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AJUNTAMENT DE CASSA DE LA SELVA

AJUNTAMENT
~ DE
CASSA DE LA SELVA

MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 21
DEL POUM DE CASSA DE LA SELVA.

QUALIFICACI’C') DE LES FINQUES DEL CARRER DE
SUSVALLS, NUM. 30132, COM A SISTEMA D’ESPAIS

LLIURES, CLAU 2
(POUM aprovat definitivament el 4-03-2009 per la CTUG i
publicat al DOGC el 11-11-2009)

Serveis Técnics Municipals. Cassa de la Selva, ABRIL DE 2023
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. MEMORIA
1. Antecedents

En data 11 de juliol de 2001 la Comissio Territorial d’'Urbanisme va aprovar
definitivament el Text refos de la Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de
Cassa de la Selva en el sector Doctor Fleming (acord publicat al DOGC de
16/10/2001), modificacié puntual que consistia en canviar I'is comercial de dotze
parcel-les situades a la Plaga Xesco Boix per permetre-hi I's d’habitatge unifamiliar a
cadascuna d’elles, i motivada per la nul-la demanda comercial existent a la zona.
D’acord amb l'article 75.2 del Decret legislatiu 1/90, de 12 de juliol, pel qual s’aprova el
text refos de la legislacié vigent a Catalunya en matéria urbanistica, aquesta proposta
de canvi d’s va generar la necessitat de cedir una superficie de zones verdes de 20

m2 per cada nou habitatge, resultant una superficie que havia se ser major de 240 m2.

En aquell moment, '’Ajuntament de Cassa de la Selva disposava de dues parcel-les
provinents del mateix pla parcial que sumaven una superficie de 261,50 m2

Es per aquest motiu que dins el tramit de I'expedient 1998/221 de Modificacié puntual
de Normes Subsidiaries en el sector Doctor Fleming, en data 27 de marg de 2001 es
va signar el “Conveni entre I'’Ajuntament de Cassa de la Selva i Freixas i Freixas, SL.,
relatiu al compliment de les condicions imposades per la Comissié Provincial
d’Urbanisme de Girona (acords de 21/10/1998 i de 19/05/1999), per tal d’aprovar
definitivament la modificacié de les Normes Subsidiaries del Planejament de Cassa de
la Selva en el sector Dr. Fleming”.

En els punts primer i segon de 'esmentat conveni, pel que fa a les parcel-les 88 i 89
del sector Doctor Fléming (ara c/ Susvalls, nim. 30 i 32, respectivament), hi consta el
seglent:

CONVENEN:

PRIMER.- L'Ajuntament de Cassa de la Selva, per tal de donar compliment als acords
de 21/10/1998 | 19/05/1999 de la Comissio Provincial d’'Urbanisme de Girona, es
compromet a realitzar els tramits procedimentals necessaris a fi i a efecte de destinar a
zona verda piblica les parcel-les de la seva propietat nimeros 88 i 89 incloses dins el
sector Dr. Fleming, la superficie total de les quals suma 261'50 m2 (11705 m2 la
parcel-la nim. 88 i 144’50 m2 la parcella num. 89). D’aquesta manera se superaria la
superficie minima que la Comissié Provincial d’'Urbanisme de Girona exigeix destinar a
zoha verda per a poder aprovar la modificacié de normes subsidiaries, que és de 240
m2 {20 m2 per a cada un dels 12 habitatges que es projecten construir).

SEGON.- Per la seva banda Freixas i Freixas, SL, reconeixent que [P'Ajuntament
assumeix el compliment de les condicions fixades per la Comissid Provincial
d’'Urbanisme al destinar dues parcel-les de la seva propietat a I'is de zona verda
publica, i entenent que Fassumpcio d'aquesta condicié lliura a 'empresa promotora de
complir amb la citada obligacid, es compromet a abonar a I'Ajuntament la quantitat de
tres milions de pessetes (3.000.000 PTA), en concepte de compensacid per aquest fet.
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Al planol 04 del Text refés de la Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de
Cassa de la Selva en el sector Doctor Fleming, aprovat definitivament per la Comissié
d’Urbanisme de Girona en data 11 de juliol de 2001, hi consta que les parcel-les 88 i
89 es destinen a espais lliures publics:

11 ) I
[ | swse | cwne

1
.
| i

|

|}

€/ SUSVALLS

| p [
{8} GUARDERIA PLACA I 1 ESPAIS LLIRES PUBLCS

04 PLANOL ZONA C

Les fondaries edificables segons el Pla parcial Doctor Fléming vigent aleshores eren
les seglents:
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Detall del planol d’'ordenacié de volums del Pla Parcial Dr. Fleming (aprovacioé definitiva
Comissio Provincial d’Urbanisme de Girona 4 de juliol de 1984)

Al cap de pocs anys de la modificacié puntual de Normes Subsidiaries de Planejament,
I'Ajuntament de Cassa de la Selva va iniciar la revisié del planejament general del
municipi, redactant el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Cassa de la
Selva vigent, que va ser aprovat definitivament el 4/3/2009 per la Comissié Territorial
d’Urbanisme de Girona amb un text refos verificat per I'ajuntament i aprovat per la
Comissié Territorial d’'Urbanisme de 15 de juliol de 2009, i publicat al DOGC en data
11/11/2009.

L’actual POUM qualifica les finques de titularitat municipal situades al carrer de
Susvalls, num. 30 i 32 (de referéncia cadastral 9175134DG8397N0001AZ i
9175135DG8397N0001BZ, respectivament) com a clau E, Agrupacions residencials en
filera.
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Detall del planol de qualificacié del POUM vigent:

Detall del planol de cadastre:
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Detall del planol parcel.lari real (adjunt a I'escriptura de cessié de 23 de maig de 1987):

Ambdues finques cadastrals s’inclouen parcialment en la finca registral nim. 5460 de
Cassa de la Selva, propietat de I'Ajuntament de Cassa de la Selva, per titol de cessio
formalitzada en escriptura publica de data 23 de maig de 1987 (expedient de cessio
1987/427). Aquesta finca registral és la que correspon a les parcel-les originals
numeros 88 i 89, segons planol parcel-lari adjunt a I'escriptura de cessié esmentada

Superficie registral: 261,50 m2
Superficie cadastral: 308,00 m2

ficacié' que apareix a la capcalera.

2. Justificacio de la proposta

Atés que el POUM de Cassa de la Selva no va recollir la qualificacié urbanistica de
zona verda per a aquestes parcel-les, es proposa modificar puntualment el POUM per
respectar I'establert al conveni signat en data 27 de marg de 2001 i al Text refés de la
Modificacié puntual de les Normes Subsidiaries de Cassa de la Selva en el sector
Doctor Fléming, aprovat definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona en data
11 de juliol de 2001.
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D’aquesta manera es pretén recuperar els espais lliures publics de I'ambit ja
urbanitzat, i dotar aquest sector dels mateixos estandards d’espais lliures previstos en
el moment de 'aprovacié del planejament anterior al POUM.

Aixi mateix, s’ha detectat que les cotes de les fondaries edificables del POUM estan
recollint els volums edificats incloent voladissos i no coincideixen amb les fondaries
aprovades en el planejament parcial original, per la qual cosa es creu convenient
ajustar aquestes cotes a la realitat.

3. Proposta

Es proposa modificar la qualificacié de les dues finques que s’identificaven com a
parcel.la 88 (c/Susvalls, nim. 30, de referéncia cadastral 9175134DG8397N0001AZ) i
parcel.la 89 (c/Susvalls, nim. 32, de referéncia cadastral 9175135DG8397N0001BZ),
qualificant-les com a sistema d’espais lliures, concretament Sistema de places, parcs i
jardins (Clau 2).

Aquestes parcel-les no coincideixen amb els limits de la finca registral, ja que en la
part posterior hi havia un antic cami municipal que no es va integrar al pla parcial del
sector Doctor Fléming, que també es proposa sumar a I'antiga zona verda definida en
la modificacioé de normes subsidiaries publicada al DOGC de 16/10/2001.

Les superficies a modificar sén les seguents:

Superficie actual qualificada com a CLAU E:

Superficie terreny 333,54 m2
Superficie edificable: 146,51 m2 x 3 plantes= 439,53 m2

Superficie proposta a qualificar de zona d’espais lliures publics, CLAU 2:

Superficie terreny 333,54 m2
Superficie edificable: 0 m2

Es proposa rectificar les linies de fondaria edificable d’acord amb la realitat construida i
el Pla parcial original, passant de 13 metres a 12 metres en les dues fileres
d’habitatges unifamiliars en filera del carrer de Susvalls provinents del Pla parcial
Doctor Fléming.

NORMATIVA ACTUAL :

La zona objecte de modificacié actualment esta qualificada com a CLAU E:
Art. V.5.3
SECCIO TERCERA. AGRUPACIONS RESIDENCIALS EN FILERA CLAUE

1. DEFINICIO:
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Comprén un tipus de creixement determinat per la tipologia de cases en filera, de
naturalesa eminentment unifamiliar, sovint en conjunts d’'una mateixa promocio, i que
defineixen uns fronts unitaris. Es caracteritzen generalment per una trama de carrers i
parcel-les de dimensio reduida, que conformen illes amb patis semitancats. La seva
ubicacié és habitualment perimetral i periférica respecte el casc antic.

2. SUBZONES:

S’identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que s’afegeix a la clau de
la zona, on es fixen determinacions per a parametres concrets que difereixen de les
disposicions generiques de la clau. Les subzones que diferencia el present POUM sén
les seglents:

- Antic Pla Parcial Vi Novell Clau E1
- Plaga de Xesco Boix Clau E2
- Carrer del Castell Clau E3

En 'annex d’aquestes normes urbanistiques s’estableixen les condicions especifiques
de les subclaus E7B, E13, E14 i E16 que corresponen a les figures de planejament
derivat amb aprovacié definitiva perd pendents de desenvolupar alguns instruments de
gestio. Els parametres urbanistics que regulen aquestes subclaus prevaldran respecte
les genériques que es detallen a continuacio.

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Parcel-la minima art. 111.2.2 150 m2

A la subzona E1: es fixa 125 m2.
A la subzona E2: es fixa 86,25 m2.
A la subzona E3: es fixa 130 m2.

Front minim de parcel-la art. 111.2.4 6 m
A la subzona E1: es fixa 4m.
A la subzona E2: es fixa 5.75m.
A la subzona E3: es fixa 5.5m.

Fondaria minima parcel-la art. 111.2.5 Igual a la profunditat edificable + 2m

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 111.3.4 a vial o distancia a vial fixada pel planol

d'ordenacio de sol urba o pel planejament derivat.

A la subzona E2: es un porxo de 3m.

Edificabilitat art. 111.3.5 Es la que resulta d’aplicar els parametres

corresponents a la profunditat edificable, nombre

maxim de plantes i pati d'illa.

Ocupacié maxima art. 111.3.7 Segons planol d'ordenacio

Densitat art. 111.3.30 1 hab/parcel.la, 2 hab/parcel.la (1)
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Tanques art. 111.3.22
Algada reguladora i art. 111.3.24  Segons planol d’'ordenacioé del sol urba.
nombre maxim de plantes Criteri general: 9.30m.

A la subzona E1: es fixa 7m.
A la subzona E2: es fixa 7m.
A la subzona E3: es fixa 7m.
Profunditat edificable art. 111.3.28  Segons planol d’ordenacio del sol urba.
Profunditat maxima 14m.
A la subzona E2: es fixa 12m.
A la subzona E3: es fixa 13m.
Pati d’illa i espais lliures Condicions  art. 111.3.29
d’edificacio generals
Profunditat ~ Segons planol d'ordenacio o igual a la Profunditat
planta baixa edificable.
soterrani Edificable en una profunditat idéntica a la planta
baixa. Es podra incrementar la fondaria prevista
per la planta baixa amb 6 metres per a accés
comunitari a aparcament. Excepcions segons art

111.3.29
Separacions minimes Segons planol d'ordenacié del sol urba
Construccions auxiliars
5. CONDICIONS D'US:
US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar: Dominant Sanitari: Compatible (3)
Hab. Plurifamiliar:  Compatible (1) Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible Cultural / Religios: Compatible
Comerg mitja: Incompatible Recreatiu: Compatible
Comerg gran: Incompatible Restauracié: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible
Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Compatible (2) Serveis técnics: Compatible
Estacio de servei  Incompatible Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1) S'admet I'habitatge bifamiliar sempre que es mantingui la mitjana de 70m2 construits/per
habitatge en cadascuna de les parcel.les (descomptant-ne els espais comuns i la caixa
d'escala), excepte en la illa compresa entre els carrers Perelada, Lluis companys i
Francesc Macia, provinent de I'antic Pla Parcial Riera Seca, on només s’admetra 1
habitatge per parcel.la.

ficacié' que apareix a la capcalera.

(2) En planta baixa, d'accés independent, d'activitats compatibles amb I'habitatge, tipus
petits tallers o industries, corresponents a la 1a i 2a categoria de I'article 111.4.10

(3) S’admeten amb les seglients condicions:
- Les incloses en el grup 1.1 (cliniques, hospitals sanitaris i similars) en edificis
d’Us exclusiu.
- Les del grup 1.2. (dispensaris, ambulatoris, consultoris i similars) en els locals de
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superficie util <150m2, i els de superficie superior amb accés independent des de
I'edifici.

- Les incloses en el grup 2.1. (cliniques d’animals) en edificis d’'Us exclusiu.

- Les incloses en el grup 2.2 (consultoris d’animals) en els locals de superficie util
<150m2 i els de superficie superior amb accés independent des de I'edifici).

NORMATIVA PROPOSADA.:

La nova qualificacié de I'ambit objecte de la modificacié puntual és la de CLAU 2:

CAPITOL TERCER. SISTEMA D'ESPAIS LLIURES (Clau 2)

Art. IV. 3.1

Definicié

1. El sistema d'espais lliures del terme municipal de Cassa de la Selva comprén
aquells sols que estructuren una xarxa d'espais lliures publics i arees verdes, per tal
de recuperar la seva continuitat i permetre una millor relacié entre el medi natural i les
zones urbanitzades de la ciutat. S'hi inclou també el sistema Hidrologic (rieres i

torrents).

2. El sistema d'espais lliures ordena els espais de lleure i esbarjo dels ciutadans,
alhora que determina la imatge final de la ciutat i del seu entorn no urbanitzat.

3. L'ds global d'aquest sistema és el propi dels espais lliures.

Art. IV. 3.2

Regulacié

Aquest Pla estableix les determinacions generals del sistema d'espais lliures, sense
perjudici del que estableix de forma més especifica la legislacié sectorial vigent en
cadascuna de les respectives matéries que afectin a aquest sistema.

Art. IV. 3.3

Funcions

1. El sistema d'espais lliures definit en aquest POUM garanteix les funcions
seglents:

a Funci6 d'esplai i lleure. Definida pels elements de relacié social i d'utilitzacio
d'aquests sols per part dels ciutadans com a espais d'esplai, lleure i expansio.

b. Funcio cultural. Definida pel caracter de patrimoni historic i pedagogic respecte
a la intervencio de 'home en la transformacié i la utilitzacié dels recursos naturals i la
intervencioé urbanistica per a la determinacié de la imatge final de la ciutat i del seu
entorn rural.

a. Funcié mediambiental. Com a espais oberts estratégics dins del teixit
urbanitzat, que contribueixen a garantir la relacié entre la ciutat construida i I'espai no
urbanitzat.

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

ficacié' que apareix a la capcalera.

Art. IV. 3.4
Tipus d'espais lliures

013

«
€
@
€
5
3]
S
°
©
S
8
S
=
2
5
&
=
o
s
£
S
o
et
£
K=y
S
L2
c
e
k3]
Q@
©
€
15}
£
5
3]
<]
S
o
©
«
L
=
2
5
@
e
=3
9
3]
<
c
5
@
R4
€
@
£
5
3]
<]
S
7]
o
)
T
<

https://bpm.cassa.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el 'Codi Segur de Vi

AJUNTAMENT DE CASSA DE LA SELVA

Agquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a

https://bpm.cassa.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Utilitzi el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

AJUNTAMENT DE CASSA DE LA SELVA




DOCUMENT ORGAN EXPEDIENT
Projecte URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS X2023001048

" e il _ ~ X . SIGNATURES

gﬁgg?%?ﬂtggéve”ﬂcamo' 86120133-da76-491d-9db7-43d2a6a56db6 | 17 Ignacio Lépez Salvador (TCAT) (Aquest projecte ha estat aprovat provisionalment pel ple municipal de data 27 de juny de 2024.
Identificador document original: ES_L01081000_2024_25230188 E" dona fe, el secretari.), 04/07/2024 12:09

Data d'impressié: 08/08/2024 12:23:55
Pagina 14 de 20

ORGAN EXPEDIENT
Projecte URBANISME, SERVEIS TERRITORI, ACTIVITATS X2023001048

SIGNATURES
gﬁggﬁeﬁgfm‘fﬁ,;fgﬁigac'° 7ec25010-7494-4ecd-Bab5-207beS5d53ce. | TN A abrellas Suria (TCAT) (Arquitecte), 20/04/2023 15:02
Identificador document original: ES_L01081000_2023_25065433
Data d'impressi6: 03/07/2024 12:39:58
Pagina 14 de 20

Els sols destinats per aquest POUM a sistema d'espais lliures en Sol Urba i Sol
Urbanitzable s'inclouen en:

- Sistema de places, parcs i jardins urbans (Clau 2)

- Sistema hidrologic (Clau 2H)

Aquells espais lliures inclosos en el Sol No Urbanitzable sén regulats en el Titol VII
d'aquestes Normes.

SECCIO PRIMERA. SISTEMA DE PLACES, PARCS | JARDINS URBANS. (Clau 2)

Art. IV. 3.5

Definicié

Compren els parcs, jardins, places i tot I'espai verd public situat en Sol Urba o
Urbanitzable, la funcié principal del qual és el descans i I'esbarjo i la relacioé social
entre els ciutadans.

Art. IV. 3.6

Titularitat

1. El sol qualificat com a places, parcs i jardins urbans sera de titularitat publica.
2. El subsol sera sempre de titularitat publica, sens prejudici que es puguin donar
concessions administratives.

Art. IV. 3.7

Regim general

En I'obtencid, finangament, Us i conservacié dels parcs urbans, s'observaran els
preceptes generals establerts en aquestes Normes o, si s'escau, els fixats mitjangant
el corresponent Pla Parcial o Pla Especial.

Art. IV. 3.8

Condicions d'Us

1. Us dominant: lleure
2. Usos compatibles:

- Aquells usos i activitats que estiguin absolutament vinculats amb les funcions
d'esbarjo, lleure i repos dels veins, tal com cultural o esportiu.

- Podra admetre's temporalment i provisionalment la instal-lacié de fires, circs i
atraccions sempre i quan no malmetin els espais enjardinats.

- S'admet I'is d'aparcament i transit rodat que no ocupin més del 8% de la
superficie total de la plaga, parc o jardi.

- L'Gs d'aparcament en el subsdl només es podra donar en les circumstancies
previstes per 'article 34.2 del Reglament de la Llei d’'Urbanisme, aprovat pel Decret
305/2006 de 18 de juliol.

ficacié' que apareix a la capcalera.

Art. 1IV. 3.9

Condicions de l'ordenacié

1. S'hauran d'ordenar prioritariament amb elements d'urbanitzacié propis per a I'is
a qué es destinen i que son fonamentalment arbrat i jardineria, aigua i el mobiliari urba
corresponent.
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2. No s'admet cap tipus d'edificacid, excepte instal-lacions descobertes per a la
practica esportiva i accessories de jocs i esbarjo, que no ultrapassin el cinc per cent
(5%) de la superficie de la plaga, parc o jardi urba.

Aquestes instal-lacions no perjudicaran la qualitat de la jardineria i I'arbrat, ni
limitaran els recorreguts interns a través dels parcs.
3. No es permet I'accés a les edificacions d'Us privat i a d'altres sistemes a través
d'aquests sols qualificats de parcs i jardins urbans.

A Cassa de la Selva, signat i datat electronicament.

Jordi Fabrellas Suria
Arquitecte municipal

ficacié' que apareix a la capcalera.
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