupat en el punt 6 del
present document.

Pel que fa a I'avaluacié econdomica i el pla d'etapes, segons I'article 89 del RLUC, el document
d'avaluacié econdmica de la promocid, del qual forma part el pressupost de les obres
d'urbanitzacid i dels serveis previstos en el pla, consisteix en una estimacié del conjunt de despeses
que comporta I'execucié del pla. El punt 5 del present document —avaluacié econdmica i
financera- detalla aquesta informacio per al present PMU.

Finalment, respecte al llistat de planols d’informacié i d’ordenacid, s'estableix un llistat d'acord amb
allo establert als articles 86 i 87 del RLUC.

2.6.2 Justificacié del compliment i adequacié del planejament al TRLU i RLUC

En I'article 3 del TRLU - Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible - i article 9 -directrius
per al planejament urbanistic - es determinen els principis que ha de garantir I'exercici de les
competéncies urbanistiques.

L'article 31 del TRLU - Concepte de sol urba no consolidat - al seu apartat 2 determina que un sol
urba consolidat esdevé no consolidat quan el planejament urbanistic general ho incorpora en
poligons d'actuacidé urbanistica, o quan deixa de complir les condicions de les lletres b
(assenyalades alineacions i rasants) i d (susceptibles de licencia immediata per no estar inclosos a
PAU) de I'article 29 com a conseqUéncia de la nova ordenacid.

L'article 43 del TRLUC - Deure cessié de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat - al seu
apartat 1 determina que els propietaris de sol urbd subjectes a un pla de millora o dels poligons
d'actuacid, només en els casos en qué aquestes delimitacions tenen per objecte alguna de les
finalitats al fet que fa referencia I'article 70.2, incloent una serie de suposits en els quals determinai
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PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

modifica el valor o forma en qué es determina aquest percentatge, han de cedir gratuitament a
I'administracié actuant, el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del sector:

Al seu apartat 3 concreta la possibilitat de substitucié d'aquesta cessid pel seu valor econdmic en
cas de ser no ser viable la seva materialitzacié dins de I'ambit.

3. la cessio de sol al fet que es refereix I'apartat 1 pot ser substituida pel seu equivalent en altres terrenys
fos del sector o del poligon si es pretén millorar la politica d'habitatge, si I'ordenacié urbanistica déna
lloc a una parcel{a Unicaiindivisible o si resulta materialment impossible individualitzar en una parcel la
urbanistica I'aprofitament a cedir. En aquests dos Ultims suposits, la cessid pot ser substituida també per
l'equivalent del seu valor economic. En tots els casos, I'equivalent ha de destinar-se a conservar,
administrar o ampliar el patrimoni public de sol.

Al seu torn l'article 70.2 del TRLUC concreta aquests objectius: la reforma interior, la remodelacid
urbana, la transformacié d'usos, la reurbanitzacd o la colmatacié del teixit, i per tant determina el
tipus d'actuacions incloses en poligons d'actuacid subjectes a cessié del 10% d'aprofitament

L'article 117 del TRLUC - Gestié urbanistica integrada i gestié urbanistica aillada - al seu apartat 1
determina que sén els poligons d'actuacié urbanistica els ambits territorials minims per definir la
gestié urbanistica integrada d'un ambit. Aquesta gestié urbanistica integrada abasta el conjunt
d'actuacions per repartir equitativament els beneficis i carregues derivats de I'ordenacié urbanistica
i per executar o completar les obres i els serveis urbanistics necessaris.

L'article 57 del TRLUC — Per la reserva de sol suficient que s'ha de destinar a la construccid
d'habitatges de proteccié publica o a habitatges objecte d'altres mesures d'estimul de I'habitatge
assequible és el POUM qui segons les necessitats detectades i amb coheréncia amb el planejament
territorial, ha d’establir 'emplagament del sol destinat a la construccié d’habitatges de proteccié
publica, mitjancant “b) la determinacid de les reserves que corresponen als sectors de planejament

Atenent als preceptes normatius abans esmentats i prenent en compte el supodsit que ens ocupa
cal tenir present el segUent:

e El Pla de Millora Urbana PMU-2 compleix amb el principi del desenvolupament urbanistic
sostenible, la ordenacié proposada pel mateix no comporta un impacte negatiu sobre el
paisatge i amplia els admbits destinats a espais lliures del municipi, amb una ordenacid
coherent i una distribucié equitativa i funcional dels mateixos.

e El Pla de Millora Urbana PMU-2 s'articula sobre un sol urbd no consolidat amb la finalitat
d'incorporar-ho a un ambit de gestié urbanistica integrada.

e El Pla de Millora Urbana del Sector GUI-2 estableix un Unic poligon d'actuacié urbanistica
que garanteix la gestié urbanistica integrada i la cessid efectiva dels sistemes del sector, aixi
com la concrecié del deure cessid del 10 % de I'aprofitament urbanistic de I'ambit.

e Tal i com s'especifica en I'apartat 3 de l'article 43 del TRLUC, la cessid del 10% de
I'aprofitament urbanistic podrd ser substituida pel seu equivalent en altres terrenys fora del
sector o I'equivalent del seu valor economic, en tots els casos I'equivalent s'ha de destinar
a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public del sol.

El Pla de Millora Urbana el planejament general no determina la necessitat de reserva per
a habitatge de proteccidé i en aplicacié de I'article 20 modificat de I'article 57 del TRLUC
segons la LLEI 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refos de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislativ 1/2010, del 3 d'agost, es conclou que no esta obligat a fer la
reserva minima d'habitatges de proteccié publica del 30% del sostre total residencial de
nova implantacié.

Per tot 'anteriorment esmentat, cal considerar que el planejament en tramit respecta I'establert en
la legislacié vigent en matéria urbanistica.

2.6.3 Justificacié dels parametres basics d’ordenacié
Cessions de sol per a sistemes
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QUADRE RESUM COMPARATIU POUM 2017/ PMU-2 Sector Cenire 2022 SANT ESTEVE DE GUIALBES

MEMORIA DE L'ORDENACIO

Les cessions minimes per a sistemes establertes al POUM i al present PMU sén les que es detallen al
quadre segUent, on es comprova com es dona compliment als estandards minims fixats pel que fa
als sistemes del sector.

POUM 2017 PROPOSTA PMU-Sector Centre
2022
clav | | SUPERFICIE i SUPERFICIE !

'superfice sector

| 9.37500ms  10000% | 9.864.94mis  100.00%

ZONES 4,047.00 m?s 43.17% 4,118.40 m?s 41.75%
Halb Unifamiliar en filera/agrupat: 5b 4,047.00 m?s 43.17% 3,548.35 m?s 35.97%
Zonaverda privada Sbvp 570.05 m?s 5.78%

SISTEMES 5,156.25 m?s 55.00% 5,746.54 m?s 58.25%
Zona Verda (min), VvV 1,298.00 m?s 13.85% 1,576.00 m?s 15.98%

Equipaments (min).  E7 2,170.00 m3s 23.15% 2,123.50 m?s 21.53%

Viari; $x2 1,787.40 m?s 18.12%

vorera antiga carretera . $X2 213.14 m3 2.16%

Serveis tecnics; T2 46.50 m?s 0.47%

Tipus d'ordenacid

Sostre maxim

aprovacié inicial
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La fitxa del sector en el POUM estableix que I'ordenacioé de I'edificacio i del sol privat sera d'acord
amb les determinacions de la claus 5 cases agrupades regulades en la normativa del POUM.

El present PMU preveu la creacid de dues noves claus: clau 5b i 5bvp per a definir I'ordenacié de
I'edificacio i la regulacié del sol privat.

La fitxa del POUM estableix, per al poligon PMU-2 CENTRE, els segUents pardmetres als que el present
PMU dona compliment
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PROPOSTA PMU-Sector Cenfre
2022

clau | | SUPERFICIE

superfice sector

| 9.864.94m7s 100.00%

Densitat d'habitatges

Conclusid
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ZONES 4,118.40 m?s 41.75%
Hab Unifamiliar en filera/agrupat:  5b 3,548.35 m?s 35.97%
Zona verda privada 5bvp 570.05 m?s 5.78%
SISTEMES 5,746.54 m?s 58.25%
Zona Verda (min), Vv 1,576.00 m?s 15.98%
Equipaments (min)  E7 2,123.50 m?s 21.53%
Viari: $X2 1,787.40 m?s 18.12%
vorera antiga carretera | $X2 213.14 m?s 2.16%
Serveistécnics, T2 46.50 m?s 0.47%

index edificabilitat bruta (1EB) 0.26 m?st/m?s

Densitat bruta habitatges

N°m ax habitatges 15.00 hab.
sostr/hab 170.99 m3st/hab.
Sostre residencial 2,564.88 m?st 100.00%

El Pla de Millora Urbana per a la regeneracié d'aquesta zona, estableix el nombre maxim
d'habitatges pel sol privat, com el resultat de dividir el sol total de I'ambit per 12.16 habitatge/Ha.

El PMU fixa el nombre d'habitatges maxims per al sector, atenent a la seglent distribucié en relacié
al sostre construit per a Us residencial: 1 habitatge cada 162'50 m?2 construits de sostre residencial
per habitatge lliure resultant un nombre maxim de 15 habitatges.

NOTA: Els planols d’ordenacié O.03 i O.03a confenen una proposta orientativa amb 12 habitatges
resultant un sostre de 213,74 m2st per habitatge i una parcel.la minima de 230 m2sl

El present document no modifica cap dels parametres basics que determinen I'aprofitament
urbanistic del sol, no varia ni el sostre total, ni els usos que li sdbn assignats, segons la fitxa del POUM.

2.6.4 Observanca de I'objectiv de I'adequacié de I'ordenacié en relacié a la perspectiva de
génere i I'urbanisme inclusiu aixi com a les necessitats de les persones que realitzen tasques
de cura i gestié domeéstica

L'urbanisme és una eina clau per a dissenyar, transformar i establir I'equilibri vital i sostenible entre el
territori i les persones. Aleshores, I'urbanisme amb perspectiva de génere aspira a articular una
ordenacié i disseny de la ciutat que tingui en compte les demandes que sorgeixen en la vida
quotidiana de les persones, on la ciutadania forma part activa del procés.
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seva diversitat.

ambient.

recomanacions:

MEMORIA DE L'ORDENACIO

Les diferents qUestions que s’han de tenir en compte per a introduir-la correctament sén: que hi hagi
transports publics suficients i adequats; que s’estableixi una cobertura de les necessitats de
I'nabitatge; crear espais que facilitin la conciliacié de la vida personal, familiar i laboral; adequar
els espais als temps que marquen la nostra quotidianitat perque hi hagi una relacié equilibrada
enfre I'oci i el freball; que es potencii la corresponsabilitat en les tasques de cura; que hi hagi una
provisié de serveis bdsics per a totes les persones; que hi hagi un accés universal a espais i
habitatges; establirmesures per a potenciar la seguretat cap ales dones, etc. En definitiva, es fracta
de qué la localitat sigui més habitable i cobreixi les necessitats de les dones i els homes en tota la

L'urbanisme inclusiu considera igual de fransformadores les petites actuacions a la ciutat, com ara
la forma de collocar els bancs o on es posa un pas zebra, que la renovacié d'un barri o d'una gran
avinguda. La ciutat es pot fransformar radicalment a partir de la suma de moltes petites actuacions
que repercuteixen en al vida quotidiana dels seus habitants.

Aquest tipus d'urbanisme ha de tenir en compte el planejament, I'espai public, la mobilitat i el medi

En el cas concret d'aquest pla de millora urbana PMU-2 CENTRE I'ordenacié proposada ha estat
elaborada en base als criteris d'un Us del teixit urba comode per als seus usuaris, tenint especial cura
en |'accessibilitat, la mobilitat i la seguretat.

Es pot afirmar que I'ordenacid proposada combina les funcions adequades per tal de facilitar la
gestié de la vida didria.

Seguint les directrius ja fixades per el POUM, en concret aquet PMU estableix les segUents

e Promoure un espai public el més acollidor possible.

1. Eldisseny del nou espai public, ha de ser prou flexible per acollir simultdniament col lectius
diversos, sense barreres ni sectoritzacions.

Es recomana un arbrat adequat al tipus d'espai public.

Pel que fa a la seguretat es promourd complir amb el veure i ser vist sense obstacles que
obstaculitzin visuals en aquests i afavorir les relacions visuals transversals, en els nous espais
urbans que es generen amb la proposta. A més, per afavorir aquestes relacions visuals, es
recomana mantenir obertures entre les edificacions i les alineacions.

4. Es recomana, amb I'aprovacio inicial d'aquest pla de millora urbana, que es comenci la
redaccié de I'avantprojecte de la urbanitzacié del sector, el més aviat possible, per a poder
donar criteris d'ordenacié en els espais pUblics i privats lliures edificacid en contacte directa
amb I'espai lliure i la vialitat.

Es recomana instal 1ar cabines de telefon i també punts de frucades d’emergéncia.

Es recomana que, per al disseny definitiu dels espais lliures, es tingui en compte la
participacié del veinat, especialment de les dones, no solament perque aquest respongui
als seus desigs i necessitats, sind també perque la participacié i la implicacié de la poblacié
a la concepcid d'un espai contribueix perque posteriorment I'espai el sentin més segur i
propi, i també s'incrementi el sentit de la corresponsabilitat en la conservacié i el
manteniment d'aquest espai.

e Mesures per millorar les qualitats ambientals i paisatgistiques dels espais urbans

cotxes.

aprovacié inicial

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Podeu validar la autenticitat d'aquest document a
https://bpm.vilademuls.cat/OAC/ValidarDoc.jsp mitjangant el Codi Segur de Verificacié que apareix a I'esquerra de I'encapgalament.

AJUNTAMENT DE VILADEMULS

1. Ferque les places es puguin utilitzar com a veritables llocs per estar, dotades de personalitat
propia, de claredat i de visibilitat, sense llocs indeterminats i amagats.

2. Transformar alguns carrers destacats perqué siguin veritables trajectes per a vianants, de
recorreguts tranquils i de lectura clara, i emanin sensacié de seguretat.

3. Dotar de prou il luminacid i disposicid eficac dels llums, més per a les persones que per als
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PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

Disposar el mobiliari urbd correctament per evitar una sensacié d'inseguretat.

Dissenyar correctament les amplades de les voreres (ni massa estretes ni massa amples).
Estudiar-ne la proporcié amb I'amplada de la calcada. Cal considerar que I'encreuament
de dues persones amb cadira de rodes necessita 1,80 m.

Convertir en zona de vianants, si cal, determinats carrers i/o places.
Aplicar un tractament per dillar fisicament i visualment els espais buits o en desuUs.

Crear un disseny especific per a les facanes dels carrers ocupats per edificis d'oficines, on
no s'hi viu en determinades hores.

9. Condicionar els passos entre edificis o sota els edificis i els passos sota vies, perque siguin
totalment i clarament visibles i segurs.

10. Condicionar els accessos als edificis publics per facilitar veure i ser vist, amb materials
fransparents.

11. Condicionar les parades de bus per crear condicions objectives de dissuasid de la violencia
i donar sensacio de seguretat.

12. Efectuar periddicament el manteniment de les facanes dels edificis.

e Accessibilitat i mobilitat

1. Protegir els accessos als indrets on estan ubicats els mercats i altres equipaments, i estudiar-
ne I'accessibilitat.

Dotar de guals adequats i no perillosos, és a dir, sense arestes, totes les voreres.

Redissenyar els recorreguts per a vianants per alliberar-los de qualsevol obstacle que dificulti
el pas, com ara cotxes, motos, faroles, pals, cabines telefoniques o busties.

4. Crear llocs per ubicar-hi contenidors d'escombraries a la xarxa de recorreguts per a
vianants, perd en andanes propies segures i protegides del transit rodat.

5. Fer I'estudi del sistema de comunicacié interior del barri, drea urbana o vila per proposar
noves xarxes de transport public en cas de deficiencia o noves definicions de recorreguts i
de parades en cas de no complir les necessitats de la vida quotidiana.

e Afavorir la creacié d'espais intermedis entre el domini privat i el pUblic

document exposat.
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AJUNTAMENT DE VILADEMULS

L'espai intermedi afavorird el joc de nens i nenes i de persones joves del veinat i el retrobament
entre persones adultes. Ha de respectar la tranquil fitat i la seguretat de les dones i de les persones
grans. L'espai infermedi ha de respectar I'estada i el passeig.

2.7 PARTICIPACIO CIUTADANA

271 Mesures relacionades amb I'aprovacié inicial del document

La primera fase de participacio es refereix a I'aprovacid inicial d'aquest document de Pla de Millora
Urbana, que d'acord amb alld que estableix I'article 85.4 de la LUC "un cop se n'ha acordat
I'aprovacid inicial, s’han de posar a informacié publica, per un termini d’'un mes. Els edictes de
convocatoria de la informacié publica s'han de transmetre en el termini de deu dies des de
I'adopcid de I'acord d'aprovacié inicial”. El termini d'exposicid publica es computa des de la
darrera publicacié en el butlleti o diari oficial o en el diari de més divulgacié al municipi.

La convocatodria d'aquesta informacid publica es fa mitjancant un edicte que es publica “al diari
oficial o butlleti oficial que corresponguii a un dels diaris de premsa peridodica de més divulgacio en
I'ambit municipal”, d'acord amb alld que estableix I'article 23.1.b del RLUC. Aquesta convocatoria
també es donard a conéixer per mitjans telematics, mitja pel qual també es podra consultar el
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MEMORIA DE L'ORDENACIO

2.7.2  Mesures posteriors a I'exposicié pUblica del document d’aprovacié inicial

Les allegacions presentades durant el periode d'exposicid publica seran convenientment
relacionades i estudiades per valorar la seva incorporacié al document d'aprovacid provisional. A
tal efecte s'elaborara un informe de valoracié de les mateixes i es determinara de forma justificada
si aquestes han quedat recollides o no, i en quins termes, en el document proposat per la seva
aprovacidé provisional.

En la memodria del document proposat per a l'aprovacid provisional, a I'apartat corresponent a la
participacié ciutadana, a més de les mesures adoptades i les actuacions realitzades amb la finalitat
de fomentar la participacié ciutadana, s'incorporard una sintesi de les aportacions i resultats derivats
de les allegacions i informes presentats durant el periode d'informacié publica, aixi com de les
modificacions aspectes incorporats a aquest document a partir de les aportacions realitzades eni
procés d'exposicié publica del document d'aprovacié inicial.
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2.8 QUADRE RESUM | COMPARATIU: PLA DE MILLORA URBANA vs POUM

Els parametres edificadors de sol public i privat es poden resumir en el seglent quadre:
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——— PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)
—
—
— QUADRE RESUM COMPARATIU POUM 2017/ PMU-2 Sector Cenire 2022 SANT ESTEVE DE GUIALBES
— POUM 2017 PROPOSTA PMU-Sector Centre
——] 2022
Cclau | | SUPERFICIE a SUPERFICIE
superfice sector | 937500ms  10000% | 9.864.94m’s  100.00%
ZONES 4,047.00 m3s 43.17% 4,118.40 m?s 41.75%
Hab Unifamiliar en filero/ogrupofl 5b 4,047.00 m?s 43.17% 3,548.35 m?s 35.97%
Zona verda privada 5bvp 570.05 m?s 5.78%
SISTEMES 5,156.25 m?s 55.00% 5,746 .54 m*s 58.25%
Zona Verda (min), VvV 1,298.00 m?s 13.85% 1,576.00 m?s 15.98%
Equipaments (min); E7 2,170.00 m3s 23.15% 2,123.50 m?s 21.53%
Viari} $X2 1,787.40 m?s 18.12%
vorera antiga carretera . $X2 213.14 m? 2.16%
Serveis tecnics, T2 46.50 m?s 0.47%
index edificabilitat bruta (1EB) 0.26 m?st/m?s 0.26 m?st/m?s
Densitat bruta habitatges
N°m ax habitatges 15.00 hab. 15.00 hab.
sostr/hab 162.50 m st /hab. 170.99 m3st/hab.
= Sosfre residencial nd 2,564.88 m?st 100.00%
c
g Res. LLIURE 2,564.88 m st 100.00%
<
8, Aparcament 1 per hab 1 per hab
55
Sg Sosire TOTAL 2,437.50 m?st 2,564.88 m?st
g % RESUM DADES ORDENACIO
5;‘; front min parcel.la 8.00
%5 sup min parcella 230.00 m? sol
g%ﬂ_ agrupacié max parcel.les 6.00
2 2 n° max hab/parcel.la 1.00
- 3
8o veure galibs
§_§ separacié a vial nd. edificatoris als
3% planols ord
o>
% ocupacié max edificacié per par. nd 190.0 m? sol
© o
5 q?.), n° max plantes B+1
Zg h max total 75m
c o
%% unitats habitatge 15 15
@2
Tg sosire construit habitatge 162.50 m?st 170.99 mast
c O
2s total sosfre 2,437.50 mst 2,564.88 mst
Ez
&
§§ Calcul cessions minimes
£5 art 65.3:10% 10% sdl a.m. 411.84 m? sdl
52
9 %g | Cessions min PMU-2 Sant Esteve G. 5,156.25 m? ol 5,746.54 m? sol |
]
533
L8g E TOTAL SISTEMES 5,746.54 m? 3 |
3gg
==
>4
acd
=2
g5 46
SoE
<8
EzE
z3%
252
<< c
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3.1 DIVISIO POLIGONAL

Tal com estableix I'art. 118 punt 1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés
de la Llei d'Urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refos de la
Llei d'urbanisme, els sectors de planejament urbanistic derivat:

Article 118. Poligons d'actuacié urbanistica

1. Els poligons d’actuacié urbanistica sén els ambits territorials minims per a dur a terme la gestio
urbanistica integrada. Els sectors de planejament urbanistic derivat poden constituir un Unic poligon
d'actuacio urbanistica o bé subdividir-se en dos poligons o més. Els sectors de planejament urbanistic
derivatiels poligons d'actuacié urbanistica poden ésser fisicament discontinus. Es poden concretar per
reglament els suposits de discontinuitat.

2. Si un sector de planejament urbanistic es desenvolupa mitiancant més d'un poligon d'actuacio, el
sistema d'actuacio, o bé la modalitat del sistema de reparcel lacid, pot ésser diferent per a cadascun
dels poligons.

3. Els poligons d'actuacid urbanistica es delimiten tenint en compte els requisits segUents:

a) Que per llurs dimensions i per les caracteristiques de l'ordenacid urbanistica siguin susceptibles
d'assumir les cessions de sol regulades pel planejament.

b) Que, dins el mateix sector, estiguin equilibrats uns respecte als altres, pel que fa als beneficis i les
carregues, i permetin fer-ne un repartiment equitatiu; a aquest efecte, s'ha d'aplicar, si escau, el
que estableix I'article 93.b.

c) Que tinguin entitat suficient per justificar técnicament i economicament I'autonomia de I'actuacio.

4. Ladelimitacié de poligons d'actuacié urbanistica inclosos en un sector de planejament es pot efectuar
per mitja de les figures del planejament urbanistic general o derivat, o bé subjectant-se als tramits fixats
per l'article 119.

5. En sol urba la delimitacié de sectors subjectes a un pla de millora urbana o de poligons d'actuacié
urbanistica que no hi siguin inclosos s'ha d'efectuar per mitja del pla d'ordenacid urbanistica municipal
o del programa d'actuacid urbanistica municipal, sens perjudici del que estableix I'article 70.4.

6. La delimitacié de poligons d'actuacié urbanistica que sigui necessaria per a la cessié de terrenys per a
carrers i vies es pot efectuar d'acord amb el que disposa l'article 119. La cessié es pot fer mitjiancant
escriptura publica atorgada per les persones propietaries, que I'han de sotmetre a l'acceptacié de
I'ajuntament corresponent.

Donades les caracteristiques i el caracter de I'actuacié aixi com les condicions de la propietat del sol,
s'estableix un Gnic poligon d'actuacié urbanistica per a desenvolupar la totalitat del sector PMU-2
CENTRE .

3.2 SISTEMA D’ACTUACIO

Tali com determina la fitxa del Sector PMU-2 CENTRE de Vilademuls que regula les condicions de gestid
del sector, el sistema d’actuacié serd de reparcellacié en la modalitat de compensacié bdsica, de
conformitat amb els articles 124 a 134 de la LUC, i els articles 130 a 143 del Decret 305/2006, del 18 de
juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme.

El sistema d'actuacié urbanistica per reparceliacié, en aquest cas concret, té per objecte la cessid
gratuita, a favor de I'administracié municipal, dels terrenys destinats a sistemes urbanistics, d'acord amb
el quée estableix el planejament.

La iniciativa de la modalitat de compensacié basica correspon als propietaris o propietdries de finques.
En aquest cas, al tractar-se de propietari Unic, no és obligada la constitucié de la junta de compensacié,
tal com determina I'Art. 130.2 a) del TRLUC.

Segons I'article 124 del TRLUC, I'objecte de la reparcel lacié és el seglent:

Art. 124. Objecte de la reparcel lacié

La reparcel lacié és necessaria per a l'execucid dels poligons d'actuacid urbanistica per als que s'estableix
aquest sistema d'actuacid i té per objecte les segUents finalitats:

a) La distribucié justa entre les persones interessades dels beneficis i carregues de l'ordenacio
urbanistica.

b) Laregularitzacié de les finques per adaptar la seva configuracio a les exigencies del planejament.

c) La situacio sobre parcelles determinades i en zones aptes per a l'edificacié de I'aprofitament
establert pel planejament urbanistic, tant I'adjudicat a les persones propietaries com el que
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GESTIO DEL PLA DE MILLORA URBANA | PLA D’ETAPES

correspon a l'administracié actuant d'acord amb els deures de cessié de sol amb aprofitament
establerts legalment.

d) Lacessio gratuita, a favor de I'administracid municipal, dels terrenys destinats a sistemes urbanistics,
d'acord amb el qué estableix el planejament.

e) La determinacid de les quotes d'urbanitzacié a carrec de les persones propietaries i, si s'escau, de
I'administracié actuant, aixi com la seva forma de pagament, que pot ser en metadllic o mitjiangcant
terrenys edificables. Les quotes d'urbanitzacid inclouen tant el cost de I'obra urbanitzadora com les
indemnitzacions i les compensacions economiques que siguin necessaries per a fer efectiu el
principi de distribucié equitativa de beneficis i carregues.

El Pla d'Etapes determina la temporalitzacid de I'execucié de la urbanitzacié. Donades les
caracteristiques i el caracter de I'actuacié, aixi com que s'executard en un sol poligon d'actuacid
urbanistica la totalitat del sector de pla de millora urbana, es determina una sola etapa d'execucid de
les obres d'urbanitzacié.

En qualsevol cas, es podran dur a terme de manera simultania les obres d'urbanitzacié i edificacio,
d'acord amb el que es disposa en I'art. 237 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei d'Urbanisme.

Aixi mateix, es preveu simultaniejar els instruments de planejament i gestié.

En virtut del que disposa I'art. 83 del Reglament de la Llei d'Urbanisme, els plans de millora urbana han
d'establir, mitjancant el pla d'etapes, les previsions temporals de I'execucid de les obres d'urbanitzacié i
de l'edificacié. En aplicacié de I'esmentat article s'estableix el segUent pla d'etapes, el qual s'inicia amb
la publicacié de l'aprovacié definitiva i publicacié al DOGC del pla de millora urbana a efectes

- Aprovacié definitiva del projecte de reparceldacio i inscripcié de les finques resultants al
Registre de la Propietat.

- Aprovacié definitiva del projecte d'urbanitzacié, licitacié i adjudicacié de les obres
d’'urbanitzacio.

Calendari previst: 12 mesos

- Execucid de les obres d'urbanitzacié
- Redaccid Projecte d'edificacio
- Llicéncia d'edificacié

Calendari previst: 10 mesos

- Recepcié de les obres d'urbanitzacié per part de I'Ajuntament
- Inici de les obres d'edificacid

Calendari previst: 2 mesos

- Findlitzacié de les obres d'edificacio
- Llicéncia de primera ocupacié i llicéncia d’'activitats
Calendari previst: 18 mesos

3.4 DEURES DELS PROPIETARIS DE SOL URBA NO CONSOLIDAT

Tal com estableix I'art. 44 del DL 1/2010, modificat per la Llei 3/2012, els deures dels propietaris del sol
urbanitzable delimitat son els segUents:

Article 44. Deures dels propietaris o propietaries de sol urba no consolidat i de sol urbanitzable delimitat
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1. Els propietaris de sol urba no consolidat i els propietaris de sol urbanitzable delimitat tenen els deures
comuns segUents:

a) Repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament urbanistic.

b) Cediral'ajuntament o a I'administracié que pertoqui, d'una manera obligatoria i gratuita, tot
el sol reservat pel planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals inclos en I'ambit
d’actuacidé urbanistica en qué siguin compresos els terrenys, amb les especificitats segUents:

c) Primera. En sol urba, I'ambit d'actuacid és el del poligon d’actuacid urbanistica o el sector del
pla de millora urbana, que poden ésser fisicament discontinus.

d) Segona. En sol urbanitzable delimitat, I'ambit d’actuacié és el sector del planejament derivat
corresponent, que també pot ésser fisicament discontinu.

e) Cedir al'ajuntament o a I'administracié que pertoqui, d'una manera obligatoria i gratuita, el
sol necessari per a I'execucié dels sistemes urbanistics generals que el planejament urbanistic
general inclogui en I'ambit d'actuacidé urbanistica en qué els terrenys siguin compresos o en
queé estiguin adscrits per a I'obtencié del sol.

f) Costejari, si s'escau, executar i cedir a I'ajuntament o a I'administracié que pertoqui, amb
el sol corresponent, totes les obres d'urbanitzacié previstes en I'actuacié, com també les
infraestructures de connexié amb les xarxes generals de serveis i les d'ampliacid i reforcament
de les existents fora de I'actuacié que aquesta demani per les dimensions i les caracteristiques
especifiques, sens perjudici del dret de rebre el reintegrament de les despeses d'instal lacié de
les xarxes de serveis amb carrec a les empreses prestadores d'aquests serveis, en els termes
que estableix la legislacié aplicable. En aquestes infraestructures s'inclouen les de transport
public que siguin necessaries com a conseqiéncia de la mobilitat generada per I'actuacié
de que es tracti. La participacié en els costos d'implantacié d’'aquestes infraestructures es
determina d’acord amb la legislacié sobre mobilitat.

g) Edificar els solars en els terminis establerts pel planejament urbanistic.

h) Executar en els terminis establerts pel planejament urbanistic la construccié de I'habitatge
protegit que eventualment els correspongui.

i) Conservar les obres d'urbanitzacié, agrupats legalment com a junta de conservacio, en els
supdsits en que s'hagi assumit voluntariament aquesta obligacid o bé ho imposi
justificadament el pla d'ordenacié urbanistica municipal o el programa d'actuacié urbanistica
municipal, vinculant-la objectivament a la manca de consolidacié del sol o a la insuficiencia
de la urbanitzacié.

j) Els propietaris de sol urba no consolidat no inclos en ambits d’actuacid urbanistica estan
obligats a cedir gratuitament a I'ajuntament o a I'administracié que pertoqui, abans de
I'edificacio, dnicament els terrenys, destinats a carrers o a qualsevol altre tipus de via del
sistema de comunicacié o a les ampliacions, que siguin necessaris perque aquest sol adquireixi
la condicié de solar.

2. Els propietaris de sol urba no consolidat no inclos en ambits d'actuacid urbanistica estan obligats a
cedir gratuitament a I'ajuntament o a I'administracid que pertoqui, abans de [I'edificacid,
Unicament els terrenys, destinats a carrers o a qualsevol altre tipus de via del sistema de
comunicacié o a les ampliacions, que siguin necessaris perqué aquest sol adquireixi la condicié de
solar.

3.5 CESSIO DE L'APROFITAMENT URBANISTIC

3.5.1 Concrecié i condicions de la cessi6 del s6l amb aprofitament

La concrecié de la ubicacié de la cessid de I'aprofitament mig del sector es determinara en el projecte
de reparcellacié del pla de millora urbana en conformitat del que disposa els articles 44 de DL 1/2010,
modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refds de la Llei d’urbanisme.

Aquest aprofitament urbanistic podrd ser substituit pel seu valor econdmic en el cas que es donin les
circumstancies que preveu l'art. 43.4 del Reglament de la Llei d'Urbanisme (Decret 305/2006) sobre
cessions del sol amb aprofitament:
43.4 La cessié també pot ésser substituida totalment o parcialment per I'equivalent del seu valor
economic quan l'ordenacid urbanistica doni lloc a una parcel la dnica i indivisible, o quan
concorrin les circumstancies previstes en I'article 120.1.d de la Llei d'urbanisme (DL 1/2005) en el
sentit que la cessié no es pugui emplacar en una parcel 1a independent. En tots els casos,

l'equivalent s'ha de destinar a les finalitats dels patrimonis pUblics de sol i d'habitatge que regula
I'article 224 d'aquest Reglament.

En qualsevol cas la cessié corresponent a l'aprofitament urbanistic del sector és lliure de carregues, tal
com determina I'art. 46 de la Llei d'Urbanisme (DL 1/2010):
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Article 46. Condicions de la cessié de sél amb aprofitament.

1. L'administracié actuant no participa en les carregues d'urbanitzacié dels terrenys amb

aprofitament urbanistic que rep en compliment del deure de cessié de sol amb aprofitament que
preveuen els articles 43 45.1, els quals s'han de cedir urbanitzats.
2. Correspon a I'Administracié actuant fixar I'emplagament del sol amb aprofitament urbanistic de
cessié obligatoria i gratuita en el procés de reparcel lacié de conformitat amb les regles segUents:

3.6 LES CARREGUES D’URBANITZACIO

a) Quan el sol de cessio obligatoria, per rad dels usos de I'admbit, no es pugui destinar a la
construccié d'habitatges de proteccid publica, es pot substituir aquesta cessié per la d'altres
terrenys equivalents fora de I'ambit de I'actuacid si aquests terrenys estan destinats a habitatges de
proteccid publica.

b) Quan, d'acord amb l'objecte del pla urbanistic, no hi hagi alternatives d'ordenacié raonables
que permetin materialitzar la cessié de sol obligatoria en una o diverses parcelles de resultat que
es puguin adjudicar individualment a I'Administracié competent, es pot substituir aquesta cessio per
la d'altres terrenys equivalents fora de I'ambit I'actuacid o, subsidiariament, pel seu equivalent en
sostre edificat o en metalic per a destinar-lo a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public
de soli d'habitatge.

c) En les actuacions urbanistiques amb reserva de sol destinat a habitatges de proteccid publica,
el sol amb aprofitament urbanistic de cessid obligatoria s'ha d'emplacar sobre la reserva
esmentada, amb ['obligacié de I'Administracié adjudicatdria de construir els habitatges de
proteccié publica en els terminis exigits. Tanmateix, l'emplacament sobre la reserva esmentada ha
ser parcial quan I'Administracié adjudicataria no disposi de recursos economics suficients per a
construir els habitatges, amb la finalitat de poder-ho fer amb els ingressos que obtingui per
'alienacié del sol de cessié obligatoria emplagat fora de la reserva o amb la substitucié de
l'obligacié de cedir aquest sol fora de la reserva pel seu equivalent en sostre ja construit dels
habitatges esmentats o en metal lic per tal de destinar-lo a la seva construccid. Si escau, la part de
la cessid de sol amb aprofitament urbanistic que recaigui sobre sols que no formen part de la
reserva per a habitatges de proteccié publica s'integra en el patrimoni pdblic de sol i d'habitatge
amb l'expressa finalitat de destinar els ingressos obtinguts per a la seva alienacié a la construccié
dels esmentats habitatges en els sols de reserva cedits.

3. Els terrenys cedits a que fa referéncia la lletra c de I'apartat 2 que estiguin destinats a I'Us
d'habitatge de proteccié publica han de romandre en el patrimoni piblic de sol i d'habitatge de
I'Administracié adjudicataria mentre el planejament urbanistic mantingui aquesta destinacid, sense
perjudici de poder constituir un dret real de superficie sobre aquests terrenys. Aixd no obstant,
I'Administracid titular d'aquests terrenys pot alienar-los excepcionalment en els suposits segUents:

a) Per a tfransmetre'ls a una altra Administracié titular de béns i drets del patrimoni public de sol i
d'habitatge.

b) Per a permutar-los per altres terrenys equivalents amb la mateixa destinacié que s'hagin
d'integrar en el patrimoni public de sol i d'habitatge.

c) Quan sigui necessari destinar-los a habitatges per al reallotiament dels afectats per I'actuacid
urbanistica en regim de propietat privada.

4. Shan de destinar al regim de lloguer, o altres formes de cessié de I'Us sense transmissid de la
propietat del sol, els habitatges de proteccié publica construits sobre els terrenys de ftitularitat
publica a qué fa referencia l'apartat 3.

5. A l'efecte de calcular la cessié de sol amb aprofitament de I'ambit d'actuacié en el cas de les
actuacions urbanistiques a quée fa referéncia I'apartat 3, cal tenir en compte que I'aprofitament
urbanistic dels terrenys afectats es correspon amb el millor Us que assigni el planejament urbanistic
a la reserva d'habitatges de proteccié publica, amb independéncia de l'obligacié de
I'Administracié adjudicataria de destinar els habitatges al regim de lloguer o altres formes de cessio
de I'Us sense transmissio de la propietat del sol.

En compliment de I'article 169 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d'Urbanisme, I' Ajuntament es compromet a rebre la totalitat de sol public i I'obra d'urbanitzacidé un
cop acabades les obres del present Pla de Millora en un termini maxim de tres mesos a partir de la remissid
per part de la propietat de I'acta de cessié corresponent.

Si transcorregut aquest termini I'Ajuntament no ha acceptat formalment la cessid, aquesta es
considerard com arealitzada, a no ser que s'al leguin deficiencies técniques o de qualitat en I'execucid,
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convenientment justificades, i que no representin requeriments diferents dels previstos en el projecte
d'urbanitzacié préviament aprovat.

En el cas que les obres s'executessin per fases, s'aplicard la condicié anterior a cadascuna de les
mateixes, procedint Unicament a la recepcid dels sols publics i de les obres corresponents a la fase

La propietat s'obliga a la cessid de la totalitat de les obres d'urbanitzacid dels sols qualificats de sistemes
en el moment en que I'Ajuntament signi I'acta de cessié a la qual es fa referéncia en el punt anterior.

Segons 'art. 127.a del Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei
d'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, la cessié de dret al municipi en qué s'actua, en ple domini i
liures de cdarregues, de tots els terrenys de cessié obligatoria, perqué siguin incorporats al patrimoni de
sol o perqué se'n faci I'afectacié als usos que determini el pla d’'ordenacié urbanistica.

Article 127. Carregues d'urbanitzacié

127.1 A través dels instruments de gestié urbanistica, i en especial de la reparceldacié, les persones
propietaries que integren la comunitat de reparcel lacié assumeixen les carregues d'urbanitzacioé establertes
pel planejament d'acord amb ['article 114 de la Llei d'urbanisme. En el sistema d'expropiacid les indicades
carregues d'urbanitzacié es edueixen del valor de I'aprofitament urbanistic del sol en els termes establerts
per la legislacié aplicable.

127.2 Les obres d'urbanitzacié a carrec de les persones propietdries inclouen en tot cas les obres
d'urbanitzacié basiques i totes aquelles altres obres que estableixi el planejament urbanistic i el projecte o
projectes d'urbanitzacié corresponents.

127.3 Sén despeses d'urbanitzacié que han de ser assumides per les persones propietaries com a carrega
individualitzada dels corresponents terrenys, i que no van a carrec del conjunt de la comunitat reparcella

a) Les despeses que calgui atendre per preparar els terrenys per executar les obres d'urbanitzacio
quan la preparacié esmentada exigeixi actuacions desproporcionades com a conseqiéncia de
les accions o omissions dels seus propietaris o propietaries. A aquests efectes, sén accions o
omissions que comporten actuacions no assumibles per la comunitat de reparcel lacié les obres,
les instal lacions, els moviments de terres, els abocaments, les extraccions d'arids, les alteracions
topografiques i morfologiques i qualsevol altra variacié objectiva dels terrenys que s'hagin executat
sense les lliceéncies, ordres o autoritzacions administratives adients o sense ajustar-se a aquestes.

b) Aquest regim també s'aplica quan les obres de preparacié dels terrenys siguin conseqUencia de
les obligacions imposades a les persones propietaries de sol per la normativa relativa a sols
contaminats, o de lincompliment de l'obligacié de dur a la practica programes de restauracid
imposats per les lliceéncies o autoritzacions atorgades, aixi com quan aquesta obligacid shagi
imposat per resolucid administrativa dictada per I'administracid competent d'acord amb la
legislacié sectorial que sigui d'aplicacio.

c) Lesindemnitzacions que corresponguin per l'extincié d'arrendaments i d'altres drets personals que
s'hagin constituit amb posterioritat a I'aprovacid inicial del projecte de reparcellacio, si es tracta
de poligons d'actuacié en sol urba delimitats directament pel planejament general, o amb
posterioritat a I'aprovacié inicial del planejament, si es tracta de sectors objecte d'un pla derivat o
bé de poligons d'actuacié en sol urba delimitats mitiancant una modificacié puntual del
planejament general. Aquestes despeses han de ser assumides per les persones propietaries
atorgants dels contractes dels quals es tracti.

127.4 En aquests suposits, el projecte de reparcellacié ha dimputar les despeses corresponents més
elevades a les persones propietaries responsables com una carrega individual, i aixi s'ha de reflectir al
compte de liquidacié del projecte de reparcellacié. Sil'execucio és pel sistema d'expropiacio, les despeses
que, d'acord amb l'apartat 3 d'aquest article, constitueixen una carrega individualitzada es dedueixen de
la valoracié de limmoble expropiat corresponent.
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TiTOL 1 - DISPOSICIONS GENERALS

article 1.  Definicid, ambit i marc legal

1. El Pla de Millora Urbana (en endavant PMU) és I'instrument d'ordenacioé urbanistica que en sol urbad
no consolidat té per objecte completar el teixit urba.

2. L'ambit del present PMU s'ubica al centre del sol urba de St Esteve de Guialbes ; concretament a la
franja sud de la carretera antiga GI5142. El sector té una superficie total de 9.864,94 m2.

3. Aquest PMU esta redactat d'acord amb la legislacié urbanistica vigent i restants disposicions
aplicables. La referencia a la legislacié urbanistica vigent, feta tant en aquest article com en els
preceptes successius remet a I'ordenament urbanistic vigent a Catalunya d'acord amb les Lleis
aprovades pel seu Parlament; els reglaments i disposicions que les desenvolupen, la legislacio
urbanistica de I'Estat en alld que no modifiqui ni vulneri la competencia exclusiva en matéria
d'Ordenacio del territori, Urbanisme i Medi Ambient que té la Comunitat Autonomaila jurisprudéncia
dels Tribunals.

article 2.  Objecte
El present Pla de Millora Urbana té¢ com a principal objectiu I'ordenacié de la franja d’edificacié al sud
de I'anti
del present PMU té per objectius:

ga carretera GIV-5142, al costat est de les Escoles de St Esteve de Guialbes . El desenvolupament

Definir I'ordenacié de I'ambit.

Definir les connexions amb els camins publics de transicidé amb el sol no urbanitzable i amb el
nucli antic de St Esteve .

Proveir la cessid i urbanitzacié d'una peca d'espai lliure publica al centre del sectori d’'una gran
peca d'equipaments publics de cessid que completard el servei escolar existent.

Completar la urbanitzacié del front de la carretera antiga GIV-5142 que queda integrada en el
nuclicom a vial urba .

Preveure que el sostre destinat a habitatge quedi fixat amb la tipologia i volumetria per tal que
s'uneixin els teixits tradicionals del nucli amb els nous creixements mitjancant I'agrupacié de
cases en filera “zona d'ordenacié cases agrupades” (clau 5) Subzona cases agrupades Clau
5b que definird els parametres especifics per a aquest sector.

Mantenir la resta de I'espai d'aprofitament privat lliure d’edificacié d'acord amb una nova clau
“zona de cases agrupades verd privat” (clau 5bvp), i en confinuitat amb la zona verda i espais
de circulacié peatonals que es proposen.

article 3.  Contingut

El contingut del Pla de Millora Urbana PMU-2 CENTRE St Esteve de Guialbes estda integrat pels documents
seglents:

MEMORIA DE LA INFORMACIO

MEMORIA DE LA ORDENACIO

GESTIO | PLA D'ETAPES

NORMES URBANISTIQUES

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

ESTUDI D'AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA
INFORME AMBIENTAL

DOCUMENTACIO GRAFICA
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PLANOLS D'INFORMACIO
i.01 ENMARCAMENT TERRITORIAL
.02 SITUACIO
i.03 ESTRUCTURA GENERAL DEL TERRITORI
i.04 PLANEJAMENT TERRITORIAL VIGENT
i.05 ORTOIMATGE
i.06 TOPOGRAFIA

PLANEJAMENT VIGENT

i.08 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

PLANOLS D’ORDENACIO

ZONIFICACIO

0.02 ORDENACIO normativa
0.03 ORDENACIO imatge conjunt no normativa

ALINIACIONS | RASANTS
SECCIONS normativa

PLANOLS D'URBANITZACIO

URBANITZACIO | SECCIONS TIPUS
XARXA D'AIGUA POTABLE
XARXA DE CLAVEGUERAM
XARXA DE MT

XARXA DE BT

XARXA DE TELECOMUNICACIONS
XARXA DE GAS

ENLLUMENAT PUBLIC

article 4. Régim general

article 5.  Obligatorietat i interpretacid

E 1/40.000
E 1/10.000
E 1/10.000
E 1/10.000
E 1/1.000
E 1/1.000
E 1/1.000
E 1/1.000

E 1/1.000
E 1/1.000
E 1/1.000
E 1/1.000
E 1/1.000

E 1/500-1.000
E 1/500-2.000
E 1/500-2.000
E 1/1.000-2.000
E 1/1.000

E 1/1.000

E 1/1.000

E 1/1.000

1. Per totes aquelles determinacions urbanistiques o de caracter normatiu que no estiguin regulades
expressament en aquest normativa, regird de caracter supletori les Normes Urbanistiques del POUM

2. Lavigencia d'aquest Pla de Millora Urbana és indefinida, sens perjudici de la seva modificacié en els
termes legalment establerts a I'efecte.

1. Les presents Normes reguladores urbanistiques, juntament amb els Planols d'ordenacid, constitueixen
el cos normatiu especific del PMU-2 CENTRE , i prevalen sobre els restants documents del Pla. En alld
no previst per aquestes Normes reguladores, s'estard al que disposi el POUM de Vilademuls i la
legislacié urbanistica i d'ordenaciod del territori aplicable en cada cas.

2. Laresta de documents d'aquest PMU s'interpretaran sempre atenent al seu contingut i d'acord amb
els objectius i finalitats expressades en la Memoria de I'ordenacid.

3. En el cas d'imprecisié o contradiccié en les determinacions dels documents vinculants d'aquest Pla,
prevaldran aquelles que s'ajustin a algun dels criteris segUents:

59
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a) Les que resultin més favorables a la menor edificabilitat i a la major dotacié d'espais publics i
equipaments comunitaris.

b) Sila contfradiccié rau en els documents grafics, prevaldrd la representacio la que es detalli en
els planols a escala més detallada.

article 6.  Modificacions

1. Les modificacions del present PMU s'gjustaran al que prescriuen els articles 96 i 97 de la Llei
d'Urbanisme de Catalunya (LUC) i llurs modificacions i als articles 117 i 118 del Reglament que la

2. No suposaran modificacié del PMU els petits ajustos establerts en I'article 7 de les presents normes

3. S'incorporen les subclaus 5b i 5bvp que es regula seguint els paradmetres de la clau 5a definida en
la normativa del POUM i determinada per la Normativa del present PMU.

article 7. Ajustos i precisié de limits

Els limits del PMU, aixi com de les zones i sistemes del sector de desenvolupament podran precisar-se,
sempre i quan siguin degudament justificades i no suposin modificacions superiors al 5 % respecte la
superficie original, d'acord amb els criteris segUents:

- Alineacions o linies d'edificacié vigents.
- Caracteristiques topografiques del terreny.
- Existencia d'arbres o d'altres elements d'interes.

Aquests ajustos en cap cas podran suposar un increment de I'aprofitament urbanistic, ni una disminucid
de la superficie de sistemes dels determinats per la fitxa del PMU-2 CENTRE del POUM de Vilademuls.
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TiTOL 2 - DESENVOLUPAMENT | EXECUCIO

article 8.  Iniciativa

El desenvolupament d'aquest PMU correspon en primer terme a la iniciativa privada, d'acord amb el
marc legislatiu vigent, sens perjudici de les que pertanyen a I'Ajuntament, a la Generalitat de Catalunya
i alfres Administracions i Organismes PUblics en I'ambit de les seves exclusives competéncies.

article 9. Divisié poligonal

Aquest Pla de Millora Urbana estableix un Unic poligon d'actuacié urbanistica que es correspon amb la
totalitat del Sector PMU-2.

article 10. Sistema d’actuacié

El sistema d'actuacié d'aquest poligon és el de reparcellacié i serd d'aplicacid la modalitat de
compensacié basica pel procés de reparcel lacié, d'acord amb els articles 124 a 134 del TRLU.

article 11. Desenvolupament i execucié del Pla

1. Per a l'execucié del poligon d'actuacié fixat serd necessaria la formulacid i tramitacié del
corresponent projecte de reparcel 1acio.

2. Per a posar en practica l'execucid material de les determinacions d'aquest Pla es redactara el
projecte d'urbanitzacio, o diferents projectes en el seu cas, necessari per a resoldre els diferents tipus
d'obres que es regulen a l'article segUent d'aquestes Normes.

article 12. Tipus d'obres d'urbanitzacié i projectes d'urbanitzacié

Aquest PMU estableix les obres d'urbanitzaciéd propies del sector, que es corresponen amb les obres
d'obligada execucid segons la normativa vigent d'aplicacié i que es concreten en l'execucié del total
dels sistemes inclosos en el sector.

article 13. Régim relativ a les obres i al projecte d'urbanitzacié

El Projecte d'Urbanitzacié que es redacti com a desenvolupament d'aquest Pla de Millora Urbana és
projecte d'obra i té com a Unica finalitat concretar les determinacions corresponents del planejament
de referéncia i la seva realitzacié material.

En cap cas el Projecte d'Urbanitzacié podrd incloure determinacions sobre ordenacid, regim de sol o de
I'edificacié. Les alineacions i rasants establertes podran ésser modificades segons I'establert a l'article 7
d'aquestes normes, aixi com la concrecid de les seccions dels diferents vials, enllacos, etc.

article 14.  Altres condicions relatives al projecte d’'urbanitzacié

1. Sense perjudici de la normativa vigent que sigui aplicable, el Projecte d'Urbanitzacid s'haurd
d'adequar a la legislacié vigent en matéria de contaminacié luminica, acuUstica, gestié de residus i
eco eficiéncia.

2. Li sera preceptiu 'acompliment de les determinacions de la Llei 20/1991, de 25 de novembre, de
promocié de I'accessibilitat i de supressid de barreres arquitectoniques, aixi com la legislacid vigent
d'aplicacié en aquesta matéria, aixi com la Orden VIV/561/2010, de I'l de febrer, per la que es
desenvolupa el document técnic de condicions bdsiques d'accessibilitat i no discriminacié per a
I'accés i utilitzacié dels espais pUblics urbanitzats.

3. El projecte d'urbanitzacié haurd de detallar tota la xarxa de serveis necessaris aixi com resoldre les
afectacions que puguin produir-se sobre xarxes actualment existents (electricitat, gas, aigua i
telefonia) dins del Sector. Aixi mateix haurd de contenir, resoldre, i se s'escau reagjustar, les xarxes
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AJUNTAMENT DE VILADEMULS

article 16. Llicéncies

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

publiques d’enllumenat i reg que esdevinguin necessdries per al correcte desenvolupament

Les determinacions sobre aspectes d'urbanitzacié contingudes a la memoaria i la documentacid
grafica del PMU que no constin expressament a la normativa tenen cardcter indicatiu.

article 15. Edificacié simultania a les obres d'urbanitzacié

D’acord amb allo que estableix I'art. 41 punt 1 del TRLU, podrd edificar-se abans que els terrenys estiguin
totalment urbanitzats sempre que s'acompleixi:

- Estiguin aprovats el Pla de Millora Urbana, la Reparcel lacié i el Projecte d'Urbanitzacié.
- Les parcelies disposin dels elements minims de sanejament, alineacions i rasant.

- Que per I'estat de realitzacid de les obres d'urbanitzacid, I' Administracié consideri previsible que a la
finalitzacié de les obres, la parcella disposard de tots els serveis necessaris per a obtenir la condicid

- Que en I'escrit de solficitud de llicencia, el propietari es comprometi a la no utilitzacié de la
construccié i/o instal lacions fins no estiguin totalment acabades les obres d'urbanitzacié fixades en
el projecte d'urbanitzacio.

Que es garanteixi el cost de les mateixes d’acord amb les prescripcions que es fixa en la
reglamentacié especificada.

1. Estan subjectes a previa lliceéncia municipal tots els actes referits a I'article 187 del TRLU. Tanmateix, és
precis obtenir llicencia municipal per a tots aquells altres actes establerts en les Normes reguladores
del PDU de el Pla de I'Estany.

2. Enla memoria del projecte pel que es solficiti la llicencia es justificard 'acompliment de les normes
reguladores que siguin d'aplicacié d'aquest Pla de Millora Urbana i de totes les disposicions
especifiques que el poguessin afectar.
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TITOL 3 - REGIM URBANISTIC DEL SOL

article 17. Quadlificacié del sol

La totalitat del sol inclos dins I'ambit d'aquest Pla de Millora Urbana s'adscriu a sistemes o zones.

1. Els sistemes son aquell conjunt d'elements d'interés general que son fonamentals per assegurar el
desenvolupament i funcionament urbda donada la seva important contribucid a I'hora d'assolir els
objectius del planejament referents a infraestructures de comunicacions, equipaments comunitaris i
d'espais lliures. En aplicacidé dels articles 34 i 44 del TRLU sén de cessid obligatoria i gratuita a
I'Ajuntament, i aquests sols s'’han de cedir urbanitzats.

2. Les zones sén el conjunt de peces de sdl, situades de forma continua o discontinua, sotmeses a un
regim uniforme i susceptibles d'aprofitament urbanistic on es poden exercir els drets relatius als fipus
d'edificacié que es proposen en l'ordenacié urbanistica i de I'edificacid.

La identificacié de la qualificacié del sol en sistemes i zones en el conjunt del Pla de Millora Urbana

s'identifica amb la corresponent clau alfanumerica en els diferents planols d'ordenacié i en els articles

d'aquestes Normes.

article 18. Tipus de sistemes

Aquest PMU estableix les determinacions generals dels sistemes sens perjudici del que estableixi, de forma
més especifica, la legislacid sectorial vigent en cadascuna de les respectives matéries que afectin a
cada sistema.

Els sistemes previstos per aquest Pla es delimiten i s'identifiquen en el planol de zonificacidé, i les claus
identificatives dels mateixos, son les segUents:

SISTEMES SUPERFICIE
Viari S$X2 1.787,4 m2s
Vorera antiga GIV-5142 SX2 213,14 m2%s
Espais Lliures \" 1.576,0 m2s
Equipaments pUblics E7 2.123,5m3s
Serveis técnics T2 46,5 m2s

article 19. Tipus de zones
El sol susceptible d'aprofitament urbanistic se subdivideix en zones, en les que aquest Pla de Millora
Urbana regula de forma detallada.

Les zones previstes per aquest Pla es delimiten i s'identifiquen en el planol de zonificacié, i les claus
identificativa dels mateixos, son les segUents:
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ZONES SUPERFICIE
Ordenacid cases agrupades filera 5b 3.548.35 m2s
Verd privat 5bvp 570,05 m2%s
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AJUNTAMENT DE VILADEMULS

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

TiTOL 4 - REGULACIO DELS SISTEMES

article 20. Titularitat i afectacié del sol destinat a sistemes

1. Elsol qualificat de sistema queda vinculat a aquesta destinacié, i seran de titularitat pdblica.

2. La titularitat publica no exclou la possibilitat de la gestid privada del domini i Us pUblic en régim de
concessid administrativa, o altre régim equivalent, sempre que aquesta forma de gestid sigui
compatible amb la naturalesa del bé i amb els objectius urbanistics del Pla de Millora Urbana.

Els sols destinats a sistemes urbanistics dins de I'ambit del PMU, delimitats i identificats amb les claus
E7, V i SX2 en el planol 0.01 Planejament Proposat, s'ajustaran en la seva regulacié a les Normes
Urbanistiques del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilademuls i al que prescriven aquestes

article 21.  Sistema Viari ( Clau $X2)

1. Compren les instal{acions i els espais reservats al tracat de la xarxa vidria destinats a la vialitat i
l'aparcament, que han de permetre la connexid entre les diferents parts del sector amb el territori de
I'entorn i garantir un nivell d'accessibilitat i de mobilitat adequat dins de I'ambit del Pla.

S'identifica en el planol 0.01 Planejament Proposat amb la clau SX2, sistema de Xarxa Viaria

Els projectes d'urbanitzacié que s'elaborin per I'execucié o condicionament i millora de la xarxa viaria
podran precisar i adequar les alineacions i rasants d'aquesta xarxa vidria a la topografia i altres
caracteristiques geogrdfiques del terreny, aixi com a les caracteristiques de I'edificacio i els ambits
que conformen, amb les limitacions establertes a l'article 7 d'aquestes Normes.

4. El que no quedi especificament regulat per aquestes Normes, es regulard pel que disposa la
normativa urbanistica del Planejament Vigent per aquesta qualificacié i en concret, el disposat als
articles del 223 i ss de les Normes Urbanistiques del POUM

article 22. Sistema de Parcs i Jardins pUblics ( Clau V)

1. Compren els sols destinats a espais lliures per a parcs i jardins publics d'Us i domini public, que degut
ala seva naturalesa i la seva especialitzacié es mantenen lliures d'edificacié i altres usos.

S'identifica en el planol 0.01 Planejament Proposat amb la Clau V, sistema urbanistic d'espais lliures

El projecte d'urbanitzacié dels espais lliures qualificats amb la Clau V tindrd en compte que al subsol
d'aquest sistema s'admet que s'hi situin serveis publics, mantenint la titularitat publica, sempre que
sigui compatible amb I'Us al qual es destina.

4. Els espais lliures es definiran al projecte d'urbanitzacié i es regiran pels criteris de funcionalitat, de
qualitat dels espais publics, d'accessibilitat universal, d'eficiencia energetica i de sostenibilitat

5. Els espais lliures s’"hauran d'ordenar prioritariament amb elements d'urbanitzacié propis per a I'Us al
qual es destinen, consistents en arbrat, jardineria i el mobiliari urbd corresponent. Per a la tria d’aquests
elements cal considerar els corresponents criteris de sostenibilitat ambiental essent recomanables la
implantacié d'especies vegetals autdctones o adaptades, i la utilitzacid d'un sistema de reg

6. El projecte de tractament dels espais lliures, seguint les indicacions del present PMU, incorporard la
gestié del cicle de I'aigua al sector, pel que fa alarecollida d'aigles pluvials, al sanejament d'aigUes
residuals mitjangant els sistemes adequats per a cadascuna d’'aquestes finalitats.

7. La urbanitzacié haurd de garantir les condicions necessdries per a I'accessibilitat de vehicles de
manteniment, serveis i emergencies. Els passos habilitats amb aquest objectiu, la resisténcia del sol o
forjat haurd de ser la que exigeixi com a minim el pas d'un vehicle de Servei d'Extincid d'Incendis. Es
garantird la seccié lliure transversal necessdria per a la maniobra i s’evitara qualsevol mobiliari urbd
gue impedeixi una correcta aproximacié als fronts de facana.
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AJUNTAMENT DE VILADEMULS

8. Es permet I'accés a les edificacions d'Us privat i a d'altres sistemes adjacents, a través de sols
qualificats d'espais verds publics, sempre que es defineixin les zones de pas i accés a les edificacions
en el corresponent projecte d'urbanitzacid, i s'ordenin convenientment per a aquesta utilitzacio.

9. El que no quedi especificament regulat per aquestes Normes, es regulard pel que disposa la
normativa urbanistica del Planejament Vigent per aquesta qualificacié i en concret, el disposat als
articles del 218 i ss de les Normes Urbanistiques del POUM

article 23. Equipament PUblic ( Clau E7)

1. Elsistema d'equipaments compren els sols que es destinen a usos publics, col lectius o comunitaris al
servei directe dels ciutadans.

2. S'identifica en el planol 0.01 Planejament Proposat amb la clau E7, sistema de Equipaments de
Reserva, sense Us assignat.

3. El sol quadlificat d’equipaments, serd de titularitat publica, i en conseqiéncia haurd d'esser adquirit
per I'administracié per cessié gratuita en el desenvolupament del sector.

4. El que no quedi especificament regulat per aquestes Normes, es regulard pel que disposa la
normativa urbanistica del Planejament Vigent per aquesta qualificacié i en concret, el disposat als
articles del 239 i ss de les Normes Urbanistiques del POUM

article 24. Serveis Técnics ( Clau T2)

El sistema d'infraestructures de serveis compréen els sols destinats a es infraestructures de serveis tecnics
i als serveis relacionats amb la proteccié del medi ambient.

S'identifica en el planol 0.01 Planejament Proposat amb la clau T2, sistema de serveis técnics, en
concret en I'ambit del present PMU es destinen a serveis d'Energia.

Els projectes d'urbanitzacié que s'elaborin per I'execucié o condicionament i millora de la xarxa
eléctrica podran precisar i adequar les alineacions i rasants d'aquesta xarxa a la topografia i altres
caracteristiques geografiques del terreny.

El que no quedi especificament regulat per aquestes Normes, es regulard pel que disposa la
normativa urbanistica del Planejament Vigent per aquesta qualificacié i en concret, el disposat als
articles 233 i ss de les Normes Urbanistiques del POUM
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PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

TITOL 5 - REGULACIO DE LES ZONES

article 25. Disposicié general

Les zones d'ordenacid es regiran per el que disposen les Normes Urbanistiques del POUM per cada una
de les claus identificades, llevat del que expressament estableixen aquestes normes

article 26. Zona d'Ordenacié Agrupada en Filera subclau 5b

Definicié

Compren els sols urbans en que I'edificacié ha de respondre a agrupacions de cases en filera, retirades
del vial, en raval.

S'identifica en el planol 0.01 Planejament Proposat amb la clau 5.b, ordenacié agrupada amb una
superficie total de 3.548,35 m?

Condicions de parcel iacié/unitats de projecte

La parcel 1a minima es fixa en 210 m?
El front minim de parcel.la es fixaen 8 m

La clau 5b es desenvolupard per unitats de projecte. Per a cada unitat de projecte es fixen els segUents

pardmetres:
UNITAT 1 5b
Sol 646.45 m?
Sostre maxim 427.48 m?st
Sostre habitatge lliure 427 .48 m3st
Nombre maxim habitatges 2 hab
= Habitatge lliure 2 hab
g front minim parcel.la 11.00 m
g ocupacié maxima pb 60%
© o N L,
£ SUp max ocupacio 380.00 m?
§§ punt aplicacié arm (cota) 183.7
S Algada maxima pb 3.50m
2c Algada reguladora maxima 7.5m
%%’_ Nombre maxim de plantes PB+1
T3
£ UNITAT 2 5b
2 x
ER-3 sol 1062.60 m?
23 Sostre maxim 854.96 m?st
§:g Sostre habitatge lliure 854.96 m=st
§§ Nombre maxim habitatges 5 hab
§§ Habitatge lliure 5 hab
% front minim parcel.la 8.80m
%‘g ocupacié maxima pb 75%
5% sup max ocupacié 760.00 m2
§§ punt aplicacié arm (cota) 184.2
§a Alcada maxima pb 3.50 m
E’% Algcada reguladora maxima 7.5m
é_g Nombre maxim de plantes PB+1
&
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= UNITAT 3 )
= sol 910.70 m?
——— Sostre maxim 641.22 m?st
j— Sostre habitatge lliure 641.22 m3st
= Nombre maxim habitatges 4 hab
Habitatge lliure 4 hab
E front minim parcel.la 8.25m
] ocupacié maxima pb 70%
= sup max ocupacid 645.00 m?
= punt aplicacié arm (cota) 184.2
] Alcada maxima pb 3.50 m
— Algada reguladora maxima 7.5m
Nombre maxim de plantes PB+1
UNITAT 4 5b
sol 928.60 m?
Sosire maxim 641.22 m?st
Sostre habitatge lliure 641.22 m>=st
Nombre maxim habitatges 4 hab
Habitatge lliure 4 hab
front minim parcel.la 8.25m
ocupacié maxima pb 70%
sup max ocupacié 650.02 m?
punt aplicacié arm (cota) 184.2
Algada maxima pb 3.50m
Algada reguladora maxima 7.5m
Nombre maxim de plantes PB+1

=
7] . e ' oge e
£ Condicions de I'edificacié
o3 ) L . - -, ) i L, ) .
2 § a) Tipus d'ordenacid: Edificacié agrupacié de cases en filera amb alineacié grafiada en els planols
(TR .z
ES d'ordenacié.
o
oy b) Edificabilitat neta: el sostre maxim és 2.564,88 m?2st
[ =
=N
5% c) Densitat maxima: maxim 15 habitatges. 1 habitatge per parcel.la.
H_CI)
S .z ST .z 3 S .z pe .z . .
s d) Ocupacié: el gdlib d'ocupacio es grafia als planols d'ordenacié. L'edificacio principal no pot
23 .
ég superar el 70% de la parcel.la en planta baixa.
© ©
§§ e) Alcada reguladora: es determina en el perimetre regulador en els pldnols d'ordenacié.
z
$3 f)  N°max de plantes: PB+PP
e
=
Eg g) Separacions minimes
[}
—T
%‘g i. Al'dlineacié de carrer: grafiat al planol d'ordenacié
o2
oun . . N f .z
235 ii. Alslaterals grafiat als planols d'ordenacié
58
8o ii. Alfons grafiat als planols d'ordenacid
R
-®
c o
s
=y h)  Edificacions auxiliars: s’admet I'ocupacié total de I'edificacié principal i I'auxiliar en un maxim del
CF 70% de la superficie de parcel.la privada.
[
g
E=] N epe N oo . .
&2 Siles edificacions auxiliars es situen per sota la cota de planta baixa no computaran als efectes de
g 55 de sostre edificable.
3a%
u é;u Si es situen per sobre la cota de planta baixa computaran al 50% si son edificacions tipus porxos
<c o . . .
254 oberts o semitancats (1 a 3 costats), i al 100% si son tancats (4 costafts).
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i) Condicions estetiques :

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

i) Parets de tanca: Les tanques entre parceliles i a vial seran massisses fins a 0.90m i amb materials
vegetals o calats fins a 1.8m

a. Cobertes: El tipus de coberta serd I'usual en la zona i edificis del entorn, amb teula
arabiga de color vermell i pendent maxima del 30%. S'admeten terrats plans i galeries
porxades sotacobert

b. Materials: Les facanesitanques es podran acabar amb pedra de la zona o amb acabat
estucat, arrebossat i pintat. No s’admet ceramica vista, bloc de formigd i alfres
revestiments que desvirtuin el caracter del nucli de poblacié al que s'integren.

c. Composicid de Facana: El projecte del conjunt de dos o més habitatges aparellats

haurd de diferenciar cada edificacid de les veines

d. Acabats de facana L'acabat exterior serd Unic per tota la facana. Els materials

k)  Condicions d'Us:

cultural i associatiu.
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permesos son pedra natural, estucat tradicional, arrebossat amb morter de calg i
arrebossafts i pintats en la tfonalitat de la gamma de terres. Es prohibeixen gelosies de
vidre o ceramiques i aplacats de plastic o metall.

Us Principal: Habitatge unifamiliar o bifamiliar,

Us Complementari: Residencial en la modalitat de residencial especial i Plurihabitatge (agrupacié
en una parcella fins a maxim de 6 habitatges).Aparcament privat, magatzem i serveis
complementaris al Us principal. Comercial petit , Oficines i Serveis de restauracié en planta baixa
(situacid relativa 1) (maxim 250 m?), serveis técnics i medi ambient, educatiu, sanitari-assistencial,
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5.a). Comerg petit (PEC)

5.b) Comerg mitja (MEC)

5.c) Comer¢ gran (GEC)

5.d) Comerc¢ gran territorial (GECT)
.Oficines i serveis
.Restauracid.
.Recreatiu

19. Esportiu.

20. Cultural.

21. Associatiu.
22. Administratiu
23. Religids.

24. Cementiri

5 CONDICIONS D'US

DO CO CpP

.Unihabitatge
. Plurihabitatge (1)
.Habitatge rural
. Residencial
4.0). Residencial especial
4.b). Establiments hotelers
4.c). Establiments d'apartament turistic
4.d). Establiment de camping
4.e). Establiment de turisme rural
4.f). Habitatges d'Us turistic

(2)

(2)

9.a) IndUstria tipus |

9.b) IndUstria tipus Il

9.c) IndUstria tipus I

9.d) IndUstria tipus IV
10. Magatzem

12.Serveis tecnics i medi ambient.

13. Tallers de reparacié de vehicles

14 Estacid de servei.

15. Aparcament. r (3)
16.Serveiviari.

17.Educatiu.

18. Sanitari- assistencial

25.Serveis urbans.

(DO: dominant; CO: compatible; CP: complementari; NC: no compatible)

NC

(1) S’admet com a maxim I'agrupacié en una parcel.la de fins a 6 habitatges en filera
(2) Amb una superficie maxima de 250 m?i emplacat en local de planta baixa
(3) Com a Us exclusiu d'una parcel.la Unica agrupada
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Definicid

total de 570,04 m?

o instal{acions.
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Condicions de parcel {acié

Condicions de l'edificacié

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

article 27. Zona de Verd Privat, Clau 5bvp

Compren les zones de sol urbd delimitades als pldnols normatius a les quals es manté I'Us i propietat
privada de sol. El Pla concentra I'edificabilitat al voltant de la placa nova davant I'equipament i es
reparteix mitjancant la qualificacié de zona corresponent.

La zona comunitaria d'espai lliure privat es situa entre els dos espais classificats d’espai lliure public.
S'identifica en el planol 0.01 Planejament Proposat amb la Clau 5bvp, verd privat amb una superficie

La totalitat de la zona es repartird de manera mancomunada i proporcionalment a cada una de els
unitats edificatories resultants.

Els sols subjectes a aquesta zonificacid han de ser preservats de I'edificacio i destinats a espais lliures de
cardcter privat. Es mantindrd un minim del 70% de la superficie arbrada o vegetada, sense pavimentacié

No es podran aixecar edificacions de planta nova ni autoritzar-se obres altres que les propies de les
instal lacions esportives com pistes, piscines i zones recreatives d'Us comunitari amb una ocupacid
d'elements (pavimentacio, tanques, superficie aigua....) maxima del 30%.

Les Zones quadlificades de verd privat compten com espai de domini privat, si bé no edificable, al'efecte
de determinar les separacions de I'edificacié a llindes o vial aplicables a cada zona o subzona

Unitat 5 Verd Privat Comunitari Sbvp

sol 570.04 m?
Sostre maxim 0.00 m?st
Sostre habitatge lliure 0.00 m2st
Nombre maxim habitatges 0 hab
Habitatge lliure 0 hab
front minim parcel.la 0.00 m
ocupacié maxima pb 0%
sup max ocupacié 0.00 m?
punt aplicacié arm (cota) 184.2
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5.1 INTRODUCCIO

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

L'art. 66 del DL 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'‘aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, modificat per
la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del text refés de la Llei d'urbanisme; determina, entre
altres, que el document de pla de millora urbanistic haura d'incloure I'avaluacié economica i financera,
que ha de contenir I'estudi i justificacié de la seva viabilitat i un informe de sostenibilitat econdmica que
ponderi limpacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio
dels serveis necessaris.

5.2 ESTUDI | JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA DEL SECTOR

L'objecte d'aquest apartat és la formulacié de I'avaluacié econdmica i financera del desenvolupament
del sector PMU al municipi de Vilademuls per tal de concloure’'n la seva viabilitat.

5.2.1 Metodologia de la valoracié urbanistica
El procediment escollit per efectuar la valoracié urbanistica i avaluar la viabilitat economica del sector
és el que s'indica a continuacio:

- Identificacié dels valors de venda (mitjangant estudi de mercat per a la tipologia edificatorial).

- Estimacié dels costos de construccié de I'edificacio.

- Estimacié dels costos d'urbanitzacié.

- Valoracié urbanistica: Formulacié del Metode Residual Dindmic.

5.2.2 Valors de venda

El valor de mercat resulta ser el protagonista de gairebé totes les valoracions, i és per aquest motiu que
és una dada molt “sensible” d'establir de cara a la viabilitat economica del sector.

Es necessari obtenir aquest valor per a I'us habitatge unifamiliar liure al PMU-2 CENTRE.

Pel que fa a I'nabitatge lliure, el valor s'obté mitjancant un estudi de mercat amb una mostra de 10
habitatges en venta.

o US HABITATGE LLIURE
Estudi de mercat habitatges

Per realitzar I'estudi de mercat s’ha fet una mostra de 14 habitatges ubicats dintre d'un radi de 3'5km,
abastant els nuclis de Sant Esteve de Guialbes i Vilademuls , cercant tipologies d'habitatge similars a les
del Pla de Millora Urbana. S'ha considerat els habitatges entre 105 i 239 m? de superficie i s’ha prescindit
dels més petits o més grans; aixi com també d'aquells que queden exageradament allunyats de la mitja
pel que fa al preu (euros /m?), tant a I'alca com a la baixa.
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2
% E ESTUDI DE MERCIAT RESIDENCIAL |
oS - -
- Sup. Consiruida Preu mig
5 Preu (€
g§ (m?st) rev (€) (€/m?st)
S0
§§ 111.30 m? 153,300.00 € 1,377.36 €/m?st
g 115.50 m# 163,800.00 € 1,418.18 €/m?st
g3 12600m® 14427000 € 1,14500 €/mast
Z 3 132.30 2 17325000 € 1,309.52 €/mst
= 136507 178,500.00 € 1,307.69 €/m?st
§ § 136.50 2 188,370.00 € 1,380.00 €/m?st
s 142.80 n? 179.340.00 € 1,255.88 €/mst
ggr 149.10 2 220,500.00 € 1,478.87 €/rmst
Tg 157.50 m? 231,000.00 € 1,466.67 €/m?st
o
3% 147.00 2 178,500.00 € 1,214.29 €/mast
ez 163.80 2 199,500.00 € 1,217.95 €/mst
R 163.80 2 262,500.00 € 1,602.56 €/m?st
g’gﬁ; 197.40 2 275,000.00 € 1,393.11 €/mst
23 168.00 m2 290,000.00 € 1,726.19 €/rast
BS 16800m?  210,000.00 € 1,250.00 €/mst
SE 178.50 2 219,000.00 € 1,226.89 €/rst
5e 189.00m2  289,000.00 € 1,529.10 €/rst
s 199.50m?  220,00000€ 1,102.76 €/t
35 189.00m? 29500000 € 1,560.85 €/m?st
§§ 193.20 2 280,000.00 € 1,449 .28 €/rmist
L=
ES | 158.24 mast 217,541.50 € 1,370.61 €/mst |
93
59
=50
2s8 " ;
g 54 mitjana de 1.7337 m2 sostre util
n 3
g2
dzg
(= E.‘—E
G353 74
=0 g_
o8
£33
338
<< c

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

HABITATGES UNIFAMILIARS EN FILERA O A CARRER

ESTUDI MERCAT LOCALS

Sup. Preu mig
Zona Construida Preu (€) (€/mist)
[m2sh)

Banyoles 128.00m?  195,000.00 € 1,523.44 €/m?st
Cornella de Terri 90.00 m? 130,000.00 € 1,444.44 €/m?st
Porqueres 105.00 m? 115,000.00 € 1,095.24 €/m?st
Serinya 178.00 m? 295,000.00 € 1,657.30 €/m?st
Vilademuls 90.00 m? 185,000.00 € 2,055.56 €/m?st
| VALORS MITJOS 118.20 m?st  184,000.00 € 1,555.20 €/m?st

HABITATGES UNIFAMILIARS AILLATS
; ESTUDI MERCAT LOCALS

Sup.

Cruilles, Monells, St Marti de H

Esponella
Llers

Vilademuls

P .
Zona Construida Preu (€) (r:/l:nr::s
(m?st)
Garrigas 155.00 m? 189,000.00 € 1,219.35 €/m?st

250.00m?  316,000.00 €

24500m?  329,500.00 €
19500m*  215,500.00 €
17500m2  217,500.00 €

1,264.00 €/m?st

1,344.90 €/m?st
1,105.13 €/m?st
1,242.86 €/m?st

| VALORS MITJOS

204.00 m*st  253,500.00 €

1235.25 €/mést|

La mitja obtinguda del mercat residencial d'aquest estudi és de 1.370 €/m? construits, que suposa una
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5.2.3 Estimacié dels costos d'urbanitzacié

En una primera aproximacioé de I'estimacié dels costos d'urbanitzacio, s'obté un pressupost d'execucid
material (PEM) de 327.953 €. A partir d'aquest pressupost, i per tal d'obtenir el pressupost d'execuciod per
contrata (PEC, abans d'iva), cal considerar altres costos en concepte de: despeses generals (13%) i
benefici industrial (6%). El PEC final abans d'iva és de 390.264 €.

L'estimacié del cost de les obres d'urbanitzacié, per capitols es desglossa al quadre segUent:

ESTIMACIO COSTOS D'URBANITZACIO PMU Centre St Esteve Guialbes [

VIAL PAVIMENTAT m? |

NUm: Capitol: PEM PEM (€): PEC (abans d'IVA)
1 ENDERROCS 3.50 5,202.58 € 6,191.06 €
2 MOVIMENT DE TERRES 600 " 4,020.00 € 4,783.80 €
3 PAVIMENTACIO 25.00 37,161.25 € 44,221.89 €
4 XARXA DE CLAVEGUERAM D'AIGUES PLUVIALS 20.00 29,729.00 € 35,377.51 €
5  XARXA DE CLAVEGUERAM D'AIGUES RESIDUALS 10.00 14,864.50 € 17,688.76 €
6  XARXA D'AIGUA POTABLE 12.00 17,837.40 € 21,226.51 €
7 XARXA DE REG 5.00 7,432.25 € 8,844.38 €
8  XARXA ELECTRICA DE MITJA TENSIO 10.00 14,864.50 € 17,688.76 €
9 XARXA ELECTRICA DE BAIXA TENSIO 15.00 22,296.75 € 26,533.13 €
10 XARXA D'ENLLUMENAT PUBLIC 10.00 14,864.50 € 17,688.76 €
11 XARXA DE TELECOMUNICACIONS 5.00 7,432.25 € 8,844.38 €
12 XARXA DE GAS 3.00 4,459.35 € 5,306.63 €
13 ENJARDINAMENT EN VIALS 6.00 8,918.70 € 10,613.25 €
14 SENYALITZACIO 5.00 7,432.25 € 8,844.38 €
15  MOBILIARI URBA | CONTENIDORS 10.00 14,864.50 € 17,688.76 €
16  SEGURETAT | SALUT 5.00 7,432.25 € 8,844.38 €
TOTAL 150.50  218,812.03 € 260,386.31 €
Obres voreres, passos peatonals i reurbanitzacié existents m? [
NUm: Capitol: PEM PEM (€): PEC (abans d'IVA)
1 ESBROSSADA, TALA | EXPLANACIO 15.00 9,555.75 € 11,371.34 €
2 XARXES SERVEIS | CONNEXIONS 20.00 12,741.00 € 15,161.79 €
3 PAVIMENTACIO 25.00 15,926.25 € 18,952.24 €
TOTAL 60.00 38,223.00 € 45,485.37 €
TOTAL PEC (abans IVA) 305,871.68 € !
Parcs , places | jardins i
NOm: Capitol: PEM PEM (€): PEC (abans d'IVA)
1 ESBROSSADA, TALA | EXPLANACIO 18.00 28,367.46 € 33,757.28 €
2 XARXES SERVEIS | CONNEXIONS 12.00 18,911.64 € 22,504.85 €
3 ARBRAT| VEGETACIO 15.00 23,639.55 € 28,131.06 €
TOTAL 45.00 70,918.65 € 84,393.19 €
TOTAL PEC (abans IVA) 390,264.87 €

5.2.4 Estimacié dels costos de construccié de I'edificacié

A I'hora de determinar els costos d'edificacid €/m? construit dels diferents usos urbanistics s'han tingut en
compte com a punt de partida els diferents ventalls d'usos de la proposta.

Per a determinar els costos de construccidé del sostre residencial plurifamiliar lliure es parteix de la
tipologia tipificada al Boletin Econdmico de la Construccion publicat el 4rt trimestre de 2022 (en
endavant BEC) equivalent a la tipologia Xalet Senzill (180-250 m?). El seu valor és de 1.086,87 €/m?3st, sense
incloure el benefici industrial i de despeses generals.

Per al sostre destinat a usos complementaris es fixa en un 50% del valor de referencia.
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Tots els preus de construccié publicats al BEC sén per la provincia de Girona. En el cas que ens ocupa,
en tractar-se d'un sector a la provincia de Girona, els preus s'han minorat un 10%, d'acord amb les

També cal considerar les despeses indirectament relacionades amb la construccid i que s’estimen a
partir del seu propi pressupost d'execucid material o per contrata. Aquestes despeses son: honoraris
técnics, impostos, licencies, asseguranga desenal, etc...

En el seglent quadre apareixen desglossats tots els costos considerats en relacié al cost final de
construccié per tipologia plurifamiliar de renda lliure, de proteccid publica i comercial:

CALCUL DEL VALOR RESIDUAL
(Art. 26 LS 8/2007; Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg)

F Valor del terreny o immoble
vm Valor de limmoble amb l'edifici acabat
b Marge o benefici net del promotor en tant per u
Ci Conjunt de despeses considerades
Unifamiliar
EVoIor de mercatde I'immoble acabat vm 1,737.20 €/m?st E
Marge de benefici minim b 18%
(1-b) 0.82
EEsﬁmuclé dels costos de consiruccié de I'edificacié C=5Ci 1,294.58 €/m?st E
1 PEC Construccié* PEC | 1,050.00 €/m?st |
PEM Construccid PEM 875.00 €/m st
-g Benefici industrial i despeses generals 20.00% PEM co 175.00 €/m st
'u:: 2 Control de qualitat, escomeses, seguretat i salut 2.00% PEM C1 17.50 €/m?st
& 3 Honoraris d'arquitecte i arg. técnic i visats 9.50% PEC Cc2 83.13 €/m?st
g 4 Llicenciailmpostos construccid i obres 3.80% PEM C3 33.25 €/mast
% 5 Declaracié d'obra novai divisié horitzontal 0.50% PEC C4 525 €/m?st
5 6  Impost Béns Immobles 0.90% PEM c5 7.88 €/m?st
- 7 Notariai Registre 1.00% PEM Cé 8.75 €/m?st
[=
g 8 Despeses de comercialitzacid 3.00% PEM c7 26.25 €/mast
T‘g 9 Despeses d'administracié promotor 6.00% PEM Cc8 52.50 €/m?st
; 2 10 Asseguranca decenal 0.96% ([PEC+ C1 -C19] c9 10.08 €/m32st
IS
£g
32 Valor de repercussié (sol urbanitzat) Fu 129.92 €/m?st E
83
§ % * Valors a partir dades BEC 4° Tr 2022
_%'§ total sector
kel
g% |Sosire m?st 2,564.88m?st | | 2,564.88m?st |
2% [sostre lucratiu (excloent 10%) mast 2,308.40m7st | [ 2,308.40mst |
g2
53 [Valor lucrativ s3I urbanitzat (€) € 299.907.81€ | [ 299,907.81¢€ |
< o
- 3
50
B
=
3 f—é Preus maxims de venda (m?/st Util): (Pla Estany)
B2 HL 1,828.63 €/msty
% Hunif  1,828.63 €/mastu
gs APT 1,920.06 €/mesty
=34
23
o
L7
c o
’gg Preus maxims de venda (m?/st construits):(Pla Estany)
§ g 0.95 Coeficient conversié m? dtils a m? construits
[}
< S, HL 1,737.20 €/m?stu
gs Hunif  1,737.20 €/misty
3E APT 1,824.06 €/m?stu
Sa
ca
S8
[+7a)
o=
E=N
cT
D=
= © .z oyt .z Y . . N .
2R 5.2.5 Valoracié urbanistica: Formulacié del Metode Residual Dinamic
229 s . . - . )
Egé Existeixen diversos metodes de valoracio, tots ells recollits, reconeguts, contemplats i desenvolupats per
[a) Lo . . s e s
g g les Normes Europees de Valoracio i la O.M., encara que les denominacions no sempre siguin idéntiques.
=5v
>3 N P , . .
we Els metodes més emprats son els segUents:
[a3<
c 23
b3z 76
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- Métode del cost:

- Métode residual:

AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

- Valor de reemplacament brut (CRB)
- Valor de reemplacament net (CRN)
- Métode de comparacié, o metode de comparacié amb el mercat.

- Métode d'actualitzacié de rentes.

- Métode residual dinamic. Andlisis d'inversions amb valors esperats.

- Métode residual estatic. Analisis d'inversions amb valors actuals.

El cdlcul de viabilitat del sector del Pla de Millora urbana PMU27 s’ha portat a terme en dues fases:
1. Cdalcul del sol urbanitzat : Métode residual estatic
2. Calcul del valor actual del sol (abans d'urbanitzar): Métode residual dinamic

Els Métodes residuals de valoracions consisteixen en determinar el valor de mercat del sol o edifici a partir
del valor del producte immobiliari final, deduint d'ells totes les despeses i inversions necessaries, incloent
les despeses financeres, comercials i el marge brut o benefici que presumiblement un promotor de tipus
mig consideraria. Es basen en el principi del valor residual i en el principi del major i menor Us, i serveixen
per determinar el valor de mercat de terrenys, sdls o immobles.

A la normativa de valoracions de garantia, es defineixen i desenvolupen aquests métodes i s'estableixen
en la seccié cinquena de la norma, articles 34 al 42 dos possibilitats per a la taxacid, donant en alguns
casos I'opcidé de valorar segons el seu criteri pel métode dindmic o estatic.

En aquest cas, com la previsié de desenvolupament del sector i des de el seu comencament és superior
a un any aplicarem el métode residual dinamic.

¢ Métode residual estatic - VRS

Els valors de repercussid del sol de cada un dels usos considerats, es determinen per el metode residual
estatic d’acord amb la seglent expressio:

VRS:ﬂfVC
K

- VRS: valor de repercussié del sdl en €/m? edificable de I'Us considerat

- Vv: Valor en venta del m? d'edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat, calculat sobre la
base d'un estudi de mercat estadisticament significatiu en €/m? edificable

- K: Coeficient que pondera la totalitat dels costos generals, inclosos els de financament, gestié i promocid,
aixi com el benefici empresarial normal de I'activitat de promocié Inmobiliaria necessaria per la
materialitzacié de I'edificabilitat.

Aquest coeficient K, que tindrd amb cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reduit o
augmentat d'acord amb els segUents criteris:

a) Es pot reduir fins a un minim de 1,20 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a la
construccié d'habitatges unifamiliars en municipis amb escassa dinamica immobilicaria, habitatges
subjectes a un regim de proteccié que fixi valors maxims de venda que s'apartin de manera substancial
dels valors mitjans del mercat residencial, naus industrials o altres edificacions vinculades a explotacions
economiques, per rad de factors objectius que justifiquin la reduccié del component de despeses
generals com son la qualitat i la tipologia edificatoria, aixi com una menor dinamica del mercat
immodbiliari a la zona.

b) Es pot augmentar fins a un maxim de 1,50 en el cas de terrenys en situacié d'urbanitzat destinats a
promocions que en rad de factors objectius com ara, I'extraordindria localitzacié, la forta dinamica
immodbiliaria, I'alta qualitat de la tipologia edificatoria, el termini previst de comercialitzacid, el risc
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previsible, o altres caracteristiques de la promocid, justifiquin I'aplicacié d'un major component de
despeses generals.

- Vc: Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat. Serd el resultat de sumar
els costos d'execucio material de I'obra, les despeses generals i el benefici industrial del constructor, limport
dels tributs que graven la construccid, els honoraris professionals per projectes i direccié de les obres i altres
despeses necessaries per a la construccio de limmoble.

Tots els valors han d'estar referits a la data que correspongui segons l'objecte de la valoracié en els termes que
estableix 'apartat 2 de I'article 21 del text refés de la Llei de Sol.

En el seglent quadre es detalla el calcul dels valors de repercussié del sol urbanitzat pels usos

considerats:
CALCUL DEL VALOR RESIDUAL
(Art. 26 LS 8/2007; Ordre ECO/805/2003, de 27 de marg)
EVanr de mercat de I'immoble acabat vm 1,737.20 €/m?st E
Marge de benefici minim b 18%
(1-b) 0.82
EEsﬁmucié dels costos de consiruccié de I'edificacié C=3Ci 1,294.58 €/m?3st E
1 PECConstruccié* PEC | 1,050.00 €/mst |
PEM C PEM 875.00 €/m st
-g Benefici industrial i despeses ¢ 20.00% PEM co 175.00 €/m st
§ 2 Control de qualitat, escomeses, seguretat i salut 2.00% PEM Cl 17.50 €/m?st
@ 3 Honoraris d'arquitecte i arq. técnic i visats 9.50% PEC Cc2 83.13 €/m?st
) 4 Llicenciailmpostos construccio i obres 3.80% PEM C3 33.25 €/m?st
.E 5 Declaracié d'obra novai divisié horitzontal 0.50% PEC C4 5.25 €/mast
5 6 Impost Béns Immobles 0.90% PEM C5 7.88 €/m?st
7 Notariai Registre 1.00% PEM Cé 8.75 €/m?3st
8 Despeses de comercialitzacio 3.00% PEM c7 26.25 €/m?st
9 Despeses d'administracié promotor 6.00% PEM cs8 52.50 €/m2st
10 Asseguranca decenal 0.96% ([PEC+ C1 -C19] c9 10.08 €/m?st
EVanr de repercussié (sol urbanitzat) Fu 129.92 €/m?st E

total sector

|Sosire m?st 2,564.88m?st | | 2,564.88m?st |
|Sosire lucrativ (excloent 10%) m?st 2,308.40m?st | | 2,308.40m?st |
[Valor lucratiu so1 urbanitzat (€) € 299.907.81€ | [ 299.907.81¢€ |
EVALORS DEL 10% DE CESSIO A L'AJUNTAMENT
Sostre total Habitatge 2,564.88 m?st
Sostre cessi6é Habitatge 10% 256.49 m3st

Sostre Habitatge 256.49 ma3st 12992 € 33,323.09 €
TOTAL 256.49 m?st 33,323.09 €
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Per tant, el valor total de la cessid del sector és de: 33.323,1 €

Una vegada obtingut el valor residual del sol pels diferents usos del sector, es comprova la viabilitat del
sector. Donat que la previsié de desenvolupament del sector des del seu comencament és superior a
un any aplicarem el metode residual dindmic.

e Meétode residual dinamic

El calcul es fa tenint en compte el temps en el que raonablement es concloura el procés fins arribar a la
realitzacié en el mercat del producte final i periodificant cada un dels ingressos i cada una de les
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AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

despeses i inversions, imputant-se en el seu periode temporal corresponent i actualitzant els fluxes de
caixa qixi establerts a la taxa del mercat, en aquell moment.

La férmula basica del Métode Residual Dindmic és:

VAN = - F+ 3E / (1+i) - 35/ (1+i)*

- VAN: Valor actual net de la inversid

- F: Valor del terreny o inversié inicial

- Ej: Import dels ingressos en cada moment j > venda dels immobles a)

- Sk: Import dels pagaments en cada moment j > despeses de construccié i urbanitzacié i gestié de vendes b) i c)

- tj: NUmero de periodes de temps previstos des de la data de taxacié fins que es produeix cada ingrés.

- tk: NUmero de periodes de temps previstos des de la data de taxacio fins que es produeix cada pagament.

- i: Tipus d'actualitzacié escollit corresponent a la durada de cada un dels periodes de temps considerats.

El calcul del valor actual net d'un projecte d'inversid parteix de la idea bdsica d'equiparar diverses
quantitats de diners en diferents moments temporals, tenint present I'interés que es pot obtenir sobre el
mateix. Per equiparar aguestes quantitats, s'obté el seu valor actual i, tenint en comte que seran
quantitats positives i negatives (ingressos i despeses), la seva suma que serd igual al valor actual net
(VAN) del projecte d'inversio.

El projecte d'inversid es planteja amb un horitzé temporal, efectuant-se una divisidé en periodes (s'elabora
un calendari) en el que es produiran fluxos de caixa (ingressos i despeses). Aquests ingressos i despeses
del projecte, s'avaluen préviament i es distribueixen, segons el calendari, en diferents periodes de
manera que, per a cada periode temporal, s'obté un flux de caixa (cash-flow) positiu o negatiu. Aquests
fluxos de caixa en cada periode s'actualitzen (s'obté el seu “valor actual”) i, posteriorment, es sumen,
obtenint, un cop deduida la inversié inicial, el valor actual net (VAN) del projecte.

Pel que fa referencia a la taxa d'interés (i) adoptada per equiparar les diferents quantitats en el temps,
cal considerar que en aquesta s'esta fixant la rendibilitat minima que es demana al projecte per tal que
el promotor pugui garantir la viabilitat econdmica de la seva inversié.

El procés de calcul del valor actual net (VAN) es pot resumir en:
o Establir la taxa de descompte (i) aplicable al risc del projecte.
e Calcular el flux de caixa d'ingressos (Ej) i despeses (Sk) en cada periode

e Calcular els valors actuals de tots els elements del flux de fons dividint cada un d’ells entre (1+i)
tantes vegades com periodes (j, k) separin aquest element del moment actual

e Sumar les quantitats resultants amb els seus signes respectius.
e Restarlainversié inicial (F)

En el nostre cas concretament, no hem considerat la inversié inicial que correspondria a la compra dels
terrenys, ja que és una dada de la que no disposem.

D'aquesta manera, el resultat obtingut en el VAN es correspon amb el valor dels terrenys inclosos dins del
sector de planejament com a sol urbanitzable perd sense restar-li el valor de la inversié inicial referent a

Aquest valor del VAN obtingut com a resultat de I'estudi de viabilitat del sector hauria de ser superior al
valor actual del sol no urbanitzat, doncs si fos inferior ens estaria indicant que el sector no és viable
economicament (o bé que la rendibilitat minima establerta per al desenvolupament del sector no

D’aquesta manera, segons el VAN obtingut es conclou que:

e Si el VAN és negatiu o inferior al seu valor de ITP (0 > VAN < ITP), el projecte és inviable o no
aconsellable ja que no s'obté la rendibilitat minima establerta que garanteixi la viabilitat
econdmica de la promocio.

e Siel VAN és superior al seu valor de ITP (VAN > [TP), el projecte és rentable, doncs la totalitat de
fluxos de caixa esperats, descomptats a una taxa apropiada al risc del projecte, superen el cost
de realitzar-lo.
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e Siel VAN ésigual al seu valor de ITP (VAN = ITP), la rendibilitat del projecte és igual a la minima
esperada.

5.2.6 Estimacié del valor de sol brut mitjangant el métode residual dinamic. Calcul del VAN

El cdlcul de la viabilitat econdmica s'ha portat a terme calculant, el valor del sol actual (VAN),
considerant una taxa de rendibilitat interna de la promocié TIR= 10%, per entendre que és la rendibilitat
que actualment s’'ajusta millor a una promocid immobilicria d'aquest tipus

El calendari de les actuacions previstes segons el pla d'etapes del Planejament aixi com el resum

d’ingressos i despeses de la transformacié urbanistica de la promocié son els que es poden veure en els
quadres adjunts.

En base als diferents valors considerats, de despeses i beneficis, i tenint en compte el pla d'etapes previst,
es detalla en el quadre adjunt el flux de caixa pel calendari temporal previst en el desenvolupament del
sector des de la seva fase de planejament fins a la seva fase de venda de parcel les.

AVALUACIO econdmica del sector PMU-2 cenire St Esteve de Guialbes }

SOSTRE PRIVATIU ‘ (-) Cost ‘ ‘ any 1 ‘ any 2 ‘ any 3 ‘ anya ‘ any s ‘
(-10% Aprof.) (+) Ingrés
Valor sol -299,907.81 € -299,907.81 €

Despeses: |Honoraris técnics -69,897.96 € -34948.98 €| -34,948.98 €

planejament, | Despeses, registre, notaria.... -9,000.00 € -3,600.00 € -5,400.00 €
igestié Gestid Junta Compensacid*® 0.00 € 0.00 € 0.00 € 0.00 €
TOTAL -378,805.77 € -338,456.79 € | -40,348.98 € 0.00 €
Honoraris, impostos, etc... 0.00 € 0.00 € 0.00 €
Obres d'Urbanitzacid 44997447 € 89,994.89 € 359,979.58 €
Obres | emmitzacions enderoc 000¢€ 000 € 000 €
Indemnitzacions activitat** 0.00 € 0.00 € 0.00 €
TOTAL 449,974.47 € 89,994.89 € 359,979.58 €

VRSurb. (-10%)

101.59 €/m3st

| 256488mst | 26057457¢ |
\

256488 mest | 33323090 €] | | | 0.00€| 199.938.54€| 133,292.36€ |

[unitamitiar |
|

Venda
TOTAL | 333230.90¢€] | [ [ 0.00€| 199,93854€| 133292.36€|
[ Flux de caixa | | 331.74328€| [ -338456.79€| 49.64592€| 359,979.58€| 199,938.54€| 133,292.36 €|
VAN -| 289,258.41 € 304,326.47 €
TIR=| 37.89 %
TA-[576%
VRS Brut = 29.32 €/m?s
| Valor residual sol urbanitzable :| 29.32 €/m?s

Tali com es pot apreciar al quadre anterior, el desenvolupament del projecte es preveu pels propers 3
anys. Dels fluxos de caixa obtinguts per a cada periode temporal, actualitzats al “seu valor actual”
obtenim que el valor residual del sol brut és igual a 29.3 €/m2

5.2.7 Conclusions sobre la viabilitat econdomica del sector

Una vegada esmentades totes aquelles premisses que permeten fer possible la viabilitat del projecte
s'han de tenir en consideracié certs pardmetres molt sensibles i que sén susceptibles de possibles canvis.

1. La Taxa d'actualitzacié real Ponderada depén de diversos pardmetres que sén canviants en el
temps, com és el cas de I'IPC. Aixi, és possible que els valors obtinguts en aquest estudi variin
considerablement si certs paradmetres també ho fan.

2. El calendari d’actuacions és també un factor decisiu alhora de determinar la viabilitat del sector.
S'ha de tenir en compte que qualsevol retrds en el temps provocard un empitjorament pel que fa
a la rendibilitat del sector.

Un cop descomptades les carregues urbanistiques repercutibles al sector i descomptat el cost de capital
del procés de transformacio del sol, el valor residual brut és igual a 29.3 €/m?2.
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AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

El valor obtingut manifesta la viabilitat economica i financera del present Pla de Millora Urbana sota les
hipotesis de partida d'ingrés i despesa a condicions de mercat i d’acord amb la proposta d'ordenacid

5.3 IMPACTE DE L’ACTUACIO PREVISTES SOBRE LES FINANCES PUBLIQUES

El Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juny, per el que s'aprova el text Refds de la Llei del Sol (Publicat
al BOE de 26 de juny de 2008), disposa en el seu article 15.4:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacién de las actuaciones de urbanizacién debe incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard en particular el impacto de la
actuacién en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos.”

Les previsions contingudes en el precepte transcrit han estat traslladades a I'ordenament urbanistic
catald, i adaptades al mateix, per mitja del Decret Legislativ 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el
Text refés de la Llei d'urbanisme. Concretament, en el seu article 66 apartat d) del TRLU en relacié a la
documentacié dels plans parcials urbanistics li dona la redaccié segUent:

d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacié de la seva viabilitat i un
informe de sostenibilitat economica que ponderi I'impacte de les actuacions previstes en les finances
publiques de les administracions responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i
de la implantacid i prestacid dels serveis necessaris.

En compliment, doncs, del mandat legal exposat anteriorment, s'incorpora el present informe de
sostenibilitat econdmica, el qual contindrd, bdsicament, una estimacié de les repercussions del
desenvolupament del PMU-2 CENTRE sobre les finances publiques implicades.

5.3.1 Criteris d'avaluacié i consideracions prévies

Pel que fa a I'avaluacié econdmica i financera de les actuacions que repercuteixen en les finances
publiques, s'estableixen dos grans conjunts d'actuacions: per una banda aquelles que estan sotmeses a
algun regim o tipus de gestié que garanteix el repartiment equitatiu de beneficis i carregues, i per altra,
les que corresponen a actuacions propies dels sistemes, ja sigui actuacions d'adquisicié de sol o
d'urbanitzacié de terrenys i/o construccié d'equipaments.
En aquest sentit, bdsicament, els sistemes de gestid i urbanitzacid del sector objecte del present
document, que afectaran a la Hisenda Publica de I' Ajuntament sén:
- Per una banda les cessions, que es composen de vials, espais lliures, equipaments, i el 10% de
I'aprofitament de I'ambit.
- Perl'dltra banda, la recepcié de la urbanitzacié comportara I'obligacié de fer-se'n carrec del
seu manteniment.
Per tant, es pot dir que de la gestié dels sectors es deriven per a I'Ajuntfament determinats drets i
obligacions que es traduiran per a la hisenda municipal en ingressos i despeses.
Es determinard que I'execucidé d'aquest nou sector és econdomicament sostenible, si el balang entre les
“despeses” i “ingressos” que es generen sobre la hisenda publica municipal resulti positiu (ingressos vs

Per tal d'efectuar aquest balanc economic caldrd identificar i estimar els ingressos i despeses que
comporta el desenvolupament d'aquest sector vers les finances municipals.
Per una banda, caldrd considerar I'impacte causat per la implantacié i manteniment de noves

infraestructures vidries i espais lliures aixi com també els costos associats a la prestacid de serveis que
comportard la implantacid dels nous usos previstos.
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Per una banda, caldrd considerar la recaptacié economica en concepte d'impostos de béns immobles
(IBl), altres impostos extraordinaris com taxes de construccié i llicéncies d'obra i, per altra banda, el valor
derivat de la cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic del sector.

5.3.2 Estimacié de les despeses municipals generades

Les despeses de manteniment associades a les noves infraestructures i serveis, es formulen sobre les
superficies de sistemes segUents: viari i espais lliures.

El que suposa un cost anual de:

] RATIO Quantitat TOTAL

Quantitat 2 (sense 10% (sense 10% aprof)
€/m?3st any aprof) o apl

Manteniment i neteja vidriai zones verdes -1.45 €/m3s any 3,631.34m? | -5,265.44 €/any
Servei escombraries i residus -0.60 €/m?s any | 3,631.34m3% | -2,178.80 €/any
Servei clavegueram -60.00 €/hab any 15.00 hab -900.00 €/any
Servei enllumenat -160.00 €/p.llum any 8.00 p.llum| -1,280.00 €/any
Despesa bénsi serveis -8,344.25 €/any

En aquest cas ens trobem davant un pla d'etapes de 3 anys, i per tant, I'edificacié es frobard
consolidada a partir del quart any. No obstant aixd, la prestacié i manteniment dels serveis publics haura
de fer-se des de la recepcid definitiva de les obres d'urbanitzacié, la qual es preveu a partir del tercer
any des de l'inici de I'expedient de planejament derivat.

5.3.3 Estimacié del ingressos municipals generats

e Ingressos ordinaris

Impost sobre béns immobles (IBl): S'ha considerat un ingrés anual pel sol de 1,00 €/m?, mentre que per
a l'edificacié un ingrés de 1,50 €/m3st.

Al contrari que els costos de manteniment dels serveis publics, els ingressos ordinaris seran progressius en
el temps. Es a dir, la part de I'BI corresponent al valor del sol es produird en un primer lloc previsiblement
I'any després de la publicacié dels documents de planejament i gestid, no obstant aixd la part
corresponent a l'edificacié sera progressiva conforme es vagin edificant les parcel les

Evidentment la recaptacié d'aquests ingressos esta relacionada directament amb el previst en el pla
d'etapes, i més concretament, amb les previsions de l'informe de viabilitat economica.

RATIO Quantitat TOTAL
Quantitat 2, (sense 10% (sense 10% aprof)
€/m?st any aprof) > ap
IBI (sOl) 1.00 €/m3s any 3,657.23 m?3s 3,657.23 €/any
IBI (edificacio) 1.50 €/m3st any | 2,308.40 m2st 3,462.59 €/any
Ingressos ordinaris TOTAL 7,119.82 €/any

la hisenda local.
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e Ingressos extraordinaris

Els impostos extraordinaris com sén el 10% d'aprofitament urbanistic, les licéncies d'obra, taxes de
construccié, efc..., es tenen en compte en aquest informe de sostenibilitat econdmica. Tot i que sén
recaptacions no periodiques (només es donen en el moment d’'execucid), es consideren valors
representatius del balanc economic anual al llarg dels anys previstos en el pla d'etapes.

En qualsevol cas, el valor corresponent al 10% de l'aprofitament de cessid gratuita, no s'ha tingut en
compte dins del balang d'ingressos-despeses, doncs aquest valor es preveu que sigui adjudicat en sol i
no monetariament. Per tant, encara que fracta d'un valor patrimonial, no entra en el flux de la caixa de
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——— AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

—— "

— RATIO Quantitat TOTAL
— Quantitat (sense 10%

——— €/m2st any aprof) (sense 10% aprof)
— Aprofitament urbanistic 33,323.09 €
—— Llicéncies i faxes Urbanitzacid 0.00 €
= Llicencies i taxes Edificacié 36.94 €/m>t | 2,308.40 m3st 8528241 €
— Ingressos extraordinaris TOTAL 118,605.50 €

Balang economic i conclusions

El sector PMU-2 CENTRE resulta econdmicament sostenible si es tenen en compte tant el balang anual
d'ingressos i despeses com els ingressos que rebrd en concepte del 10% de cessid. Aixi, la repercussid
d'aquest sector en la hisenda municipal és altfament favorable.
El cash-flow és el que es resumeix a continuacié segons el pla d'etapes previst, i que fa una estimacié en

el temps del balang d'ingressos i despeses municipals, generats per aquest Pla de Millora Urbana fins la
finalitzacié de les obres d'urbanitzacié.

SOSTENIBILTAT economica del sector PMU Centre St Esteve de Guialbes
Aprofitament total
Quantitat any 1 any 2 any 3 any 4 any 5 (sense 10%
aprofitament)
181 (s01) 100%| 3,657.23€|100%| 3.657.23€]100%| 3.657.23¢€ 10.971.69 €
18I (edificacio) 100%| 3.46259€|100%| 346259 € 692519 €
Ingressos ordinaris TOTAL, 3,657.23 € 7119.82¢€ 7.119.82¢€ 17,896.88 €
Aprofitament urbanistic 100%] 33,323.09€ 3332309 €
Llicéncies i taxes Urbanitzacid 50 % 0.00€| 50% 0.00 € 0.00 €
Llicencies i taxes Edificacio 50% | 42,64120€| 50% | 42,64120€ 8528241 €
Ingressos extraordinaris TOTAL 33,323.09 € 0.00€ 0.00€ 42,64120 € 42,641.20 € 118,605.50 €
TOTAL INGRES CORRENT| | 3332309¢] \ 0.00¢€| | 3s5723¢€] [[a976103¢] [(4976103¢€] | 136,502.38 €
Manteniment i neteja vidria i zones verdes 105309 €| 50% | 2.63272€|100%| -526544€|100%| -5265.44€ 895125€
Servei escombraries i residus 43576€| 50% | -1089.40€|100% -2,17880€|100% -2.17880€ 370397 €
Servei clavegueram 20%| -180.00€| 50% | -450.00€|100%| -900.00€|100%|  -900.00 € 1153000 €
Servei enllumenat 20%| -25600€| 50% | -640.00€|100%| -1,280.00€|100%| -1,280.00 € 345600 €
Despesa béns i serveis; 192485 € 481212 € 9,62425€ -9,624.25€ -25,985.47 €
[ TOTAL DESPESA CORRENT| [ 192485€] [ -agiza2¢] [ -962425¢] [ -962425¢€] | -25,985.47 €|
| DEFICIT O SUPERAVIT PUBLIC| ss32309€| | 192485€] | -iisasve] [ 40n3e78€| | a013e7se| [[Ni0sI6sIEl

aprovacié inicial
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ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

INTRODUCCIO

6.1.1 Objecte de I'estudi

El present document té com a objectiu realitzar un Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat Generada referent al
Pla de Millora Urbana PMU-2 CENTRE de Vilademuls .

Segons I'article 3 del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'Avaluacié de la
Mobilitat Generada, el planejament urbanistic derivat ha d'incorporar I'Estudi d'Avaluacié de la Mobilitat
Generada si comporta la implantacié de nous usos o activitats.

Arlicle 3

Ambit d'aplicacid

3.1Els estudis d'avaluacidé de la mobilitat generada s’han d'incloure, com a document independent, en els
instruments d’'ordenacié territorial i urbanistica segUents:

a)Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

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

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

D'aguesta manera, el present Pla de Millora Urbana requereix de I'elaboracié de I'esmentat estudi, per tal
d’analitzar la mobilitat que creard aquest nou sector i d'assegurar que el municipi pot abastir les noves
necessitats generades.

6.12  Contingut

L'objectiu de I'estudi de I'Avaluacié de la Mobilitat Generada és analitzar I'increment potencial de
desplacaments provocats per aquest PMU, i avaluar la capacitat d'absorcid dels serveis viaris i sistemes de
fransport, incloent tant els sistemes de transport de baix o nul impacte, com els desplacaments a peu o en
bicicleta.

En el cas del present PMU, no es preveu un increment substancial de la mobilitat que pugui distorsionar
significativament el model actual, ja que Vilademuls és un municipi de menys de 5.000 habitants. Tot i qixi,
aquest estudi busca analitzar el possible funcionament de la xarxa una vegada implantada I'activitat, amb
la finalitat de facilitar I'informe dels serveis de circulacid municipal.

6.2 AMBIT DE L’ESTUDI

L'ambit del Pla de Millora Urbana PMU-2 CENTRE se situa al nucli de St Esteve de Guialbes , a uns 5m de
distancia de I'encreuament entre la N-ll i la carretera GI-513, que dona accés als nuclis d'Orriols i Vilademuls
, Ubicats al nord del nucli de St Esteve .

La superficie total de I'ambit és de 9.864,94 m2.

Pel que fa a les infraestructures i comunicacions, el sector PMU-2 CENTRE , té accés rodat des de la carretera
antiga GIV-5142, que actualment s’ha cedit a I'Ajuntament de Vilademuls en el tram que creua el nucli de St
Esteve de Guialbes.

Pel que fa al fransport public, els serveis de bus i Ferrocarrils més propers es troben a Girona i serveixen a la
comarca els municipis de Banyoles, Porqueres i Cornelld de Terri i des de Figueres a Crespid, Esponelld,
Melianta i Banyoles.

Descripcid de les xarxes existents i de la mobilitat actual

6.2.1 Analisi territorial i de planejament dels municipis
El Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal (PDU) de el Pla de I'Estany engloba 11 municipis de la comarca.

La superficie que ocupen els 11 municipis és de 262,57 km2, tot el territori de el Pla de I'Estany. En ella s'hi
concentren 31.554 habitants, La densitat poblacional del PDU és de 120,2 habitants per quilometre quadrat.
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Taula 3.1. Escenaris de poblacid, llocs de treball i habitatge en I'any 2026.

Pablacia LI de : Habilat Habitatge total’

Iner. 2001 2026 ner, 2001 20286 Incr 2001 2026 Incr.

26.114 | 32,417 | 6.303 | 12,149 | 15,970 | 3.822 | 11.016 | 14.286 | 3.270 | 14.809 | 17.858 | 3.049

Font: elaboracls propia a partir de les dades del Programa de planefament territonial,

Taula 3.1 Font Estudi de la mobilitat generada del PDU Pla de I'Estany

La comarca presenta un model econdmic de tipus residencial i de serveis centrat a Banyoles, que alterna el
turisme verd a l'estiu i el tfurisme esportiu i familiar a I'hivern. El teixit productiv de la comarca es concentra als
entorn de Banyoles, destacant la necessitat de reforcar I'eix de la carretera C-66 com a pol productiu.
Aquesta carretera pren importancia per la proximitat amb Girona, I'autopista AP7 i el fren i la necessitat de
localitzacié de les empreses per a la millora de la seva capacitat logistica i de competitivitat. .

Pel que fa al planejament vigent, els municipis que constitueixen el PDU presenten la segUent classificacié del
sol:

n 51. Si i g 5 ( icipis del Pla de I'Est ficies en m®
Taula 5.1. Sistema d'assentaments dels municipis del Pla de I'Estany, superficies .

sol Sol

Municipi i‘ulfnel ::'I::i LﬁEL u rha_ n i_tza plc u{banitz;?ble :ft:;l-.:ti:asl.:ﬁl::
residencial industrial

Banyoles 1.096,01 | 321,3 346 8.3 429 731,81
Porqueres 3.350,44 | 21441 21 0 21 3.134,24
Camds 1.653,40 225 0 0 1.530,90
Vilademuls 6.151,84 28,1 0 0 0 6.123,74
E:E::rﬁﬁ 1.7768,08 | 372 17 84 10,1 1.730,76
Sant Miquelde | 4 494 o5 0 0 0 o| 332826

Campmajor !

Fontcoberta 1.730,13 70,1 3.1 0 3,1 1.656,83 |
Serinya 175386 | 349 15,2 10,8 26 1.602 86
Crespia 1.120,27 31,3 0 0 0 1.088,97

Comelh_?:_ de! 277158 95,6 0 0 0 2.675,98

arm
Esponella 1.623,26 229 0 [\] 0 1.600,38
Total 26.257,11 878 56,8 27,5 84,2 25.294,91

Font: elaboracié prapia
Taula 5.1. Classificacié de sol dels municipis que integren el PDU Pla de I'Estany

El Planejament contempla una superficie urbana de 878 ha., amb un possible creixement de 84.2 ha. El sol no
urbanitzable suma un total de 25.701 ha., un 96,7% de la totalitat de la superficie de I'ambit del PDU.

6.2.2 Infraestructures de Comunicacié

6.2.2.1 Estat Actual

a) Xarxa de camins

Per el Pla de I'Estany i passen dues grans infraestructures de mobilitat no motoritzada de la comarca:
88
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b) Xarxa de carreteres

els dissabtes i festius.

c) Xarxa ferroviaria

ACCessos.
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Via verda aprofitant la traca del tren petit de Girona a Banyoles, i que forma part dels sistemes de
vies verdes cicloturistiques de les comarques gironines.

Carril bici Melianta-Banyoles-Borgond. Carril biciimpulsat des del CC Esta executat en la seva totalitat.

En tots els municipis de la comarca s’han recuperat senders qualificats com a grans recorreguts (GR)
i de petits recorreguts (PR). La longitud total de la xarxa de camins és de 1.067,5 km que es categoritzen com
a camins rurals en un 55,6% de la longitud considerada, com a pistes agroforestals en el 28,6% de la longitud
i com a camins forestals en el 15, 7% restant.

La comarca se situa a la frontera entre les comarques de la Garrotxa i 'Emporda i té la connexidé directe amb
Girona i amb les grans infraestructures de comunicacié amb Franca i vehicula bona part de les relacions
d'intercanvi que es produeixen enfre ambdds paisos.

La xarxa estd formada per quatre eixos basics, jerarquitzats com a xarxa vidria primaria: I'eix internacional E-
15 (AP 7). la N-Il, la C-66 i la N-260.

L'eix internacional de I'E-15 enllaca Barcelona amb Montpeller. Es tracta d'un eix que creua la comarca

verticalment de nord a sud pel seu extrem est i es configura com la porta d'accés a la frontera francesa con
a alternativa principal. Presenta una IMD superior a 3.000 veh/dia en dies laborables i superior a 15.000 veh/dia

La C-66 té una IMD de 27.939 veh/dia i t& una capacitat hordria de 8000 veh/hora, segons les dades de
I'Estudi de Transit de I'Informatiu de la C-66 (Tram de Cornelld de Terri.

El Pla de I'Estany no compta amb un accés ferroviari i només conté la tfraca d'ample ferroviari europeu en
I'extrem est de la comarca (Alta Velocitat)

d) Xarxa de transport pUblic en autobUs

La comarca compta amb 2 linies d'autobus infercomarcal que I'enllaca amb Figueres i Girona i una linia
comarcal que realitza diversos recorreguts que donen servei a alguns dels municipis de la comarca.

e) Tipus de mobilitat predominant

Respecte la mobilitat obligada, s'observa que la major part dels desplacaments es produeixen dins de la
comarca, amb una autocontencié del 70,8%. Els desplagaments a fora de la comarca concentren el 21,7%
de la mobilitat, mentre que els desplacaments d'entrada sén el 7,5%.

El mitja de transport més utilitzat és el vehicle privat, sobretot en desplagaments intercomarcals, mentre que
les cadenes modals prenen forca en els desplacaments intercomarcals.

6.2.2.2 Previsié d'Infraestructures de Comunicacié
a) Pla Territorial Parcial de les Comarques Gironines

El Pla Territorial Parcial {PTP) de les comarques de Girona determina, pel que fa a infraestructures de mobilitat,
el desdoblament de la carretera E-15, des de la sorfida 6 a la sortida 9 permetent el seu funcionament com
a Ronda o variant de Girona entre Fornells de la Selva i Vilademuls. També proposa la construccid de la
variant de Porqueres a la C-66

Pel que fa al transport ferroviari, només cal comptar amb la connexid des de I'estacié de Girona mitjangant
I"alta velocitat, amb l'objectiu de reduir en 40 minuts el temps de viatge entre Barcelona i el Pla de I'Estany.
b) Pla Director Urbanistic de el Pla de I'Estany

pel que fa ales propostes d'infraestructures que realitza el PDUPE, assumeix la previsié feta per I' Avantprojecte
del Pla territorial en la que la E-15 es constitueix com a eix de la xarxa primaria basica i permet, a través dels
nous accessos, el seu funcionament com a ronda de nord a sud del nucli de Girona. t. Abans perd proposa
la millora immediata de la xarxa actual mitjancant la construccié d'un seguit de variants i millores en els

89
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Entre les actuacions concretes que es preveuen en el Pla director es troben les segUents:
- Variant de la C-150a al seu pas per Porqueres
- Variant de la GIV-5248 al seu pas per Banyoles

- Variant de la C-66 amb la creacié d'un eix civic segregat del transit de pas al seu pas per Cornella

- Variant de la N-260 desdoblament al seu pas per Melianta
c) Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilademuls
Aquest pla concreta les diferents activitats i usos del sol que es preveuen per cadascun dels 12 nuclis que
formen part de I'dmbit d'estudi.

La mobilitat que generaran els nous desenvolupaments s'estima a partir de les consideracions, exiretes de
I'Annex 1 del Decret 344/2006, de 19 de setembre de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat

El volum de desplagaments que es preveu que incrementin un cop aplicades totes les mesures contemplades
en el POUM és de l'ordre de 193,5 diaris. Excloent els desplacaments fins a les zones verdes, es redueixen fins
a 114.75 diaris. El 59,20% d'aquests desplagaments es duran a terme amb vehicle privat, essent un total de 115
viatges diaris realitzats amb aquest mode de transport.

Les carreteres de el Pla de I'Estany compleixen i compliran amb uns nivells de servei adequats, donat que en
cap cas es preveu que les capacitats futures superin les capacitats maximes de les vies. Les Uniques vies que
incrementen notablement les seves intensitats son I'autovia E-15 i la N-Il, sobretot durant els dies festius, quan
les carreteres pateixen les maximes concentracions de vehicles que només tenen efectes en els accessos a
la xarxa local.

A DRECTSR REAUBTIZEL LA LES
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6.2.3 Dades basiques del municipi

Territori i poblacié

El municipi de Vilademuls es troba situat a I'extrem nord-est de la comarca de el Pla de I'Estany, a la
provincia de Girona. Limita amb els municipis de Bascara i Viladasens a I'est, Cornella de Terri al sud-oest i
Fontcoberta i Esponelld a Oest i Navata , Ordis i Pontds pel Nord.

Es un municipi abocat principalment al sector agricola i ramader. La bellesa que ofereix els seus paisatges
ha fet Vilademuls i de la comarca del Pla de I'Estany un lloc d'estada i visita turistica per excellencia. El
turisme ha potenciat la restauracié de cases antigues i I'edificacié en alguns dels nuclis del municipi,
mentre que altres es troben abandonats o amb escassa poblacid resident fixa.

RESUM DADES D'INTERES DE VILADEMULS
e Poblacio (2022 - Idescat): 840 habitants
e Superficie: 61.54 km?
e Densitat de poblacié: 13.7 hab / km?
e Alfitud: 120 metres

o Entitats de poblacid: 12 (Galliners, Olives, Ollers, Orfes, Parets d'Empordd, Sant Esteve de Guialbes,
Sant Margal de Quarantella, Terradelles, Vilademi, Vilademuls, Vilafresser i Vilamari)

e Comarca: Pla de I'Estany

e Provincia: Girona

6.24  Mobilitat a Vilademuls

La informacié més recent pel que fa a la mobilitat del municipi la frobem en I'Estudi de Mobilitat pel Pla
d’'Ordenacié Urbanistica Municipal de Vilademuls de 2017. Aquest document realitza una diagnosi per tal de
definir les mancances en matéria de mobilitat i a estimar les modificacions necessaries per a un model de
mobilitat i amb menors costos socials i ambientals i majors beneficis socials.

L'Estudi d'avaluacié de la Mobilitat Generada del POUM, inclou un estudi de la mobilitat generada per
activitat i Us del sol per municipi. El POUM detalla en el seu estudi les caracteristiques de major incidéncia en
la mobilitat del municipi:

Les principals dades de la mobilitat al municipi es resumeixen en les taules segUents: pels desplacaments per
motius de treball i pels desplacaments per motius d'estudi.

Motius d'estudi

| DESTINACIO | DESPLAGAMENTS MITJA DE TRANSPORT
| {2001} (TOTAL ABSOLUT) Col-lectiu Individual No aplicable
Desplagaments 7 2 3 2
dins gel municipi
Desplagamenis a 37 I 5 13 15
altres municipis |
Desplagaments 2 1 1 ' 0
des d'allres i
Municipis | -

Font: Instiluf d'Estadistica de Catalunya
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Motius de treball

DESPLACAMENTS MITJA DE TRANSPORT

Foni: Institut dEsladistica de Catalunya

— DESTINACIO |
— {2007) (TOTAL ABSOLUT) | Col-lectiv individual No aplicable
—] Desplagaments 150 1 77 72
— dins del municipi ]

| 158 0 132 26
— Desplagaments 61 3 58 0

des d'alires

— MUnIcIpIS |

Els desplacaments per motiu d'estudi es comprova que la majoria son en vehicle privat confirmant la manca
d’'un sistema de transport pUblic escolar al municipi

6.2.5 ipi

El municipi de Vilademuls té accés per la GIV-513, que parteix des de I'encreuament de la N-ll i I'accés 6 de
I'AP7 (enllag nord) a I'entorn de Bascara.

Accés al munic

L'entorn de Girona és accessible des del sud tant per I'eix C-66 o enllacant mitjangant la “Ronda Oest” (eix
E-15/AP-7), o per les carreteres comarcals GIV 513 i N-260 que arriben fins a la costa de I' Alt Empordad. Des de
I'oest és accessible des de la Banyoles i fins a Olot per la N-260. Des del nord en direccié Barcelona -
Montpellier per I'eix E-15/N-II; s'arriba a Franga.

6.2.6 Accessibilitat a I'ambit d'estudi

Cenfrant-nos més en detall a I'ambit d'estudi, el sector PMU-2 CENTRE presenta les segUents opcions
d'accessibilitat:

a nivell viari, I'accés principal es produeix des de I'antiga GIV-5142, ara convertida amb vidlitat
interna del municipi

anivell peatonals, es pot resseguir els vorals de I'antiga carretera que no es froben urbanitzats atenent
la seva nova condicié de viari basic del nucli de St Esteve de Guialbes.
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Actualment els carrers circumdants a I'ambit presenten la segUent seccid i caracteristiques d'urbanitzacio (la
font de les imatges és Streetview):

Carrer de St Esteve de Guialbes Carretera Vella (est de I'ambit )

Seccié actual: 7,50 m
Doble sentit de circulacié

Seccié actual: 6,20 m

Doble sentit de circulacié

Encreuament Carretera Vella Encreuament Carretera Vella

Seccié actual: 6,30 m

Doble sentit de circulacié

Seccié actual: 5,60 m
Doble sentit de circulacié
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Entrada al nucli poble St Esteve Limit SudEst nucli antic St Esteve

Seccié actual: 6,30 m
Doble sentit de circulacid Doble sentit de circulacid

Seccié actual: 5,60 m

Limit est poble St Esteve Interior Nucli antic St Esteve

Seccié actual: variable m Seccié actual; variable m
Un sentit de circulacié

Un sentit de circulacié

aprovacioé inicial
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Carretera GIV-5142(ambit est) Carretera GIV-5142 (ambit oest)

Seccié actual: 7,50 m
Doble sentit de circulacid

Seccié actual 18,50 m
Doble sentit de circulacid, vorera peatonal i aparcament.

Nou creixement residencial (oest del sector) Sector Escoles (oest del sector)

Secci6 actual: 6,10 m
Doble sentit de circulacid

Seccié actual: 5,50 m
Doble sentit de circulacid

Xarxa Ferrovidria

Accessibilitat en fransport piblic local col {ectiu
No hi ha xarxa d'autobuUs public local al municipi de Vilademuls .

Accessibilitat en transport pUblic Inter municipal

No hi ha connexié a la comarca ni al municipi de Vilademuls
Xarxa d'autobusos interurbans

26

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Podeu validar la autenticitat d'aquest document a
https://bpm.vilademuls.cat/OAC/ValidarDoc.jsp mitjangant el Codi Segur de Verificacié que apareix a I'esquerra de I'encapgalament.

AJUNTAMENT DE VILADEMULS

Des de Girona i Figueres tenim accés a les segUents linies:
- Girona- Cornella-Mata-Banyoles
2 serveis diaris (DL-DV) i 1 servei dissabte i un altre diumenge
- Figueres-Crespia-Esponella-Banyoles

3 serveis diaris (DL-DV) i 1 servei dissabte i un alfre diumenge
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ltineraris de bicicleta
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ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

L'actual la via verda d'Olot a Girona i la seva contfinuitat en ambdds sentits: a I'oest cap al nucli de Mieres; i
a l'est cap al centre de Girona, presenta una seccié de calcada on les bicicletes estan segregades de la
calcada i no comparteixen vial amb altres vehicles motoritzats.

6.3 PRESENTACIO DE LA PROPOSTA D'ORDENACIO

6.3.1 Descripcid de la proposta d'ordenacié

El present Pla de Millora Urbana té coma principal objectiu completar la trama urbana existent al centre del
nucli, preveient I'ampliacié¢ de I'equipament public, la creacié d'una placa i la urbanitzacié d'una de les
vores de I'antiga carretera GIV-5142 que queda dins del sector i la cessié i urbanitzacié de sol per a espais
lliures i equipaments al marge de ponent com a espai de complecié del sol urba. Els objectius de la proposta

e Definir I'ordenacié de I'ambit.

e Definir les connexions amb els camins publics de transicidé amib el sol no urbanitzable i amb el nucli
antic de St Esteve .

e Proveirla cessid i urbanitzacié d'una peca d'espai lliure pUblica al centre del sectorid'una gran peca
d'equipaments publics de cessié que completard el servei escolar existent.

e Completar la urbanitzacié del front de la carretera antiga GI-5142 que queda integrada en el nucli
com a vial urbd .

e Preveure que el sostre destinat a habitatge quedi fixat amb la tipologia i volumetria per tal que
s'uneixin els teixits fradicionals del nucli amb els nous creixements mitjiancant I'agrupacié de cases en
flera “"zona d'ordenacié cases agrupades” (clau 5) Subzona cases agrupades Clau 5b que definird
els parametres especifics per a aquest sector.

e Mantenir la resta de I'espai d'aprofitament privat lliure d'edificacié d'acord amb una nova clau
“zona de cases agrupades verd privat” (clau 5bvp), i en continuitat amb la zona verda i espais de
circulacié peatonals que es proposen.
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6.3.2 Proposta d'ordenacié en relacié a parametres que afecten a la mobilitat

El Pla de Millora Urbana proposa I'ordenacié de I'ambit sense modificar allo establert pel planejament vigent.
No es modifiquen els usos principals ja previstos ni s'incrementa edificabilitat ni la densitat del sector.

Model residencial

Es preveu l'ordenacié del sol i definici6 de parametres d'ordenacié per afavorir un model de
desenvolupament sostenible previstos en els principis generals de I'actuacié urbanistica de la Llei
d'Urbanisme: ocupacié racional del territori, preservacié dels recursos naturals i millora de I'estructura urbana.

Sistema i espais lliures

Al present PMU preveu un total de 1.576 m2d'espais lliures i zones verdes. Aquesta superficie es situa a al centre
del sector i es configura com a espai de transicid i connexid entre els dos extrems del nucli urba.

6.3.3 Proposta d’ordenacié en relacié a la mobilitat

En relacié a la mobilitat, I'ordenacié no modifica I'estructura bdsica de I'entorn. Es proposa una nova zona
verda al centre que configura una placa de servei a I'equipament escola i la seva futura ampliacié.

La seccié vidria interior proposada delimita I'espai per vianants amb dues voreres a costat i costat i un vial de
dos sentits.

La mobilitat en bicicleta no s'incorpora de forma explicita, tot i que és compatible amb la xarxa vidria actual
considerant el carrer com a carrer de convivencia.

98

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Podeu validar la autenticitat d'aquest document a
https://bpm.vilademuls.cat/OAC/ValidarDoc.jsp mitjangant el Codi Segur de Verificacié que apareix a I'esquerra de I'encapgalament.

AJUNTAMENT DE VILADEMULS




DOCUMENT
DOCUMENT REGISTRE UNIFICAT ENTRADA

ORGAN REGISTRE D'ENTRADA
SERVEIS GENERALS SECRETARIA E2023001758

Codi Segur de Verificaci6: f17ed1fa-b015-44c2-a73c-205399dc803f
Origen: Ciutada

Identificador document original: ES_L01081000_2023_2506264
Data d'impressié: 29/11/2023 11:02:05

Pagina 101 de 120

SIGNATURES

1.- AMALIA GRANOLLERAS CASTELLO, 09/10/2023 12:30

2.- Registre. Diligencia: Aprovat inicialment per acord de Junta de Govern Local de data 27/11/2023. Vilademuls a la data de la
signatura digital. El secretari acctal.

3.- LLUIS BOET (R: P1723200J) (Secretari accidental), 28/11/2023 09:15

persones/llar.

ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

6.4 MOBILITAT GENERADA PER LA MODIFICACIO

6.4.1 Quantificacié de la nova mobilitat

La quantificacié de la nova mobilitat generada pels diferents usos del sl previstos en la Modificacid es calcula
a partir de ratis minims de viatges/dia que s'indiquen en I'Annex | del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de
regulacioé dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada.

Concretament, I'estudi generat degut a I'execucié de nous habitatges es calcula aplicant en primer terme
un rati de conversid d'habitants i posteriorment un rati de viatges generats per habitant.

Segons dades de I'IDESCAT, es pot determinar una ocupacié mitja de les llars a Vilademuls de 2,55

Els ratis de viatge generats per un dia que marca el Decret 344/2006, de 19 de setembre son els segUents:

Ratis viatges/dia (amb retorn inclés)

Us d'habitatge

El valor més gran dels dos segUents
7 viatges/habitatge o 3 viatges/persona

— Us residencial

10 viatges/100m? de sostre

Us comercial

50 viatges/100m? de sostre

Us d'oficines

15 viatges/100m? de sostre

Us industrial

5 viatges/100m?2 de sostre

Equipaments

20 viatges/100m? de sostre

Zones verdes

5 viatges/100m? de sol

Franja costanera 5 viatges/m de platja

Us residencial

valor més alt:

Us zones verdes

Resum

noves zones verdes.

Font: elaboracié propia a partir del Decret 344/2006

El present PMU preveu la implantacié d'un maxim de 15 habitatges nous. A partir de la mitja de persones de
les llars a Vilademuls(2.55) s'estimen un total de 38 nous habitants.

El nUmero total de viatges generats per I'Us residencial del conjunt s’estima en 114.75 viatges/dia en base al

- 7 viatges / habitatge = 105 viatges/dia
- 3viatges / persona = 114.75 viatges/dia

La reserva de zones verdes s'ubica a la zona oest del sector, en contacte amb el sol no urbanitzable.

La modificacié preveu la implantacié de 1.575,00m? de sol destinats a zona verda. Segons la ratfio del Decret
344/2006, del 19 de setembre, la nova zona verda genera 78.75 viatges/dia.

La nova mobilitat generada per la present modificacié s’ha comptabilitzat en un total en 193.5 viatges/dia.

D’aquests viatges, el 59.3% correspon a viatges generats per la presencia dels nous habitatges, i 40.70% a les

QUANTIFICACIO MOBILITAT PER USOS

Viatges/dia %
Habitatges 114.75 59.30%
Zones verdes 78.75 40.70%
TOTAL 193.50 100.00%
[n° hab PMU-2 15

aprovacié inicial
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6.4.2 Distribucié territorial i per mitjans de transport de la nova mobilitat

Una vegada determinat el volum global de desplacaments generats és necessari realitzar una estimacié de
distribucié modal d'aquests viatges. Per aquesta estimacio s'ha optat per diferenciar en funcid dels usos del
sol, donat que cada fipus d’activitat presenta unes pautes de mobilitat propies.

La mobilitat es distribueix en transport privat, transport pdblic i desplacaments a peu o en bicicleta.

o Usresidencial i no residencial

La hipotesis de distribucié modal associada a I'Us residencial generada pel present Pla de Millora Urbana s'ha
basat en la distribucié modal apuntada en I'Estudi de la Mobilitat Generada del PDU de el Pla de I'Estany.

Segons la EMQ del 2006, corresponent a la comarca del Pla de I'Estany, en dia laborable un 65,8% de la
mobilitat es realitza a nivell comarcal, mentre que en dissabte o dia festiu és d'un 52,4%.

D’aquests desplacaments, segons el seu origen i destinaciod es distribueixen segons es facin a peu, en transport
public o en transport privat.

Utilitzant aquest repartiment, s'estableix el mode de transport i I'ambit de distribucié de la nova mobilitat
aa— generada per I'Us residencial i no residencial:

USOS TOTALS

DIA LABORABLE

Comarcals Intercomarcals Total
Modes
Viatges % Viatges % Viatges %
No motoritzat (peui bicicleta) 35 30.60% 18 16% 54 47%
Transport public 2 2.17% 1 1% 3 3%
Transport privat 38 33.04% 20 17% 58 50%
Total 75.68°  65.80% 39.10 34.20% 115.00 100%
DIA FESTIU
Comarcals Intercomarcals Total
Modes = = =
Viatges % Viatges % Viatges o
No motoritzat (peui bicicleta) 28 24.63% 25 22% 54 47%
Transport public 2 1.57% 1 1% 3 3%
Transport privat 30 26.20% 28 24% 58 50%
Total 60237  52.40% 5405 47.60% 115.00 100%

Font: Elaboracié propia. Totalitat de desplagaments/dia segons distribucié modal

De I'aplicacié d'aqguesta hipotesis se'n deriva que, didriament, dels usos residencials i no residencials
associats al pla es generen 115 desplagaments/dia dels quals 54 viatges es faran a peu i/o en bicicleta, 3 en
transport pUblic i 58 en vehicle privat.

o US ZONA VERDA:

Els desplacaments associats als espais lliures es considera que sén mobilitat urbana no obligada i que es
realitzaran a peu o en bicicleta.

De I'aplicacié de la hipotesis se’'n deriva que didariament la zona verda associada a la modificacié genera 78
desplagaments diaris en model no motoritzat.
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e TOTAL SECTOR:

DIA LABORABLE

ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

Tenint en compte aquestes consideracions, la mobilitat generada de I'admbit serd la que es preveu en la
segUent taula. El nUmero de vehicles motoritzats es correspon a la conversié del nUmero de viatges/dia a
numero de Vehicles/dia. Aquest valor s’obté dividint el valor entre 1,2, que és I'ocupacidé mitjana per vehicle
en un dia feiner, segons les dades publicades per la Generalitat de Catalunya. Aixi, el nUmero de vehicles
motoritzats que generard el sector és de 48 vehicles.

Comarcals Infercomarcals Total
Modes
Viatges % Viatges % Viatges %
No motoritzat (peui bicicleta 35 30.60% 18 16% 54 47%
Transport public 2 2.17% 1 1% 3 3%
Transport privat 38 44  33.04% 20 16 17% 58 48 50%
iTotal 75.68 65.80% 39.10 34.20% 115.00 100%:

Font: Elaboracié propia. Totalitat de desplagaments/dia i vehicles privats/dia generats en la modificacio.

6.43 Reserva d'aparcament per a turismes, motocicletes i bicicletes

Les reserves minimes d'aparcament per a vehicles (turismes, motocicletes i bicicletes) situats fora de la via
publica sén les segUents segons el Decret 344/2006, de 19 de setembre:

e Aparcament de bicicletes

APARCAMENT DE BICICLETES

aprovacié inicial
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Us d'habitatge maxim de 2 places/habitatge 30 51.28
2 places/100m?2 sostre 51.28

Zones Verdes 1 placa/100m?2 sol 16.00 16.00

TOTAL 67.28

Font: Elaboracié propia. Totalitat de reserva de places per a aparcament de bicicletes.

Segons els parametres, seria necessaria una reserva d'un total de 67 places fora de la via pUblica destinades
a aparcament de bicicletes.

Del total de places de bicicletes, 51 corresponen a I'Us d'habitatge i 16 corresponen a I'Us de zones verdes.
Es proposa fraslladar la ubicacié de les places corresponents a habitatge a la propia clau zona privada, tenint
en compte que disposa de la suficient superficie d'espai lliure d'edificacio; i la propia tipologia edificatoria
en permet la reserva al seu interior.

Respecte les places corresponents ala zona verda, es proposa que aquestes se situin a la vora oest de I'espai
lliure pUblic del centre del sector.

e Aparcament de vehicles

Les reserves minimes d'aparcament per a vehicles privats (turismes) son les segUents segons el Decret
344/2006, de 19 de setembre:
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APARCAMENT DE VEHICLES

— Turismes (plaga minima 4'75x2'40) Motocicletes (plaga minima 2'20x1'00)
— maxim d'1 plaga/habitatge 15 maxim de 0'5 places/habitatge 7.5
— Us residencial 1 placa/100m? sostre 26 26 1 plagca/200m? sostre 13 13

1 plaga /100 places accessible

Zones verdes 1 plagca/100m? sol 16 16

TOTAL

motocicletes.

comercial i oficina.
Els ratis establerts son:

Vianants

I'equipament escolar.

Bicicletes
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42 13

Font: Elaboracié propia. Totalitat de reserva de places per a aparcament de vehicles privafts.

Tal i com indica la taula anterior, el sector genera la necessitat de 26 places per a turismes i 13 per a

En relacié a I'aparcament de vehicles i motocicletes, resulta necessari el compliment del Reial Decret
1053/2014 enrelacié ales dotacions minimes de I'estructura per a larecarrega de vehicles eléctrics en edificis
0 per a creixements de nova construccio i en vies publiques, 0 com a minim deixar la seva pre-instal {acio
d’acord amb el previst en la disposicid addicional primera del esmentat Decret.

6.4.4 Reserva d’espai per a carrega i descarrega

El Decret 344/2006, de 19 de setembre, indica que convé preveure a les noves implantacions unes condicions
minimes consistents en delimitar zones del viari destinades a la distribucid urbana de mercaderies. Per
aconseguir una distribucid facil i ordenada a I'interior dels nuclis urbans estableix que aquests contemplin les
segUents reserves de 3x8m a la xarxa vidria per a carrega i descdrrega de mercaderies vinculades als usos

- Us comercial > 1 placa per cada 1000m? de superficie de venta o 1 placa per cada 8 establiments.
- Us oficines > 1 placa per cada 2000m?2 sostre.

En el present PMU no caldra tenir en compte la reserva d'espai per a carrega i descarrega ja que no es
preveu la implantacié de sostre comercial, ni d'oficines.

6.5 IMPACTE DE LA MOBILITAT GENERADA SOBRE DIFERENTS XARXES DE TRANSPORT

A continuacié es realitza una diagnosi de I'impacte de la implantacié dels nous habitants i usos previstos sobre
els diferents dmbits de mobilitat identificats. Després de I'andlisi realitzat, I'estimacié de I'impacte de la
mobilitat sobre els serveis viaris i sistemes de transport es realitza en dies laborables, dies majoritaris en I'Us de
I'ambit. D'agquesta manera, si no es produeixen problemes en aguest moment, s'entén que tampoc es
produiran en la resta de dies amb una menor demanda.

La ubicacié de I'ambit del present PMU es troba a una petita zona residencial. Les condicions dels recorreguts
pels vianants de la zona son positives tenint en compte que no hi ha un gran volum de fransit i que la operacid
implementa la conversié de I'antiga carretera GIV 5142 en vialitat interna del municipi.

L'ordenacidé del present PMU millora la urbanitzacié de I'antiga carretera ja que preveu una nova vorera amb
pas peatonals i de bicicletes a la banda sud del vial, proporcionant un accés segur a la zona verda i a

Pel que fa als accessos a les noves edificacions, el projecte preveu que es readlitzin des de la nova placaii els
accessos peatonals de la nova urbanitzacié de I'ambit del sector.

Actualment la falta de xarxa de carril bici al municipi fa que I'Us de bicicletes no sigui prioritari en el present
pla de millora urbana tot i que la seccid de vidlitat prevista possibilita el pas de bicicletes de forma segura i
també possibilita que a futur pugui urbanitzar-se en carril segregat
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ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

Transport pUblic

El desenvolupament de I'ambit del pla de millora urbana preveu un increment de la demanda de 5 nous
desplagaments en transport public al dia, pel que es preveu que les noves necessitats seran absorbides per
la xarxa actual sense problemes.

Fora del sector, en continuitat amb la vorera de I'equipament public es fard una reserva pel transport escolar
collectiu.
Xarxa viaria

Per avaluar I'impacte de la nova mobilitat de vehicles sobre la xarxa viaria es suma la nova mobilitat de transit
amb la mobilitat actual i s'estima la nova intensitat IMD en les vies perimetrals.

S'aplicaunrati d’'ocupacié de 1,2 persones/vehicle per a turismes en dies feiners, segons les dades publicades
per la Generalitat. Aixi, s'estima que accediran a través de xarxes existents 66 vehicles/dia dels quals 44 seran
de desplacaments comarcals i 22 intercomarcals.

Aquests valors de viatges i vehicles generats, s'estima que no produird cap problema de capacitat en la
xarxa actual, ja que actualment els carrers dels voltants absorbeixen un nUmero molt superior al que generara
el sector objecte del present pla de millora urbana.

A nivell de projecte tots els accessos rodats es produiran sempre des de I'antiga GIV-5142.

6.6 SINTESIS | CONCLUSIONS

El Pla de millora actual no distorsionard la mobilitat actual existent de la zona. Es per aixd que no s'estableix
cap proposta ni s'estableixen mesures correctores vinculades a la implantacié de la proposta.

aprovacio inicial 103
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PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

CONTEXT DE L'INFORME AMBIENTAL, MARC DE REFERENCIA | PLANS | PROGRAMES DE REFERENCIA

El present informe té per objecte fer un analisis des del punt de vista ambiental de I'ordenacid urbanistica
proposada al Pla de Millora Urbana PMU-2 CENTRE , a Vilademuls , que t¢ com a objectiu possibilitar la
implantacié dels usos residencials a I'admbit esmentat.

L'informe ambiental s’ha d’entendre com un apartat essencial per impulsar un nou model de
planificacié orientat a la sostenibilitat. En ell s’exposen tots aquells pardmetres ambientals que s’han
fingut en compte a I'hora de definir el planejament.
El procés d'Avaluacié Ambiental de Plans i Programes, inclosos els plans urbanistics, es regeix a Catalunya
per la Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de Plans i Programes, i modificada per la llei
10/2011, del 29 de desembre, de simplificacié i millorament de la regulacidé normativa. Aguesta
normativa estableix en el seu article 8 la regulacié de I'avaluacié ambiental dels plans i programes:
Article 8
Plans i programes sotmesos a avaluacié ambiental en funcié d'una decisié prévia d'avaluacié ambiental

1. Shan de sotmetre a avaluacié ambiental, si qixi es resol en la decisio previa d'avaluacié ambiental, els
plans i els programes segUents:

a) Els plans i els programes a que fa referéncia I'article 6 que estableixin I'Us de zones d'ambit territorial reduit.

b) Els plans i els programes no inclosos en I'article 6 que estableixin el marc per a la futura autoritzacié de
projectes i activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental.

c) Els plans directors urbanistics.

d) Els plans parcials urbanistics que desenvolupin planejament urbanistic general que no ha estat objecte
d'avaluacié ambiental.

e) Les modificacions dels plans a qué fan referéncia les lletres a, b, c i d que comportin una modificacié
substancial de les estratégies, les directrius i les propostes o de la cronologia del pla que produeixin
diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi ambient.

f) Els plans d'instal 1acions i equipaments esportius.

g) Qualsevol altre pla o programa el promotor dels quals sol iciti sotmetre'ls a avaluacié ambiental atenent-
ne les circumstancies especials de risc ambiental o de repercussions per al medi.

2. Les modificacions dels plans a qué fan referéncia les lletres a, b, c i d de l'apartat 1 si, per les
caracteristiques i la poca entitat, es constata, sense necessitat d'estudis o altres treballs addicionals, que no
poden produir efectes significatius en el medi ambient no estan subjectes a avaluacié ambiental. A aquests
efectes, el promotor ha de presentar una sol licitud a I'organ ambiental, en la fase preliminar de I'elaboracid
del pla o programa, per tal que aquest, per mitjia d'una resolucié motivada, declari la no-subjeccid del pla
o programa al procés de decisié previa i, en conseqiencia, al procés d'avaluacié ambiental. El termini per
a adoptar i notificar la resolucié és d'un mes des de la presentacié de la solficitud. En el cas que I'drgan
ambiental no dicti la resolucié de declaracié de no-subjeccié en el termini esmentat, la solicitud s'entén
que és desestimada.

Els objectius i determinacions del present Pla de Millora Urbana no estan dins de cap dels suposits
d'avaluacié ambiental d'acord amb l'article 8 citat anteriorment i tampoc suposen incidéncies sobre el
medi ambient. Per aquestes raons, no és necessari el framit d’avaluacié ambiental.

Malgrat qixo, el present informe ambiental es formula d'acord amb I'article 100.1 del Reglament de la
Llei d'Urbanisme (en endavant RLUC) que en deftermina que “L’informe ambiental dels plans parcials
urbanistics i, si s'escau, dels plans de millora urbana en sol urba no consolidat i dels plans especials
urbanistics, té per objecte I'andlisi dels aspectes ambientals que puguin ser rellevants en I'establiment de
I'ordenacié detallada propia de cada un d'aquests instruments, i ha de contenir les seglUents previsions
en tot alld que sigui necessari d’acord amb I'abast de les determinacions del pla derivat”.

711 Referents Normatius

Ambit Europeu
- Directiva 2012/27/UE, de 25 d'octubre de 2012, relativa a I'eficiéncia energetica.
- Decisi6 de repartiment d'esforgos (2013-2020).

- Directiva 2009/28/CE, de 23 d'abril de 2009, per la que es modifica la Directiva 2003/87/CE per
perfeccionar i ampliar el régim comunitari de comerc de drets d'emissid de gasos amb efecte
hivernacle.
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renovables.

Ambit Estatal

- Directiva 2009/28/CE, de 23 d'abril de 2009, relativa al foment de I'Us d'energia procedent de fonts

- Objectius del Marc 2030: 40% de reduccid de les emissions de gasos amb efecte hivernacle, 27% de
quota d'energies renovables, 27 de millora de I'eficiencia energetica.

- Directiva 2008/98/CE, de 19 de novembre de 2008, sobre residus i per la que es deroguen
determinades Directives.

- Directiva 2008/50/CE relativa a la qualitat de I'aire ambient i a una atmosfera més neta a Europa.

- Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

- Reial Decret 235/2013, de 5 d'abril, pel qual s'aprova el procediment basic per a la certificacié de
I'eficiencia energéetica dels edificis.

- Llei 22/2011, de 28 de juliol, de residus i sols contaminats.
Reial Decret 102/2011 de 28 de gener, relatiu a la millora de la qualitat de I'aire
Ordre FOM/1635/2013, de 10 de setembre, per la qual s'actualitza el Document bdsic DB-HE “Estalvi

P d'Energia”, del Codi Técnic de I'Edificacié (en endavant CTE), aprovat pel Reial Decret 314/2006, de

17 de marg.

Ambit Autonomic

aplicables)

residus.

i particules.
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Reial Decret 1371/2007, de 19 d'octubre, de modificacié parcial del CTE.
- Reial Decret 3014/2006, de 17 de marg, que aprova el CTE.

Reial Decret 9/2005, de 14 de gener, segons el qual s'estableix la relacié d’activitats potencialment
contaminants del sol, els criteris i els estandards per a la declaracié de sols contaminants.

Llei 37/2003, de 17 de novembre, del soroll.
Reial Decret Legislatiu 1/2001, de 20 de juliol, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei d'aigUes.

Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de la Generalitat i dels
governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econdmica. La disposicid addicional vuitena
d'aquesta llei estableix les regles aplicables fins que la Llei 6/2009 de 28 d'abril, d'avaluacié ambiental
de plans i programes s'adapti a la Llei de I'Estat 21/2013

Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'avaluacidé ambiental de plans i programes (alguns preceptes ja no sén
Decret Legislatiu 1/2009, de 21 de juliol, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei reguladora dels

Decret 152/2007, de 10 de juliol, d'aprovacio del Pla d'actuacioé per ala millora de la qualitat de I'aire
als municipis declarats zones de proteccid especial de I'ambient atmosféric mitjiancant el Decret
226/2006, de 23 de maig.

Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

Decret 226/2006, de 23 de maig, pel qual es declaren zones de proteccid especial de I'ambit
atmosferic diversos municipis de les comarques metropolitanes per a contaminant dioxid de nitrogen

Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula I'adopcid de criteris ambientals i d'ecoeficiencia.
Llei d'urbanisme vigent, el text refés de la qual s’aprova pel Decret Legislativ 1/2010, de 3 d'agost.

Llei 12/2004, de 27 de desembre, de mesures financeres, que modifica el Decret legislatiu 3/2003, de
4 de novembre, pel qual s'aprova el text refds de la legislacié en matéria d'aigles de Catalunya que
deroga la LOGTA i altres disposicions.

Llei 4/2004, d'1 de juliol, reguladora del procés d'adequaciod de les activitats d'incidencia ambiental
al que estableix la Llei 3/1998, del 27 de febrer, de la intervencié integral de I' Administracié ambiental.
Decret 143/2003, de 10 de juny, de modificacié del Decret 136/1999, de 18 de maig, pel qual s'aprova
el Reglament general de desplegament de la Llei 3/1998, de 27 de febrer, de la intervencié integral
de I'administracié ambiental, i se n’adapten els annexos.

Llei 22/1983, de 21 de novembre, de proteccié de I'ambient atmosféric.

- Decret 226/2006, de 23 de maig, tant per al contaminant de dioxid de nitrogen com per a les
particules en suspensio.
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- Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacié acustica.

- 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 contaminacié acuUstica.

- Decret 245/2005, pel qual es fixen els criteris per a I'elaboracié dels mapes de capacitat acustica,
modificat pel Decret 176/2009.

- Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi
nocturn.

- Decret 82/2005, de 3 de maig, pel qual s’aprova el reglament de desenvolupament de la llei anterior.
- Decret 93/1999, de 6 d'abiril, sobre procediments de gesti® de residus.
- Decret 47/1988, d'11 de febrer, sobre declaracié d'arbres d'interés comarcal i local.

- Llei 6/1996, de 18 de juny, de modificacié de la Llei 22/1983, de 21 de novembre, de Proteccid de
I’Ambient Atmosferic.

- Llei 22/1983, de 21 de novembre, de proteccié de I'ambient atmosféric.

7.2 INFORME AMBIENTAL

721  Ambit

L' Ambit del Pla de Millora Urbana PMU-2 CENTRE s’ubica al municipi de Vilademuls ; i es situa al centre
del nucliurbd de St Esteve de Guialbes .

Esta situat en transicid entre el nucli antic de St Esteve a I'est i els nous creixements residencials a I'oest
del sol urba conformant una peca de sol que fa facana amb I'antiga carretera GIV-5142. L'ambit limita
a oest i est amb sol urbd i al sud parcialment amb el SOl No Urbanitzable. Els sols de I'entorn estan
classificats pel POUM dins de tres sectors: a nord amb peca de sol inclosa al PMU-usos ; i a estisud amb
parcel.les en sol urba delimitades pels PAU 2-sector Centre i PAU 3 sector Sud

La superficie total de I'aGmbit és de 9864,94 m2.

7.2.2 Parametres basics de la proposta

PARAMETRES [
NUmero maxim de plantes (i ARM) PB+1 (7,15m)
Sol d'aprofitament 41.75%
Sostre edificable sobre rasant (m3st) 2,564.88 m?st
Superficie de xarxa viaria (m?) 2,000.54m?
Superficie total de I'dmbit (m?2) 9.864.94m?

7.2.3 Diagnosi, repercussions previsibles, valoracié i mesures d'ambientalitzacié de la proposta
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a) MODEL URBA

Limita a nord, sud i est amb Sol Urbd no consolidat; a

nord amb el PMU-u, i a est i sud amb parcel les urbanes
existents PAU-2 i PAU-3. No es preveuen repercussions ambientals negatives en

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURES
DIAGNOSI

D’AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Context urba: I'ambit estd ubicat al centre del nucli  La proposta s'integra urbanisticament en I'entorn.
urbd de St Esteve de Guialbes , municipi de Vilademuls  Contribueix a donar un front construit al nou carrer

principal que vertebra el nucli en sentit est-oest. L'edifici
o edificis previstos segueixen I'ordenacié tradicional de
cases en filera o formant carrers, places i ravals.

relacié amb aquest pardmetre, ja que es donard

La fipologia edificatdria de I'entorn és d'edificacié  fqcana i vorera al vial de I'antiga carretera, contribuint
dillada a oest, sud i nord i edificacié tradicional eniilles 4 yna millor qualitat de carrer.

tancades o formant places i ravals a est.

Valoracié de I'impacte: Positiu

Usos: el Pla de Millora Urbana qualifica la zona privada  Tots els usos previstos en aquest Pla de Millora Urbana
de Zona d'Ordenacié agrupada (5a). Els sistemes sén compatibles i complementen els usos existents.

corresponen ala clau Sx2 per ala Xarxa Vidria, a la clau
E7 per al'equipament iala clau V per als Espais Lliures.

La implantacié d'aquest nou Us residencial completard
la trama construida, i la zona verda generard un espdai

Al seu enforn més proper frobem un feixit residencial liure de servei ala parcella d'equipaments publics que
amb diferents graus de consolidacié. Els sectors de sol S amplia

urbd no consolidat dels entorns no hi ha reserves per a

espais liures o equipaments.

Valoracié de I'impacte: Positiu

Mobilitat: I'ambit es troba ben comunicat. El present Pla de Millora Urbana preveu la millora de la

urbanitzacié i per tant la mobilitat de vianants. També
preveu la previsié de reserves de places d'aparcament
per tal de cobrir les actuals necessitats d'aparcament
de I'equipament escolar.

Valoracié de I'impacte: Positiu

i2.8m.

Relleu: El Sector PMU-2 CENTRE és practicament pla pel  Els terrenys existents es consideren adequats per a la
que fa a la topografia, no obstant el perimetre de implantacié residencial sense produir una alteracid
I'ambit es resol amb marges d'alcada variable entre 0.5  topografica negativa.

Valoracié de I'impacte: Positiu
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mifja.

b) NATURALS | ECOLOGICS

DIAGNOSI

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURES
D’AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Incendis: Segons les dades que proporciona el Mapa de  Les noves edificacions en aquest ambit no impliquen cap
Proteccié Civil de Catalunya, en I'dmbit del PMU-2  canvien relacid al risc contra incendis.
CENTRE el risc d'incendi forestal és alt i la vulnerabilitat

Valoracié de I'impacte: Compatible

Geologics: Segons el Mapa geoldgic de Catalunya, pg que fa dls riscos geoldgics, I'actuacié no
1:50.000, I'ambit del PMU-2 CENTRE es traba a la unitat
geologica PEOa. Es defineix Argiles amb nivells de
conglomerats i gresos grisos. Eocé-Oligocé. Valoracié de 'impacte: Compatible

incrementard els riscos presents a I'ambit.

Sols contaminats: Segons les dades que proporciona el L'actuacié no suposa cap risc de contaminacid dels sols.
Mapa de Proteccio Civil de Catalunya, no es coneix cap
activitat contaminant prévia en aquest sol.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Sismicitat: Segons les dades que proporciona el Mapa de  L'actuacié no suposa cap alteracié sobre les condicions
Proteccié Civil de Catalunya, el municipi de Vilademuls  de risc sismic.

al Pla de I'Estany presenta una intenstitat sismica de VIIl.
Superacié del llindar d'intensitat sismic.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Inundacions: Segons les
I'’Agéncia Catalana de I'Aigua, el sector objecte del d'inundabilitat de I'entorn.
present document no es troba en cap zona inundable.

dades que proporciona L'actuacié no suposa cap alteracié sobre les condicions

Valoracié de I'impacte: Compatible

Nevades: Segons les dades que proporciona el Mapa de  L'actuacié no suposa cap alteraciéd sobre les condicions
Proteccié Civil de Catalunya, I'ambit no es troba en una  de risc de nevada
zona de risc de nevades.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Tecnoldgics: L'ambit es troba en zona de perill per L'actuacié no suposa cap modificacio pel que fa al risc
transport viari de mercaderies perilloses de nivell baix. tecnologic.

Valoracié de I'impacte: Compatible
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c) AMBIENT ATMOSFERIC

DIAGNOSI

Qualitat de I'aire: segons I'lInforme Anual de la qualitat de
I'aire a Catalunya de I'any 2020, Vilademuls pertany a la
zona ZQA 8 . Aquesta zona no supera cap dels valors limit
analitzats.

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURES

D’AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Es considera que I'actuacié no tfindra incidéncies
damunt la contaminacié atmosferica.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Zonificacié acustica: Vilademuls té& aprovat definitivament
el mapa de capacitat acustica.

g Pages
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Biots canmp Binp

Atés que I'actuacié suposard una implantacid
d'edificis residencials, no esta previst que suposi un
increment  considerable en el nombre de
desplagcaments. Es considera que I'actuacidé no
findrd gran incidéncia damunt la contaminacié
acustica.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Qualitat del cel nocturn: Segons el mapa de proteccid
contra la contaminacié luminica del Departament de
Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat de Catalunya,
I'emplacament es troba a la Zona E3 (proteccid
moderada contra la contaminacié luminica).

L'Us proposat és compatible amb la classificacié
existent E3 de la zona.

Valoracié de I'impacte: Compatible
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DIAGNOSI

PMU-2_Sant Esteve de Guialbes (VILADEMULS)

d) ENERGIA | ECOEFICIENCIA

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURES

D’AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Serveis existents: I'dmbit es troba en una zona No es preveuen limitacions en les xarxes per poder
consolidada amb els subministraments assegurats. abastir la demanda del nou sector.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Assolellament: ens trobem en el marc d'una zona de La volumetria de la nova edificacié no afecta a les
densitat urbana baixa , on les edificacions més properes  condicions d'assolellament de I'entorn.

les frobem allunyades del sector. Les noves edificacions  pg que fa a futures edificacions caldrd preveure les
proposades pel Pla de Millora Urbana no provocaran  nrgteccions solars necessaries per evitar 'excés de
canvis substancials pel que fa a I'assolellament. radiacié a I'estiu en les orientacions més desfavorables.

Valoracié de I'impacte: Compatible

Eficiéncia energética: A partir de la fransposicid de la  Caldrd que el projecte executiu incorpori totes les
directiva europea 2010/31/UE, de 19 de maig de 2010, condicions necessaries per tal de garantir I'eficiencia
mitjancant el Decret 235/2013, s'introdueix el concepte  energética de les noves edificacions d'acord amb la
d'edificis de consum energeétic casi nul (NZEb). Aprovat  normativa vigent.

el Real Decreto 732/2019 pel qual es modifica el Cédigo

Técnico de la Edificacién, d'aplicacié obligatdria a les

obres de nova construccid, dicta que les noves

edificacions hauran de tenir una eficiencia energetica

alta, que sumat a la major contribucié d'energia

renovable, suposard una
energeétic d'aproximadament un 40% de mitja.

reduccié del consum  Valoracié de I'impacte: Compatible

e) GESTIO DE RESIDUS

i rebuig (gris).

DIAGNOSI

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURES

D’AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Infraestructures: el sistema de recollida de residus a L'activitat de la nova zona no afectard la capacitat de
Vilademuls és el sistema tradicional que fa servir I'actual sistema de residus.

contenidors de superficie amb recollida selectiva de 5

fraccions: paperi cartrd (blau), vidre (verd), envasos de

pldstic - brics — llaunes (groc), materia organica (marrd)

Molt proper a I'ambit del present Pla de Millora Urbana
existeix actualment un punt de recollida, a la carretera
de Vilademuls , proper a la interseccié amb la GIV-5142.

Valoracié de I'impacte: Compatible
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f) BIODIVERSITAT | PERMEABILITAT

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURES
DIAGNOSI

D’AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Vegetacié: la fitxa del sector PMU-2 CENTRE no L'impacte sobre la vegetaciod existent serd minim, ja que
determina cap especial proteccid. No obstant, només s'edificard a l'interior de I'actual camp de
I'ordenacié proposada permet el manteniment de conreu que forma el sector, deixant la part nord com a
vegetacid autoctona en parcelles d'Us privat  espailliure privat i el centre i est del sector com a espai
preservant-los d'incloure’ls dins dels gdlibs d'edificacié  lliure i mantenint, per tant, la vegetacié existent a

I'ambit.

Valoracié de I'impacte: Compatible

g) QUALITAT DEL PAISATGE

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURE
DIAGNOSI CUSSIONS SIBLES, VALORACIO | MESURES

D'AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Visual i elements del paisatge: |'admbit del present Plade  La creacié del nou espai lliure de trobada davant
Millora Urbana situa en una tframa amb un grau de I'equipament escolar suposard una millora, preveient la
consolidacié mig, i amb els sectors de SUNC del regularitzacié dels accessos a I'escola i allberant la
perimetre encara sense executar. pressid del front de I'antiga carretera GIV 5142; amb la

proposta de re-urbanitzacié de I'esmentat carrer, i
preveient la cessié de sol i urbanitzacié de I'espai lliure
al centre del sector , reforcant la funcié de lleure
vinculat als equipaments.

Valoracié de I'impacte: Positiu

Elements de valor patrimonial: no hi ha elements de  Valoracié de I'impacte: Compatible
Patrimoni artistic, cultural i arquitectonic rellevants a
I'ambit ni a I'entorn immediat.

h) CANVI CLIMATIC

REPERCUSSIONS PREVISIBLES, VALORACIO | MESURE
DIAGNOSI CUSSIONS SIBLES, VALORACIO | MESURES

D'AMBIENTALITZACIO DE LA PROPOSTA

Emissions associades: no es preveu un augment L'impacte del projecte serd el derivat dels consums
significatiu de les emissions associades a I'Us de I'ambit  energétics que es produeixin durant el funcionament de
del present Pla de Millora Urbana. la zona verda, la zona residencial i els derivats de les

seves construccions. Atesa la normativa actual en
materia  d'estalvi  energetic, es preveuen unes
edificacions residencials de consum quasi nul i I'0s de
materials de baixa petjada ecologica.

Valoracié de I'impacte: Moderat.

Mesures d'ambientalitzacié: Prioritzar des del disseny la
maxima eficiencia energetica de les edificacions i la
maxima reduccid de les emissions associades.

Consequéncies del canvi climatic: El canvi climatic  Mesures d'adaptacié al canvi climatic: D'acord amb la
provocard un increment de la temperatura i major  Fitxa del PDU, el sector adoptard la xarxa separativa
demanda energeética, sequera, increment dels (aigUes residuals i pluvials).Mentre no sigui possible la
fendmens torrencials de pluja i episodis extrems de connexid ala xarxa publica de sanejament s'instal.laran
temperatures altes, possible increment de plagues enla  coldectors pluvials, amb la construccié de sistemes anti-
vegetacio, efectes sobre la salut, etc. DSU (diposits de retencid d'aigUes pluvials per al reg de

les zones verdes).previs ala connexié ala nova xarxa de
clavegueram unitari,

aprovacio inicial
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La proposta es considera compatible amb els aspectes ambientalment rellevants, sobretot partint de la
base que I'ambit ja estd qualificat com a zona residencial pel planejament vigent i no hi ha increment

Les noves edificacions residencials , els equipaments i la zona verda proposada s'infegren perfectament
dins la trama urbana ja consolidada i I'activitat prevista no generard cap canvi destacable en el medi
ambient. D'aquesta manera, no hi ha impactes ambientals destacats.

El present Pla de Millora Urbana, per la seva naturalesa, no té cap incidéncia mediambiental que faci
necessari un informe especific d'acord amb el que regula I'article 66.1 i del Decret 1/2010 de 3 d'agost
pel qual s'aprova el text refds de la Llei d'Urbanisme.

7.2.4 Objectius ambientals especifics

Els objectius ambientals que es proposen com a especialment rellevants per aquest emplacament sén:
- Integrar les noves edificacions residencials dins la frama urbana i el seu entorn/paisatge immediat.
- Prioritzar la maxima eficiéncia energetica de les noves edificacions.

- La vegetacid que es proposi estard relacionada amb I'entorn. El projecte haurd de vetllar per la
diversitat d'espécies triades i promourd un equilibri entre els diferents estrats: herbaci, arbustiu i
arbori, prioritzant la vegetacié autoctona i I'existent dins I'ambit.

7.2.5 Justificacié ambiental de I'ordenacié

En aquest ambit, la proposta d'ordenacid estableix un conjunt de pardmetres que responen als

- Es defineix una alcada maxima igual a PB+-1P, en compliment dels pardmetres definits pel POUM
de Vilademuls, a la seva fitxa del sector PMU-2 CENTRE .

- Es garanteix una distancia a les edificacions existents i entre els grups d'habitatges suficient per
permetre la privacitat, il luminacid i ventilacié natural de les estances.

7.2.6 Conclusions ambientals de I'ordenacié

Gran part dels impactes detectats s'enfronten mitjancant mesures proposades amb caracter general
per a fots els emplacaments.

Es considera que la proposta respon a les necessitats especifiques per tal d'aproximar-la als objectius
ambientals de sostenibilitat, de manera que es minimitzen els diferents impactes sobre I'emplacament i
els entorns. En I'apartat general es mostra el grau de compliment de la proposta de cada un dels

Per tal de minimitzar els impactes més rellevants es proposen una serie de mesures correctores que el
projecte hauria de tenir en compte:

- Potenciar I'ecoeficiéncia en I'edifici i en la urbanitzacié (proteccions solars, ventilacio, dillaments,

- Preveure espai per aparcament de bicicletes a I'entrada dels habitatges o prop dels espais lliures.
- Reduir la demanada energéetica de I'edifici a través del disseny passiu i la generacié d'energia

- Instal {acié de vegetacid tant en els espais exteriors com en I'edifici.
- Alllament acustic dels edificis que garanteixi la normativa de soroll en el seu interior.

- Procurar mantenir el maxim de superficie permeable, i si no és possible, semipermeable, per
permetre la instal lacié de vegetacié de port mitja o petit que requereixi menys gruix de sol.
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- Procurar que les espécies que s'hi instaldin siguin autdoctones, de baix consum hidric i que
afavoreixin la presencia de fauna.

- Projectar un disseny d'espai lliure amb espécies ben adaptades i de baixos requeriments hidrics,
de manera que un cop establerta la vegetacid el reg pugui ser molt reduit.

- Instaldar aparells de minimitzacié del consum d'aigua en I'edifici. Possibilitat de reutilitzacié de
I'aigua de la pluja.

- Fomentar la mobilitat sostenible. Incorporar totes les propostes de I'Estudi de Mobilitat orientades
a millorar la xarxa per a vianants, bicicletes i per al fransport public i col lectiu.

- Mitigacié del canvi climatic.
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