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1. MEMORIA

1.1. PROCEDENCIA | FORMULACIO DEL PLANEJAMENT DERIVAT

En aquest apartat es justifica la procedéncia de la seva formulacié d’acord amb el planejament
general que desenvolupa segons l'article 84.2.a) del Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

1.1.1.Antecedents

Text Refos del Pla d’Ordenacio Urbanistica Municipal de Cassa de la Selva, al qual es va donar
conformitat amb correccions d'ofici per la Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de Girona en acord
del 15 de juliol de 2009, i que va ser publicat a efectes de la seva vigencia al Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya nimero 5503 de 11 de novembre de 2009.

Pla de Millora Urbana C03.2 Gener — Casadevall 2, presentat el 22/12/2011.

Acord de I'Ajuntament de Cassa de la Selva, d’aprovacid inicial del Pla de Millora Urbana C03.2
Gener — Casadevall 2, de 19/03/2012.

Acord de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona relatiu al Pla de Millora Urbana PMU
C03.2 Gener — Casadevall 2 de 26/04/2012, el qual es transcriu tot seguit:

1. Suspendre I'emissio de I'informe previst a 'article 87 del Text
refés de la Llei d'urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010,
de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, sobre el
Pla de Millora Urbana del subsector PMU C03.2 Gener-
Casadevall, promogut per Lluis Rich Bosch i trames per
I’Ajuntament de Cassa de la Selva, fins que s’ajusti a '’Avanc del
PMU CO03 que es tramita simultaniament a les determinacions del
qual s’haura d'ajustar, d’acord amb el principi de jerarquia
normativa que presideix el planejament.

2. Comunicar-ho a I'’Ajuntament.

Avang de Pla de Millora Urbana C03 Gener — Casadevall, presentat el 22/12/2011.

Acord de I'Ajuntament de Cassa de la Selva, d’aprovacid inicial del Pla de Millora Urbana C03
Gener — Casadevall, de 19/03/2012.

Acord de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona relatiu a I'Avang de Pla de Millora
Urbana PMU CO03 Gener — Casadevall de 26/04/2012, el qual es transcriu tot seguit:

1. Emetre informe als efectes de I'article 87 del Text refés de la Llei
d’'urbanisme aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer sobre I'avang de Pla
de millora urbana PMU C.03 Gener — Casadevall, promogut per
Lluis Rich Bosch, Enric Gener Gelabert i José Casadevall
Mallorqui i tramés per I'Ajuntament de Cassa de la Selva, amb les
prescripcions segtients:

1.1. Caldra tramitar el Pla de millora urbana per a la totalitat del
sector 0 bé formular una nova proposta de subsector de tal
manera que el poligon 2 disposi d’'un minim de carregues
urbanistiques per poder-lo considerar un ambit territorial minim de
gesti6 integrada que permeti un just repartiment de beneficis i
carregues, tot garantint I'equilibri respecte I'altre subsector, d’acord
amb l'article 93 del text refos de la Llei d'urbanisme, aprovat per
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Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012,
de 22 de febrer.

1.2. Caldra esmenar l'errada observada en els planols criteris
d’ordenacié del sol de la fitxa del PMU Gener Casadevall 1 C03 1,
on s’identifica la reserva de la zona verda amb la clau 1 si bé
aguesta correspon al sistema viari

2. Assenyalar a I'Ajuntament que aquest informe és vinculant atés
gue es fonamenta en motius de legalitat contemplats en l'article
87.4 del Text refos de la Llei d’'Urbanisme aprovat per Decret
legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22
de febrer.

3. Comunicar-ho a I’Ajuntament.

(veure Annex 3. Informes de la Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de Girona relatius a I'Avang de
Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener Casadevall i al Pla de Millora Urbana PMU C03.2 Gener
Casadevall 2 amb data 26 d'abril de 2012)

El present Text Refos reformula la proposta de divisié de I'ambit de planejament en subsectors
de manera que es compleixin les determinacions del punt 1.2. de I'acord abans transcrit,
segons es justifica a I'apartat 1.3 OBJECTIUS, CRITERIS, DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE
LA PROPOSTA.

1.1.2.Naturalesa, objecte i abast del document

Aquest document té la consideracié de Pla de Millora Urbana i desenvolupa el subsector PMU
C03.2 Gener — Casadevall 2, Poligon 2 del PMU C03 Gener — Casadevall.

El seu objecte ve determinat pel que s’estableix a l'article 70 del DLEG 1/2010 TRLU, modificat
per la Llei 3/2012, de 22 de febrer. El document no requereix d’'una modificacid prévia o
simultania del planejament general, d’acord amb I'article 70.4, ja que:

- No te per objectiu 'acompliment d’operacions de millora urbana no contingudes en el
planejament urbanistic general.

- No s’alteren ni els usos principals, ni els aprofitaments i les carregues urbanistiques, ni
I'estructura fonamental del planejament urbanistic general.

El document conté les determinacions, el contingut i la documentacié previstos als articles 90 i
91 del Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

1.1.3.Marc urbanistic legal. Procedéncia

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc per el Real decret legislatiu 2/2008, de 20 de
juny, pel que s’aprova el text refds de la Llei de sol, i pel Decret legislatiu, d’ambit autonomic,
DL 1/2010 de 3 d’'agost pel qual s'aprova el text refds de la Llei d’'Urbanisme, modificat per la
Llei 3/2012, de 22 de febrer i el decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s'aprova el seu
reglament. El reglament ha estat modificat pel decret 80/2009 de 19 de maig per I'establiment
del régim juridic dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament.

En segon ordre, referent al planejament general, és d'aplicacié el Text Refés del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Cassa de la Selva, al qual es va donar conformitat amb
correccions d'ofici per la Comissi6 Territorial d'Urbanisme de Girona en acord del 15 de juliol de
20009, i que va ser publicat a efectes de la seva vigencia al Diari Oficial de la Generalitat de
Catalunya ndmero 5503 de 11 de novembre de 2009.

La procedéncia del present document es fonamenta en les determinacions previstes als articles
V.2.1,V.2.21V.2.3 del POUM, Capitol Segon, Desenvolupament del Sol Urba, i del document
DOCUMENTACIO GRAFICA NNUU, PLANEJAMENT DERIVAT, FITXES PMU, PAU, SUD |
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SUND, Fitxa normativa PMU C03 Gener — Casadevall i en la Fitxa normativa del subsector
Poligon 2 d’aquest ambit, PMU C03.2 Gener — Casadevall 2.

1.1.4.Formulacio i tramitacié
El present planejament derivat esta promogut per iniciativa privada de Lluis Rich Bosch,
d'acord amb I'establert als articles 78 i 101 del DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la Llei
3/2012, de 22 de febrer.

Dades dels promotors:

Nom i cognoms / Rao Social  NIF/CIF Adreca Teléfon

Lluis Rich Bosch 40245888M Carrer dels Angels 6. 17244
Cassa de la selva

A I'ambit hi ha un Unic propietari que aporta el 100% dels terrenys:

Propietari Finca Superficie % ambit
Lluis Rich Bosch Finca E 735.91 m2 100.00%
Totals 735.91 m2 100.00%

La redacci6 del document ha estat realitzada per técnics competents segons el que estableix la
disposicio addicional tretzena del DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de
febrer.

La seva tramitacioé queda regulada pels arts. 81 i 85 del DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la
Llei 3/2012, de 22 de febrer.

D’acord amb l'article 114 del Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament
de la Llei d’Urbanisme, simultaniament amb aquest Pla es presenta a tramit el Text Refés de
I’Avanc de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall.

1.2. INFORMACIO URBANISITICA

En aquest apartat s'inclouen els aspectes que poden condicionar I'estructura urbanistica del
territori, segons s’especifica a I'article 84.2.b) del Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

1.2.1. Situaci6 i ambit

Es tracta d’'un subsector discontinu corresponent al Poligon 2 del PMU C03 Gener —
Casadevall, es delimita en la documentaci6 grafica del present expedient i es correspon amb la
delimitacié assenyalada als planols d’ordenacio i la fitxa normativa PMU C03.2 Gener —
Casadevall 2.

El subambit nord-oest esta delimitat al nord pel carrer dels Angels, a I'oest pel carrer Msic
Coll, al'est i al sud per habitatges unifamiliars consolidats. El subambit sud-est correspon a una
porcié de sol de cessi6 avangada inclosa en el carrer del Castell.

La superficie total de I'ambit del Poligon és de 735.91 m2. A més, es vinculen 25.00 m2 de
cessié avancada de sol per a sistemes.
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Planols de referéncia en la Documentaci6 Grafica:

Planol num. Titol
01 Situacio
02 Emplacament

1.2.2.Caracteristiques naturals del territori, riscs naturals i geologics
El Pla s'insereix en un ambit dins el sol urba a on Unicament existeix una nau dedicada a
magatzem i una part de vorera. La topografia presenta un desnivell descendent de 1.5m en
sentit nord-sud i no existeix vegetacio.

El subsector resta fora de I'ambit d’afectacio de la veina riera de la Resclosa.

No s’adverteixen riscs geologics apreciables dins el sector.

Planols de referéncia en la Documentacié Grafica:

Planol nim. Titol

03 Topografic

04 Ortofotomapa

07 Geomorfologic i riscs naturals

1.2.3.Usos, edificacions i infraestructures existents

Existeix una Unica construccié dins I'ambit. Es detallen tot seguit les dades obtingudes de la
Direccio General del Cadastre:

Referéncia cadastral de la parcel-la Us de la construcci Superficie construida (m2)

9878001DG8397NO001EZ Industrial 350

Pel perimetre de I'ambit discorren linies aéries tant de baixa tensié com de teléfon, adossades
a les facanes de la construccio existent.

Planols de referéncia en la Documentacié Grafica:

Planol nim. Titol

06 Usos del sol, edificacions i infraestructures existents

1.2.4. Estructura de la propietat del sol
Els terrenys continguts en I'ambit del Pla corresponen amb una finca assenyalada als planols
d’'informacié, més 25.00 m? de cessio avancada de sol per a sistemes que es vinculen al
poligon com a carrega urbanistica.

La informaci6 de les finques es recull al quadre de propietats inicials que s'adjunta tot seguit.
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Quadre propietats inicials:

Poligon 2
Sol privat
Finca Propietari Sol dins Pol. s/ planol % sol net dins Pol Cessions avancades*
Finca E Lluis Rich Bosch 735,91 100,00%
Subtotals 735,91 100,00% 25,00
Total Poligon 2 735,91 25,00
* Cessi6 avangada de la Finca A del PMU C03 Gener Casadevall vinculada al Poligon 2
Planols de referéncia en la Documentacio Grafica:
Planol num. Titol
05 Cadastral
08

Estructura de la propietat
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1.3. OBJECTIUS, CRITERIS, DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

En aquest apartat es desenvolupen els aspectes recollits a I'article 84.2.c) del Decret 305/2006,
de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme.

1.3.1.0bjectius i criteris de I'ordenacio
1.3.1.1. Objectius i criteris generals
Segons la fitxa normativa, PMU C03.2 Gener — Casadevall 2, els objectius del Pla sén:

- Donar continuitat a la trama residencial

- Permetre la iniciativa independent de la propietat, a on es vol construir un Unic
habitatge unifamiliar

- Crear aquest nou subsector per poder edificar un habitatge unifamiliar entre els dos
habitatges consolidats en el vertex nord-oest del PMU CO03 “Gener Casadevall”.

- Formalitzar una part de les cessions avancades de sol per a Us public corresponents al
carrer del Castell, de forma que el subsector assumeixi les corresponents carregues
urbanistiques abans d’executar I'aprofitament previst.

1.3.1.2. Divisié poligonal
El present Pla de Millora Urbana desenvolupa el Poligon 2 del PMU C03 Gener — Casadevall.

La divisié poligonal i I'equilibri entre poligons d'acord amb I'article 93 del DLEG 1/2010 TRLU,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer es justifiquen al Text Refés de I'Avanc de Pla de
Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall que es tramita simultaniament amb aquest
document.

1.3.2.Descripci6 i justificacio de la proposta
1.3.2.1. Descripci6 general de I'ordenacio

L’'ordenacio cerca proporcionar a I'ambit les condicions urbanistiques que permetin la
implantaci6 d’'un habitatge unifamiliar integrat en el teixit residencial de I'entorn, amb totes les
garanties funcionals i normatives. El sol de cessié avancada resta incorporat al sistema de viari
i espais lliures.

Es ressegueixen els trets volumeétrics de les edificacions consolidades veines:

- Habitatge unifamiliar alineat a vial.

- Es limita I'algada maxima a planta baixa més dues plantes pis.

- Es limita la fondaria edificable a 7.00 m + 3.00m de porxo, alliberant I'espai interior d'illa
com a espai lliure d'Gs privat, d’acord amb les tipologies dominants en I'entorn.

- Esresol indicativament I'encontre amb la possible paret mitgera veina en el carrer
Music Coll, permetent edificar fins a 14m en el limit en que es pot generar una fagana.

Planols de referéncia en la Documentacié Grafica:

Planol nim. Titol

12 Ordenaci6 detallada
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1.3.2.2. Compliment de la “Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de
accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion de los
espacios publicos urbanizados”

L’ambit del Pla no inclou zones propies de nova creacio destinades a espais publics, el sol de
cessio avangada resta incorporat a un carrer existent, per tant, d'acord amb I'article 2.1. de la
Orden VIV/561/2010, resta fora de I'ambit d’aplicacio.

Planols de referéncia en la Documentacié Grafica:

Planol nam. Titol

12 Ordenacio detallada

1.3.3.Adequacié a les determinacions del planejament general pel sector
Al present apartat es justifica que I'ordenacio proposada s'ajusta estrictament a les

determinacions del planejament general pel sector, establertes a la fitxa normativa PMU C03.2
Gener — Casadevall 2 que es reprodueix tot seguit.
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PMU C03.2 GENER-CASADEVALL 2

1. AMBIT:

Resultant de la divisio del PMU CO3 Gener — Casadevall en dos subsectors de desenvolupameant. Situat al nord-oest de l'ambit PMU
203 Gener — Casadevall, abasta un solar ocupat actualment per una nau magaizem. La localitzacid agui d'alguns habitatges consolidats
han fet recomanable modificar-ne I'ambit per excloure’ls. La seva supedicie &= de 780,81 m2.

2. OBJECTIUS:

- Donar continuitat a la trama residencial

- Permetrs |a iniciativa independent de la propietst, a on s vol construir un Unic habitatge unifamiliar

- Crear aquest nou subsector per poder edificar un habitatge unifamiliar entre els dos habitatges consolidats en el variex nord-oest del
PMU CO2 "Gener Casadevall”.

-Formalitzar una part de les cessions avangades de sl per a Us plblic coresponents al camer del Castell, de forma que el subsector
assumeixi les corresponents carregues urbanistiques abans d'executar laproftament previst.

3. CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO 10S:

Saol PRIVAT (my maxime 96,71% 73591
SoL PUBLIC (m3y minims 3,29% 25,00
edificabilitat bruta [m2Zstim2s) 350 0,460
densitat {habitatges/ha) 14
n® maxim d’habitatges  jhak 1

- Cessit del 50l amb aprofitament: Les cessions de sl amb aprofitament per a tot ['ambit del PMU CO3 "Gener Casadevall” san
assumides pel subsector G031

- Relacié de zones del sol d'aprofitament privat a considerar: Residencial plurifamiiiar en bloc aillaf (clau 1.3)

- Es disposaran obligatiriament duss places d'aparcament.

-Us predominant residencial.

- El subsecior no destina sostre d'ds residencial a habitatge de proteccid plblica. El subssctor £03.1 assumeix tot &l sostre destinat a
aquasta régim per al total de Fambit PMU C03 "Gener Casadevall”

- El subsecior C03.2 assumeix una part de les cessions avangades de sal per a Os plblic.

- El subsecior redueix &l sostre respecte del gue li correspondria en relacid a la seva aporiacio al tofal de I'ambit, de 707,82 a 350 m2st.
- El subsecior redueix el nombre d'habitatges respecte del que li correspondria en relacio a la seva aportacid al total de I'ambit, de 5 a1
hab.

- El subsecior redueix la densitat d'habitatges respecte de la que i comespon com a part de ['ambit PMU C03 “Gener Casadevall”, de 70
a 14 habitatges/ha.

4, CONDICIONS DE GESTIO:
- El desenvolupament d'aquest subsector comporiara la seva consideracio com a solar apte per a edificar.

5. REGIM D'HABITATGE. GQIUADRE ORIENTATIU

SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitaige n® Habitstpes Densitat Densitat
MINIM Rends lure  Proteccid pablica Total Totsl  Hab. Renda lliurs
(m2) sostre (mE) sastre (m2) (habha) (habha)
350 350 0 i i 4
100% 100% -

(Per caloular 2l nomibre d'habitatges acallits a aquest régim s'ha establert um pramig de 80 m2 construits per habitatge)
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a) Ordenaci6 vinculant:

L’ambit edificable del subsector s'inclou dins la zona destinada a sol amb aprofitament privat
segons s'estableix a la fitxa normativa PMU C03.2 Gener — Casadevall 2.

\! zmmzyI 4 L
= 7 {0
\1430m2

hSiIir4

criteris d'ordenacio del sol superficie de I'ambit: 760.91m2

ordenaci6 vinculant segons fitxa PMU C03.2 Gener — Casadevall 2

proposta PMU
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b) Parametres d'ordenacio:
Els parametres del Pla s'ajusten als establerts a la fitxa normativa PMU C03 Gener —
Casadevall i els parametres urbanistics establerts per a cada subsector en el document Text
Refés de I'Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall:

PMU C03.1 Gener — Casadevall 1 (Poligon 1)

Parametres Fitxa normativa Proposta
Sol privat (m2) maxims 54.70% 4897.09 54.70% 4897.09
Sol public (m2) minims 45.30% 4055.00 45.30% 4055.00
Zones verdes i 13.78% 13.78%
espais lliures (2)
Vialitat (1) 31.52% 31.52%
edificabilitat (m2st/m2s) 8392 0.937 8392 0.937
bruta
densitat (habitatges/ha) 75 75
n° maxim (hab) 67 67

d’habitatges

PMU C03.2 Gener — Casadevall 2 (Poligon 2)

Parametres Fitxa normativa Proposta
Sol privat (m2) maxims 96.71% 735.91 96.71% 735.91
Sol public (m2) minims 3.29% 25.00 3.29% 25.00
edificabilitat (m2st/m2s) 350 0.46 350 0.46
bruta

densitat (habitatges/ha) 14 14

n°® maxim (hab) 1 1

d’habitatges

PMU CO03 Gener — Casadevall (Total ambit)

Parametres Fitxa normativa Proposta
Sol privat (m2) maxims 58.0% 5633 58.0% 5633
Sol public (m2) minims 42.0% 4080 42.0% 4080
Zones verdes i 12.7% 12.7%
espais lliures (2)
Vialitat (1) 29.3% 29.3%
edificabilitat (m2st/m2s) 8742 0.90 8742 0.90
bruta
densitat (habitatges/ha) 70 70
n°® maxim (hab) 68 68

d’habitatges

c) Cessi6 de sol amb aprofitament:
El PMU C03.2 Gener — Casadevall 2 resta lliure de cessio de sol amb aprofitament, ja que les
assumeix integrament el Poligon 1 segons es justifica al document Text Refés de I'Avang de
Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall.

d) Zones de sol amb aprofitament privat a considerar:

Les zones considerades al Pla es corresponen amb les establertes a la fitxa normativa PMU
C03 Gener — Casadevall:

Relacié de zones a considerar segons fitxa Zones

Clau I* — Residencial plurifamiliar en bloc aillat

*com a subclau 13 especifica del PMU C03.2 Gener —
Casadevall 2
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e) Aprofitament sota rasant:
El present Pla s’exclou de I'ordenacié en soterrani. L'aprofitament sota rasant es desenvolupa
al Poligon 1.

f) Places d’aparcament:

Es disposa un minim de dos places d’aparcament per habitatge.

g) Usos predominants:

Els usos predominants previstos al Pla es corresponen amb els establerts a la fitxa normativa
PMU CO03.2 Gener — Casadevall 2:

Usos predominants segons fitxa Usos

Residencial

h) Risc hidrologic:

L’ambit resta fora de I'area d’afectacio de la Riera la Resclosa. L'avaluacio de risc hidrologic i
les mesures corresponents a adoptar corresponen al Poligon 1, segons es justifica al Text
Refos de I'Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall i a I'informe emeés per
I’ACA (veure Annex 4. Informe de I’Agéncia Catalana de I'Aigua relatiu al Pla de Millora Urbana
PMU C03.2 Gener Casadevall 2 amb data 19 d’abril de 2012).

i) Reserves per a habitatge protegit:
El Pla resta exempt de reservar sostre per a habitatge protegit. Tot el sostre destinat a
habitatge protegit es reserva al Poligon 1 PMU C03.1 Gener Casadevall 1, segons es justifica
al Text Refés de I'Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall.
(Veure apartat 1.6 MEMORIA SOCIAL)
1.3.4. Observanca de I'objectiu de desenvolupament urbanistic sostenible
L'ordenacioé proposada preveu la implantacié d'un Unic habitatge unifamiliar integrat al teixit

urba, d'acord amb els principis establerts a I'article 3 de DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la
Llei 3/2012, de 22 de febrer.

1.3.5. Adequacié a les directrius de planejament urbanistic establertes al
Reglament i la Llei d’Urbanisme

a) L’ordenacié proposada al Pla permet assolir uns nivells adequats de qualitat de vida,
sostenibilitat ambiental i preservacié enfront dels riscs naturals i tecnologics:

- L'ordenacio afavoreix la creacié d’'un habitatge correctament dimensionat, amb una
adequada il-luminacié i ventilacio.
- No proposa implantacions en cap area afectada per riscs naturals o tecnologics.

b) L’'ordenacid no preveu implantacions en zones inundables o altres zones de risc pel
benestar i la seguretat de les persones.

c) El Pla preserva els valors paisatgistics, culturals i la identitat del municipi:
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- El volum edificat assoleix les proporcions de I'entorn i la relacié entre I'edificacié i
I'espai lliure respecta el teixit urba circumdant. Les normes urbanistiques prescriuen
una imatge respectuosa amb la identitat del municipi, atesa la proximitat del nucli
historic.

d) El Pla preserva de la urbanitzacié els terrenys amb pendent superior al 20%:
- El Pla s’estableix sobre uns terrenys sense practicament desnivell.

e) El Pla no modifica la classificacié de sol no urbanitzable per pérdua de valor paisatgistic
o forestal a conseqiiencia d’un incendi.

f)  El Pla no requereix d’'avaluacié d'impacte ambiental. El planejament general que
desenvolupa incorpora la documentacié ambiental corresponent.

(Veure apartat 1.5 INFORME AMBIENTAL)

g) Ladistribucié dels espais lliures publics garanteix la funcionalitat en benefici de la
col-lectivitat:

- El sol destinat a espais lliures publics resta fora de I'ambit del present Pla i es situa en
el Poligon 1, adequant-se a les directrius del Reglament i la Llei d’Urbanisme segons
es justifica al Text Refds de I'Avancg de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener —
Casadevall.

Planols de referéncia en la Documentaci6 Grafica:

Planol nim. Titol

12 Ordenacio detallada

1.3.6. Adequacié a les necessitats de les persones que realitzen tasques de cura i
gesti6é domeéstica

a) Accessibilitat:
- L'edificaci6 prevista es preveu anivellada amb la rasant de I'espai public.
b) Mobilitat:

- Laimplantacié de I'habitatge unifamiliar previst manté les condicions de mobilitat
propies de I'entorn.

c) Seguretati Us:

- Laimplantacié de I'habitatge unifamiliar previst no implica la configuracié d’espais o
recorreguts que comprometin la seguretat i Us de I'espai public.

Planols de referéncia en la Documentaci6 Grafica:

Planol nam. Titol
11 Zonificacio
12 Ordenacio detallada

1.3.7. Compliment de les determinacions del planejament general sobre mobilitat
sostenible

a) El Pla no altera ni la jerarquia ni el tracat de la xarxa viaria prevista al planejament
general.
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b) Es prescriu la creacié de dues places d’aparcament com a minim.

1.3.8. Serveis urbans

La parcel-la resultant té la consideracié de sol urba consolidat, ja que gaudeix de tots els
serveis urbanistics, vialitat, voreres i xarxes, i s’han abonat les despeses corresponents a les
obres d’'urbanitzacié.

1.3.8.1. Abastament d’aigua

Es resoldra mitjangcant escomesa directa de I'habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent.
Les obres d’urbanitzacio per a la totalitat de I'ambit PMU C03 Gener — Casadevall sén
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener
— Casadevall 2 ha contribuit a les despeses d’urbanitzacié en proporcié a la seva aportacié de
sol public de cessié avancada segons es detalla en els calcul de I'equilibri poligonal del
document Text Refds de I'’Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall, Text
Refos.

1.3.8.2. Xarxa de desguas

Es resoldra mitjangcant escomesa directa de I'habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent.
Les obres d'urbanitzacio per a la totalitat de I'ambit PMU C03 Gener — Casadevall s6n
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener
— Casadevall 2 ha contribuit a les despeses d’urbanitzacié en proporcié a la seva aportacié de
s0l public de cessié avancada segons es detalla en els calcul de I'equilibri poligonal del
document Text Refés de I'’Avancg de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall, Text
Refos.

1.3.8.3. Subministrament d’energia electrica

Es resoldra mitjangcant escomesa directa de I'habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent.
Les obres d'urbanitzacio per a la totalitat de I'ambit PMU C03 Gener — Casadevall s6n
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener
— Casadevall 2 ha contribuit a les despeses d’urbanitzacié en proporcié a la seva aportacié de
s0Ol public de cessié avancada segons es detalla en els calcul de I'equilibri poligonal del
document Text Refds de I’Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall Text
Refos.

1.3.8.4. Instal-lacié d’enllumenat public

La instal-lacio existent. El subsector desenvolupat amb el present Pla resta exclos de la
instal-lacio d’enllumenat public. Les obres d’urbanitzacid per a la totalitat de I'ambit PMU C03
Gener — Casadevall s6n assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el
subsector PMU C03.2 Gener — Casadevall 2 ha contribuit a les despeses d’urbanitzacié en
proporcié a la seva aportacio de sol public de cessié avancada segons es detalla en els calcul
de I'equilibri poligonal del document Text Refés de I'’Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03
Gener — Casadevall Text Ref6s.

1.3.8.5. Instal-lacié de telecomunicacions

Es resoldra mitjancant escomesa directa de I'habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent.
Les obres d'urbanitzacio per a la totalitat de I'ambit PMU C03 Gener — Casadevall s6n
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener
— Casadevall 2 ha contribuit a les despeses d’urbanitzacié en proporci6 a la seva aportacié de
s0l public de cessié avancada segons es detalla en els calcul de I'equilibri poligonal del
document Text Refds de I’Avang de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall Text
Refos.
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1.3.8.6. Xarxa de gas canalitzat

Es resoldra mitjangcant escomesa directa de I'habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent.
Les obres d'urbanitzacio per a la totalitat de I'ambit PMU C03 Gener — Casadevall sén
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener
— Casadevall 2 ha contribuit a les despeses d’urbanitzacié en proporcié a la seva aportacié de
sol public de cessi6 avancada segons es detalla en els calcul de I'equilibri poligonal del
document Text Refds de I’Avancg de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall, Text
Refos.

1.4. DIVISIO POLIGONAL

La justificacié de la divisié poligonal, d’acord amb el qué s’estableix a I'article 114.3 del Decret
305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme, es detalla al
document Text Refds de I'Avancg de Pla de Millora Urbana PMU CO03 Gener — Casadevall que
es presenta a tramit conjuntament amb el present Pla.

1.5. INFORME AMBIENTAL
1.5.1. Objecte de I'informe

El present informe forma part de la documentacié exigida pel DLEG 1/2010 TRLU, modificat per
la Llei 3/2012, de 22 de febrer en els articles 70 i 66 i segons les determinacions de I'article 100
del Decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'Urbanisme.
L'objectiu és el de descriure a nivell ambiental la present figura de planejament urbanistic i la
seva afectacié sobre I'entorn que I'ha d’acollir, minimitzant en el possible els efectes sobre
I'entorn en que es desenvolupa.

1.5.2. Ambit territorial
L'ambit territorial d’actuacio té una superficie afectada de 760.91 m2, i compren una parcel-la
de sol urba situada entre els carrers Music Coll i dels Angels. Amb la tramitacié d’aquest Pla es
preveu la substitucié d’'una construccié industrial en desiUs donant continuitat a la trama
residencial consolidada.
Hidrologia
El subsector resta fora de les arees d’afectacio hidrologica definides en el POUM de Cassa de
la Selva. Per la minima entitat de I'actuacié, no suposa modificaci6 significativa de les
condicions de drenatge superficial.

1.5.3. Criteris generals

Justificacié del compliment de la Llei 6/2001 de 31 de maig

Els serveis urbans es desenvoluparan en el PMU C03.1 Gener Casadevall 1, segons es
justifica al Text Refos de I'Avanc de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener — Casadevall.

Accessibilitat en I'entorn
La parcelsla en el seu conjunt presenta una bona accessibilitat atés que els vials existents ja
estan totalment urbanitzats.

1.5.4. Conclusions

- L’ambit no esta afectat per cap figura o element d’especial interés ambiental.



Pla de Millora Urbana PMU C03.2 Gener — Casadevall 2. Cassa de la Selva. Gironés

- En base als valors i usos del sol actuals I'actuacid es pot qualificar de compatible en el
Seu entorn sense que generi un impacte ambiental o pérdua de valors naturals irreparable o de
gran incidencia. A més cal tenir en compte que el sector ja es troba dins el sol urba.

Segurids
A (M) ssema viari eitorial

4 18] sstema viai el
= CATINS pANCDAS

{ (1) sstema var ubd

§ (@ =sema de places, parcs:
i jarcies
§ () sslema hidukigic

—  domini

sm.
poicia del sistema 100m.

%) sstema dequpaments
comuntaci

(4] Swtema de Sorveis Teoncs

Cp su suue

[T} SUD / SUND 56l Ursanizabls
E| At ca PEIN

(7] Limt e Terma Municioa

POUM de Cassa de la Selva. Estructura general de I'ordenaci6 del territori

1.6. MEMORIA SOCIAL

El subsector que desenvolupa el present Pla, PMU C03.2 Gener — Casadevall 2, Poligon 2 del
PMU CO03 Gener — Casadevall, no reserva sostre per a habitatge protegit, ja que s’ubicara
integrament en el Poligon 1, segons es justifica al Text Refés de I'’Avang de Pla de Millora
Urbana PMU C03 Gener — Casadevall.

Es preveuen les segiients reserves de sostre per a habitatge de proteccié publica:

Total sostre residencial en el sector: 7430 m2

Poligon 1

Sostre residencial total

Habitatges renda lliure

Habitatges proteccio oficial

Habitatges preu concertat

7080.00 m2

Poligon 2

4851.00 m2

1486.00 m2

743.00 m2

Sostre residencial total

Habitatges renda lliure

Habitatges protecci6 oficial

Habitatges preu concertat

350.00 m2

Total ambit

350.00 m2

0.00 m2

0.00 m2

Sostre residencial total

Habitatges renda lliure

Habitatges protecci6

Habitatges preu

oficial concertat
7430.00 m2 5201.00 m2 1486.00 m2 743.00 m2
100% 70% 20% 10%

adria felip campistol. rda. sant antoni maria claret 22, 3er - 17001 girona - tel. 972 20 39 45 - fax. 872 08 04 02 - adr.i.a@coac.es




2. ANNEX. DOCUMENTACIO ESPECIFICA DELS PLANS URBANISTICS AMB INICIATIVA
PRIVADA

Aquest annex conté la documentacio6 especifica enumerada a I'article 102.1 del DLEG 1/2010
TRLU, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer.

2.1. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Els terrenys continguts en I'ambit del Pla corresponen amb una finca assenyalada als planols
d’'informacié, més 25.00 m? de cessio avangada de sol per a sistemes que es vinculen al
poligon com a carrega urbanistica.

La informacié de les finques es recull al quadre de propietats inicials que s’adjunta tot seguit.

Quadre propietats inicials:

Poligon 2

Sol privat

Finca Propietari Sol dins Pol. s/ planol % sol net dins Pol Cessions avancades*
Finca E Lluis Rich Bosch 735,91 100,00%

Subtotals 735,91 100,00% 25,00

Total Poligon 2 735,91 25,00




23

Casadevall 2. Cassa de la Selva. Girones

Pla de Millora Urbana PMU C03.2 Gener

Tanmateix, s’adjunta tot seguit la informacié cadastral de totes les finques incloses dins el

sector.
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2.2. VIABILITAT ECONOMICA DE LA PROMOCIO

Dels costos unitaris d’'urbanitzacié previstos pels vials i espais lliures publics, se’n preveuen
unes despeses totals de 4.200,00 €.

Les repercussions per metre quadrat de sol privat resulten:

Repercussio Poligon 2

Total despeses (a) Total sol privat(b) Repercussio (a/b)

4.200,00 € 735,91 m2 5,71 €/m2

D’aquesta avaluacié econdmica de la promocid6 i dels valors de repercussié resultants es
justifica perfectament la seva viabilitat.

2.3. COMPROMISOS ADQUIRITS
2.3.1. Compromisos Poligon 1
Els propietaris inclosos en el Poligon 1 ASSUMEIXEN ELS SEGUENTS COMPROMISOS:

- Aporten part dels terrenys de cessié avancada per a sistemes (inclus els 25m2
vinculats al Poligon 2) i els terrenys de cessi6 obligatoria.

- Executaran a llur carrec les obres de reurbanitzacio, en els terrenys i amb les
condicions que fixa el Text Refds de I'’Avanc de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener
— Casadevall.

2.3.2. Compromisos Poligon 2
El propietari Unic inclos en el Poligon 2 ASSUMEIX ELS SEGUENTS COMPROMISOS:

- Assumeix part de la cessié avancada per a sistemes (25 m2) i assumeix els costos
d’'urbanitzacié proporcionals.

- Cedir part de I'aprofitament teoric que li correspondria per la seva aportacio de sol al
total de I'ambit al Poligon 1.

- Executar I'edificacio prevista dins el subsector.

2.4. GARANTIES DE COMPLIMENT DE LES OBLIGACIONS CONCRETES
Ates I'art.186 del DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer:

En cas d’'incompliment dels promotors o de la junta de compensacio de I'obligacié de
reurbanitzar en els terminis establerts pel planejament urbanistic, I'’Ajuntament podra declarar la
suspensiod dels efectes del planejament en execucio, fins que la persona o I'entitat responsable
garanteixin la totalitat de I'impost pressupostat de les obres pendents d’executar, sens perjudici
que I'administracié pugui acordar el canvi de sistema d’actuacié o el canvi de modalitat
d'aquest sistema, o bé pugui modificar el planejament urbanistic, amb els tramits previs
corresponents.
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3. NORMATIVA

3.1. NORMES URBANISTIQUES DEL PMU C03.2 GENER — CASADEVALL 2

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOC AILLAT CLAU L3

1. DEFINICIO:

Aquella zona en qué la geometria de I'edificacié ve definida en la figura de planejament derivat
corresponent PMU C03.2 Gener — Casadevall 2. La qualificacié d'aquesta zona fa referéncia a
la parcel.la que el bloc ocupa, malgrat que sempre es determina clarament la projeccié de
I'espai edificat dins del solar. La resta de parcel.la es destina a l'espai lliure privat.

2. SUBZONES:
Es considera una Unica subzona 1.3 especifica del PMU C03.2 Gener — Casadevall 2.

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS

Parcel-la minima art. 111.2.2 600 m2

Front minim de parcel-la art. 111.2.4 El delimitat pel planol d’ordenacio

Fondaria minima parcel-la art. 111.2.5

4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. GENERALS CONDICIONS ESPECIFIQUES
Alineacions art. 111.3.4 Segons planol d’ordenacié
Edificabilitat art. 111.3.5 0.475 m2st/m2s
Ocupacié maxima art. 111.3.7 47.60%
Densitat art. 111.3.30 1 habitatge per parcel-la
Tanques art. 111.3.22
Alcada reguladora i nombre  art. 111.3.24 7.30m 2 (PB+1)
maxim de plantes
Profunditat edificable art. 111.3.28 La definida en el planol d'ordenacié
Pati d'ila i espais lliures Condicions generals art. 111.3.29
d’edificacio
Profunditat planta  La definida en el planol d’ordenaci6
baixa
soterrani El 100% de la parcel-la
Separacions minimes art. 111.3.35 Segons planol d’ordenacié
Construccions auxiliars art. 111.3.36
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5. CONDICIONS D’US:

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. unifamiliar;  Dominant Sanitari: Compatible

Hab. Incompatible Assistencial: Compatible
plurifamiliar:

Comerg petit: Compatible Cultural / Religiés: Compatible
Comer¢ mitja: Incompatible Recreatiu: Compatible (2)
Comerg gran: Incompatible Restauracio: Compatible
Oficines i Compatible (1) Esportiu: Compatible (2)
serveis:

Hoteler: Compatible Administratiu: Compatible
Industrial: Incompatible Serveis técnics: Compatible
Estacio de servei Incompatible Aparcament: Compatible
OBSERVACIONS:

(€] S'admet només fins el 50% de la superficie construida

(2) S’admet Unicament en planta baixa. Excepcionalment podra ampliar-se a planta pis quan aixo sigui permés

en edificacions colindants
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4. SISTEMA D’ACTUACIO | PLA D’ETAPES
4.1. SISTEMA D’ACTUACIO
Donat que:

- Hi ha un Unic propietari dins el poligon.

- Assumeix com a Unica carrega urbanistica la cessié avangada de sol public per a vials,
gue ja es troba urbanitzat i que només cal formalitzar.

- Laresta de cessions del sector PMU C03 Gener — Casadevall s6n assumides pel
Poligon 1.

- Els carrers limitrofs ja es troben urbanitzats, gaudeixen de tots els serveis i s’han
abonat les despeses corresponents a les obres d’'urbanitzacio

no es requereixen projecte de reparcel-lacié ni projecte d’'urbanitzacié.
En el moment en queé la divisio poligonal i el Pla de Millora Urbana corresponent siguin efectius
i es formalitzi la cessié avancada de sol, el Poligon 2 es considera desenvolupat i assoleix la

condicié de solar apte per a edificar, d’acord amb I'article 29 del DLEG 1/2010 TRLU, modificat
per la Llei 3/2012, de 22 de febrer.
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4.2. PLA D'ETAPES

Es fixa una Unica etapa per al desenvolupament de I'edificacié prevista, un cop siguin efectius
la divisi6 poligonal i el present Pla de Millora Urbana.

Aquesta es desenvolupara dins el primer sexenni establert a I’Agenda i Avaluacié Economica i
Financera en la Memoaria del POUM de Cassa de la Selva.

Adria Felip Campistol . Arquitecte.

GIRONA, juliol / 2012
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5. ANNEXOS
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5.1. Annex 1. Fitxa Normativa Poligon 2 (PMU C03.2)
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PMU C03.2 GENER-CASADEVALL 2

1. AmBIT:

Resultant de la divisi6 del PMU C03 Gener — Casadevall en dos subsectors de desenvolupament. Situat al nord-oest de I'ambit PMU
C03 Gener — Casadevall, abasta un solar ocupat actualment per una nau magatzem. La localitzacié aqui d’alguns habitatges consolidats
han fet recomanable modificar-ne 'ambit per excloure’ls. La seva superficie és de 760.91 m2.

2. OBJECTIUS:

- Donar continuitat a la trama residencial

- Permetre la iniciativa independent de la propietat, a on es vol construir un Unic habitatge unifamiliar

- Crear aquest nou subsector per poder edificar un habitatge unifamiliar entre els dos habitatges consolidats en el vertex nord-oest del
PMU C03 “Gener Casadevall”.

-Formalitzar una part de les cessions avangades de sol per a Us public corresponents al carrer del Castell, de forma que el subsector
assumeixi les corresponents carregues urbanistiques abans d’executar I'aprofitament previst.

3. CONDICIONS D'ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

SOL PRIVAT (m2) maxims 96,71% 735,91
SoL PUBLIC (m?) minims 3,29% 25,00
edificabilitat bruta (m2st/m2s) 350 0,460
densitat (habitatges/ha) 14
n°® maxim d’habitatges (hab) 1

- Cessi6 del sol amb aprofitament: Les cessions de sol amb aprofitament per a tot 'ambit del PMU CO03 “Gener Casadevall” s6n
assumides pel subsector C03.1

- Relaci6 de zones del sol d’aprofitament privat a considerar: Residencial plurifamiliar en bloc aillat (clau 1.3)

- Es disposaran obligatoriament dues places d'aparcament.

- Us predominant residencial.

- El subsector no destina sostre d’s residencial a habitatge de protecci6 publica. El subsector C03.1 assumeix tot el sostre destinat a
aquesta régim per al total de 'ambit PMU C03 “Gener Casadevall”

- El subsector C03.2 assumeix una part de les cessions avangades de sol per a Us public.

- El subsector redueix el sostre respecte del que li correspondria en relacio a la seva aportacio al total de 'ambit, de 707,82 a 350 m2st.
- El subsector redueix el nombre d’habitatges respecte del que li correspondria en relacié a la seva aportaci6 al total de 'ambit, de 5a 1
hab.

- El subsector redueix la densitat d’habitatges respecte de la que li correspon com a part de 'ambit PMU C03 “Gener Casadevall”’, de 70
a 14 habitatges/ha.

4. CONDICIONS DE GESTIO:
- El desenvolupament d’aquest subsector comportara la seva consideracié com a solar apte per a edificar.

5. REGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU

SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge n° Habitatges Densitat Densitat
MINIM Renda lliure Proteccié publica Total Total Hab. Renda lliure
(m2) sostre (m2) sostre (m2) (hab/ha) (hab/ha)
350 350 0 1 14 14
100% 100% -

(Per calcular el nombre d'habitatges acollits a aquest regim s'ha establert un promig de 80 m2 construits per habitatge)
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5.2. Annex 2. Quadres de superficies
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QUADRE DE SUPERFICIES
PMU C03.2 Gener Casadevall 2 Text Refés

Cassa de la Selva

Estructura de la propietat

PMU C03.2 Gener Casadevall 2

Sol privat
Finca Propietari Sol dins Pol. s/ planol % sol net dins PMU  Cessions avancades*
Finca E Lluis Rich Bosch 735,91 100,00%

Subtotals 735,91 100,00% 25,00
Total PMU C03.2 Gener Casadevall 2 735,91 25,00

*Cessio avancada de la Finca A del PMU Gener Casadevall vinculada al Poligon 2 PMU C03.2






QUADRE DE SUPERFICIES
PMU C03.2 Gener Casadevall 2 Text Refés

Cassa de la Selva

PMU C03.2 Gener Casadevall 2

Us Clau % pol superficie (m2) sostre (Mm2)
Sol privat CE [ 96,71% 735,91| 350,00
Residencial HPO 0,00
Residencial PC 0,00
Residencial lliure 350,00
Comercial 0,00
Sol public 3,29% 25,00 0,00

Totals 100,00% 760,91 350,00
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5.3. Annex 3. Informes de la Comissi6 Territorial d’'Urbanisme de Girona relatius a
I’Avanc de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener Casadevall i al Pla de Millora
Urbana PMU C03.2 Gener Casadevall 2 amb data 26 d’'abril de 2012
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¥ Departament de Territori Data: 10 de maig de 2012

i Sostenibilitat RV:/
RN: 2012/047297 /G

iI-Im. Sr. Alcalde - President de I'Ajuntament
Ajuntament de Cassa de la Selva

Rambla 11 de setembre, s/n

17244 Cassa de la Selva

Gironés

Assumpte avang del Pfa de millora urbana PMU CO03 Gener - Casadevall del terme
municipal de’ Cassa de Ia Selva.

LLa Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona en sessio de 26 d’abril de 2012, ha
adoptat 'acord seglient, a reserva de la redaccio que resulti de I'aprovacio de I’Acta:

Vista la proposta de la Ponencia Técnica i d'acord amb els fonaments que s’hi exposen,
aguesta Comissid acorda:

1. Emetre informe als efectes de 'article 87 del Text refés de la Llei d’urbanisme aprovat
per Decret legistatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer
sobre 'avanc de Pla de millora urbana PMU C.03 Gener-Casadevall, promogut per Liuis
Rich Bosch, Enric Gener Gelabert i José Casadevall Mallorqui i trames per 'Ajuntament de
Cassa de la Selva, amb les prescripcions seglents:

1.1 Caldra tramitar el Pla de millora urbana per a la totalitat del sector o bé formular una
nova proposta ‘de’ subsector de tal manera que el poligon 2 disposi d’'un minim de
carregues urbanistiques per poder-lo considerar un ambit territorial minim de gestio
integrada que permeti un just repartiment de beneficis i carregues, tot garantint 'equilibri
respecte l'altre subsector, d'acord amb l'article 93 del text refés de la Liei d’urbanisme,
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de

febrer.

1.2 Caldra esmenar I'errada observada en els planols criteris d’ordenacié del sol de la fitxa
del PMU Gener Casadevall 1 C03 1, on s’identifica la reserva de zona verda amb la clay 1

si be aquesta clau correspon al srstema viari.

2. Assenyalar a I'Ajuntament que aquest informe &s vinculant atés que es fonamenta en
motius de legalitat contemplats en l'article 87.4 del Text refos de la Llei d'urbanisme
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per fa Llei 3/2012, de 22 de

febrer.

3. Comunicar-ho a I'Ajuntament.
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Contra aquest acord, que es refereix a una disposicié administrativa de caracter general,
es pot interposar recurs contencios administratiu davant la Sala Contenciosa Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya en el termini de dos mesos a comptar des
de I'endema de la seva notificacio, de conformitat amb el que preveu Farticle 107.3 de la
Llei 30/1992, de 26 de novembre, de regim juridic de les administracions publigues i del
procediment administratiu comd, i els articles 10, 25 i 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol,
reguladora de la jurisdiccié contenciosa administrativa, sense perjudici que els particulars
puguin interposar qualsevol altre recurs que considerin procedent, i de la possibilitat que
tenen les administracions publiques, de formular el requeriment previ que preveu l'article
44 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccio contenciosa

administrativa.

En el cas de formular requeriment, aquest s’entendra rebutjat si, dins el mes segilent a la
recepcio, no és contestat. En aquest supdsit, el termini de dos mesos per a la interposicié
del recurs contencids administratiu es comptara des de Fendema d’aguell en qué es rep la
comunicacio de 'acord exprés o d'aquell en qué s’entén rebutjat presumptament.

La Secretaria de la Comissié Territorial
d’'Urpbanisme de Girona

CPISR-1 Sonia

;(]]]w Generalitat Bofarull Serrat
#llY de Catatunya2012.05.14
Grova 14:52:20
+02'00

Annex: S'adjunta Proposta de Resolucié
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Servels Territorials a Girona
Servei Territorial d'Urbanisme

PT:16

Cu:16

Expedient: 2012 /047297 /G

Assumpte: avang del Pla de millora urbana PMU COS Gener - Casadevall

Terme municipal Cassa de la Selva
Comarca: Gironés

Proposta de resolucié

En compliment del que disposa I'art.7.1 del Decret 194/2002, de 9 de juliol, la Ponencia
Tecnica de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessi¢ de 24 d'abril de
2012, ha acordat elevar al ple de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona la proposta
de resoiucié seglent:

Objecte

Divisié del sector del Pla de millora urbana CO3 Gener-Casadevall en dos subsectors.

Ambit d’actuacio

Ambit situat al nord del nucli antic de Cassa, delimitat al nord pel carrer dels Angels, a
oest pel carrer Music Coll, a I'est pel carrer Castell i al sud per la Riera de la resclosa,
actualment ocupats per antigues naus industrials, la superficie de 'ambit és de 9.713 m* i
el conformen 6 finques cadastrals.

Tramitacié municipal
Aprovacio inicial: _ ‘ 19.03.2012

Antecedents: planejament vigent

L 'ordenacié urbanistica general d’aquest municipi es regeix pel Pla d'ordenacio urbanistica
municipal aprovat per la Comissi¢ Territorial d'Urbanisme de Girona en data 4 de marg de
2009. Les normes urbanistiques del Pla van ser publicades al DOGC nam. 5503 d'11 de

novembre de 2009.

El POUM classifica I'ambit com a sol urba no consolidat i 'inclou en un sector subjecte a
Pla de millora urbana amb les segiients determinacions:

Objectius:
- Donar continuitat a la trama residencial, tot substituint I'espai de quasi una hectarea
on s'emplagaven les antigues industries.
- Preveure un ambit de zona verda a l'entorn de la Riera de la Resclosa i situar un

nou vial entre el carrer del Castell i del Masic Coll.

Placa de Pompeu Fabra, 1

1 7002 Girona 1
Tel 872975000 .

hitp:/fwway.gencat.catfies
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-~ Estudiar la possibilitat de localitzar un important espai d’'aparcament soterrat, d’'un
servei i abast mes general que el dels propis habitatges que serveix.
Condicions d'ordenacid, edificacid i Us;

Superficie ambit 9.713 m?
sol public 4.080 m? (42,00%)
espais lliures 12, 7%
viari 29,3 %
Superficie sol privat 5.633 m? (58,00%)
edificabilitat bruta 0,90 m?/m? (8.742 m?)
densitat 70 hab./ha (68 hab.)
reserva de hpo. 30% (20%+10%)
Us predominant Residencial i comercial

- Es preveu la cessié del 10% de I'aprofitament urbanistic del sector
- Tipologia a implantar: ltles amb pati (Clau C), Agrupacions residencials en filera (Clau

E) i residencial plurifamiliar en Bloc aillat {Clau ).
- Es possibifita la construccié d'una planta soterrani com a aparcament public amb unes

determinades condicions.
- Es disposaran obligatdriament dues places d’aparcament per habitatge

- Us predominant residencial i comercial.
- Es preveu la execucioé del sector pel sistema de reparcel-lacié per compensacid basica.
Si beé es possibilita el desenvolupament per subsectors d'acord amb el que disposa

Particle 93 de la Llei d’'urbanisme.
- El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el
mateix es faran carrec deis costos d'urbanitzacio del sistema viari i dels espais iliures |

Zones verdes.

La fitxa del sector inclos en la documentacié del Pla d'ordenacié urbanistica municipal,
estableix una ordenacié no vinculant de I'ambit perd si uns criteris de disposicio dels
sistemes.

Descripcio de la proposta

L'avang proposa dividir el sector subjecte a Pla de millora urbana PMU C03 Gener-
Casadevall en dos subsectors:

PMU C03 PMU C03 1 PMU C03 2
ambit (m?) 9.713,00 8.977.09 735,91
s0l public (m?) 4.080,00 4.080,00
aspais fliures 12,70% 13,74%
viari 29,30% 31.71%
sol privat o 5.633.,00 4.897.09 735,91
edificabilitat bruta {m*m?} 0.9 0,94 0,475
sosire maxim (m?*) 8.742,00 8.392,00 350
densitat (hab./ha) 70 75,00 14
nim. d'habitatges 68,00 67,00 1
reserva de hpo 30% 30% CO03
Us predominant residencial i comercial  residencial i comercial residencial
cessio 10% au 10% 10% CG3
Placa de Pompeu Fabra, 1
17002 Girona . 2

Tel. 872 975000
Mlp/iwwee.gencat.calftes
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L'avang proposa independitzar una parcelia (poligon 2) de la resta del sector (poligon 1)
per tal de possibilitar la construccié d’'un habitatge unifamitiar per al fill del propietari

d'agquesta parcela.

El Poligon 2 cedeix part de I'aprofitament urbanistic que li correspondria de forma que se i
adjudiquen 350 m? de sostre d'habitatge de renda lliure enlloc de 662,34 m? de sostre
residencial. |, per altra banda, resta alliberat de cessions de sol per al sistema viari, espais
lliures publics, de cessid del sol corresponent al 10% de ['aprofitament urbanistic, de la
reserva de habitatge de proteccio puablica i participacio en les despeses d'urbanitzacio.

Normativa urbanistica

La Normativa reguladora de I'expedient d’avang es composa d'un article, que modifica
apartats d’articles actualment vigents.

Valoracioé de 'expedient

[.'avang de Pla, correspon a finstrument que estableix la divisié en subsectors d'acord amb
l'article 93 del TRLLU. El concepte de divisié poligonal esta contemplat en els articles 118 i
119 del mateix cos legal i el 123 del Reglament de la Llei d'urbanisme. En aquest cas
aquest avang, barrejant efs dos conceptes, preveu dividir el sector en dos subsectors,
gestionant-los mitjangant un unic poligon d'actuacié per cada subsector.

L'annex 5 del document justifica que les diferencies relatives entre els dos poligons
d'actuacio urbanistica delimitats no sén superiors al 15% en la valoracié conjunta dels
aprofitaments i les carregues urbanistiques que corresponguin a cada un dels poligons, en
relacid amb la valoracié dels aprofitaments i les carregues urbanistiques del conjunt del

sector.

Segons les dades de [expedient l'aprofitament del sector original, PMU C03 Gener-
Casadevall, és de 182,09 €/m2. L'aprofitament del sector PMU C03 1 Gener-Casadevall és
183,47 €/m? i 'aprofitament del sector PMU C03 2 Gener-Casadevall és 166,46 €/m?2.

Eis nous aprofitaments dels sectors suposen una variacié de +0,76% | -8,58%
respectivament, en relacid amb la valoracio dels aprofitaments i les carregues

urbanistiques del conjunt del sector.

Tanmafeix, la proposta de subdivisié, suposa que un dels poligons (disminuint
considerablement el seu aprofitament), Gnicament tingui aprofitament urbanistic i no tingui
cap carrega urbanistica, i l'altre poligon amb més aprofitament, assumeixi totes les

carregues urbanistiques.

D'acord amb Farticle 118 del TRLLU, els poligons d'actuacio urbanistica s6n els ambits
territorials minims per a dur a terme la gestié integrada. D'acord amb l'article 117 del
mateix cos legal, s’entén per gestié urbanistica integrada del planejament urbanistic el
conjunt d'actuacions per repartir equitativament els beneficis | carregues derivats de
l'ordenacio urbanistica i per executar les obres i serveis urbanistics necessaris.

Plaga de Pompeu Fabra, 1
17002 Girona 3
Tel. 872 975000

hipfiwww.gencat.catites
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En aquest cas, 'anomenat subsector PMU C03.2 o poligon 2, Gnicament se i assigna un
aprofitament de 350 m2 de sostre amb so! residencial plurifamiliar en bloc aillat, si bé perd
contradictoriament amb desti a edificar un Unic habitatge unifamiliar, i en cap cas se li
assigna cap carrega urbanistica; Unicament, se li redueix I'aprofitament urbanistic respecte
al que li correspon actualment per estar inclds en el sector C03. Per Ia qual cosa aquest
ambit no es pot considerar un poligon d'actuacio, ni tampoc un subsector.

Altrament, tal i com diu la justificacid de la proposta, I'objectiu és permetre [a iniciativa
independent d’'una propietat, a on es vol construir un tnic habitatge unifamiliar respecte del
repartiment d'aprofitament urbanistic per a tot I'ambit. Aixd suposa executar part de
Faprofitament urbanistic residencial previst en sector, sense executar ni efectuar cap cessio
compensatoria fins que es desenvolupi I'altre subsector.

Es per tots aquests motius que es considera que la proposta d'avang per a la divisio en
subsectors no és adequada, atés que aixd no és el previst en 'article 93 del TRLLU.

En tot cas, o bé caldra tramitar el Pla de millora urbana per a la totalitat del sector, o bé
formular una nova proposta de subsector de tal manera que el poligon 2 disposi d'un minim
de carregues urbanistiques per poder-lo considerar un ambit territorial minim de gestio
integrada que permeti un just repartiment de beneficis i carregues, tot garantint 'equilibri
respecte laltre subsector, d’acord amb l'article 93 del text refds de la Llei d'urbanisme,
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de

febrer.

En un altre ordre de coses s'observa una errada material en els planols criteris d’ordenacio
del sol de la fitxa del PMU Gener Casadevall 1 C03 1, on s'identifica la reserva de zona
verda amb la ciau 1 quan aquesta clau correspon al sistema viari,

Fonaments de dret

D'acord amb larticle 114 del Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret
305/2006, de 18 de juliol, per desenvolupar un sector de planejament derivat per
subsectors s'ha de presentar a tramit un avang del pla que abasti la totalitat del sector,
juntament amb el pla urbanistic derivat referit a un subsector. L'avang de pla del conjunt del
sector i el pla urbanistic derivat s'han de presentar com a documents separats i es tramiten

en expedients separats.
L'avang i el pla derivat del subsector se subjecten a la tramitacio corresponent al
planejament derivat de qué es tracta.

D'acord amb l'article 87 del Text refos de la Llei d'urbanisme aprovat per Decret legislatiu
1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, estableix que, un cop els
plans derivats han estat objecte d'aprovacié inicial, en els suposits de larticle 81.1, els
ajuntaments han de sollicitar un informe a la Comissié territorial d'urbanisme competent.

flaca de Pompey Fabra, 1
17002 Girona 4
Tei, 872975000
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Proposta a la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona

Per tot I'exposat, la Ponéncia Técnica proposa a la Comissio Terr:torlal d'Urbanisme de
Girona, l'adopcié de I'acord segient:

1. Emetre informe als efectes de l'article 87 del Text refés de la Llei d’urbanisme aprovat
per Decret legislatiu 172010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer
sobre I'avang de Pla de millora urbana PMU C.03 Gener-Casadevall, promogut per Lluis
Rich Bosch, Enric Gener Gelabert i José Casadevall Mallorqui i tramés per I'Ajuntament de
Cassa de la Selva, amb les prescripcions seglents: :

1.1 Caldra tramitar ef Pla de millora urbana per a la totalitat del sector o bé formular una
nova proposta de subsector de tal manera que el poligon 2 disposi d'un minim de
carregues urbanistiques per poder-lo considerar un ambit territorial minim de gestié
integrada que permeti un just repartiment de beneficis i carregues, tot garantint 'equilibri
respecte laltre subsector, d’acord amb l'article 93 del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de

febrer.

1.2 Caldra esmenar ['errada observada en els planols criteris d’ordenaci¢ del sol de la fitxa
del PMU Gener Casadevall 1 C03 1, on s'identifica la reserva de zona verda amb la clau 1

si bé aquesta clau correspon al sistema viari.

2. Assenyalar a {'Ajuntament que aquest informe és vinculant atés que es fonamenta en
motius de legalitat contemplats en l'article 87.4 del Text refos de la Llei d'urbanisme
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de

"~ febrer.

3. Comunicar-ho a 'Ajuntament.

.
/

El cap del Servei La secretér‘:‘a de la Ponéncia Técnica
C 1‘
P8 e
Jordi Domenech Canellas Sdnia Bofarul] Serrat
Flaga de Pompeu Fabra,
17002 Girona 5

Tel. 872 975000
hlip:fiwww . gencat.catles
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[Ilm. Sr. Alcalde - President de I'Ajuntament
Ajuntament de Cassa de |la Selva

Rambla 11 de setembre, s/n

17244 Cassa de |la Selva

Gironés

Assumpte Pla de millora urbana C03.2 Gener - Casadevall 2 del terme municipal de Cassa
de la Selva™

l.a Comissio Territorial d’Urbanisme de Girona en sessio de 26 d’abril de 2012, ha
adoptat l'acord segiient, a reserva de la redaccid que resulti de 'aprovacié de I’Acta:

Vista la proposta de la Ponéncia Técnica i d'acord amb els fonaments que s’hi exposen,
aguesta Comissid acorda:

1. Suspendre l'emissié de linforme previst a larticle 87 del Text refos de la Llei
d'urbanisme aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012,
de 22 de febrer, sobre el Pla de millora urbana del subsector PMU C03.2 Gener-
Casadevall, promogut per Liuls Rich Bosch i trames per I'Ajuntament de Cassa de la Selva,
fins que s'ajusti a 'Avang del PMU CO3 que es tramita simultaniament a les determinacions

del qual s’haura d'ajustar, d’acord amb el principi de jerarquia normativa que presideix el
planejament.

2. Comunicar-ho a l'Ajuntament.

Contra aguest acord, que es refereix a una disposicié administrativa de caracter general,
es pot interposar recurs contencits administratiu davant la Sala Contenciosa Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya en el termini de dos mesos a comptar des
de I'endema de la seva notificacié, de conformitat amb el que preveu l'article 107.3 de la
Llei 30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les administracions publiques i del
pracediment administratiu comd, i els articles 10, 25 i 46 de la Liei 29/1898, de 13 de juliol,
reguladora de la jurisdiccid contenciosa administrativa, sense perjudici que els particulars
puguin interposar qualsevol altre recurs que considerin procedent, | de la possibilitat que
tenen les administracions publiques, de formular el requeriment previ que preveu larticle
44 de la Llei 29/1898, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccid contencicsa

administrativa.

En el cas de formular requeriment, aquest s’entendra rebutjat si, dins el mes seglent a la
recepcio, no és contestat. En aquest supdsit, el termini de dos mesos per a la interposicid
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del recurs contencids administratiu es comptara des de I'endema d’'aquell en qué es rep la
comunicacio de I'acord exprés o d’aquell en qué s’entén rebutjat presumptament.

La Secretaria de la Comissio Territorial
d'Urbanisme de Girona

CPISR-1 Sonia
I ) Bofarull Serrat
() Seneaitet 1 2012.05.14
Grona 14:51:27

+02'0¢'

Annex: S'adjunta Proposta de Resolucio
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PT.16

Ccu:16

Expedient: 2012 /047287 / G

Assumpte:; avancg del Pla de millora urbana PMU COB Gener - Casadevall

Terme municipal: Cassa de la Selva
Comarca: Girones

Proposta de resolucid

En compliment del que disposa l'art.7.1 del Decret 194/2002, de 9 de juliol, la Ponéncia
Técnica de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessio de 24 d'abril de
2012, ha acordat elevar al ple de la Comissio Territorial d’'Urbanisme de Girona la proposta

de resolucié seglient:

Objecte

Divisié del sector del Pla de miltora urbana C0O3 Gener-Casadevall en dos subsectors.

Ambit d’actuacio

Ambit situat al nord del nucli antic de Cassa, delimitat al nord pel carrer dels Angels, a
I'oest pel carrer Music Coll, a I'est pel carrer Castell i al sud per la Riera de la resclosa,
actualment ocupats per antigues naus industrials, la superficie de I'ambit és de 9.713 m* |

el conformen 6 finques cadastrals.

Tramitacié municipal

Aprovacio inicial: 19.03.2012

Antecedents: planejament vigent

L'ordenacié urbanistica general d’aquest municipi es regeix pe! Pla d'ordenacio urbanistica
municipal aprovat per la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona en data 4 de marg de
2009. Les normes urbanistiques del Pla van ser publicades al DOGC num. 5503 d'11 de

novembre de 2009.

El POUM classifica 'ambit com a sol urba no consolidat i 'inclou en un sector subjecte a
Pla de millora urbana amb les seglients determinacions:

Obiectius:
- Donar continuitat a la trama residencial, tot substituint 'espai de quasi una hectarea

on s’emplacaven les antigues industries.
Preveure un ambit de zona verda a I'entorn de la Riera de la Resclosa i situar un

nou vial entre el carrer del Castell i del Music Coll.

Placa de Pompeu Fabya, 1
17002 Girona 1
Tel. B72975000

hilpdvvew gencat.catfies



L2

Generalitat de Calalunya SCUGIO0388/2012 / 047297 / G2951037
Departament de Territori
i Sostenibilitat

Serveis Territorials a Girona
Servei Territonal d'Urbanisme

- Estudiar la possibilitat de localitzar un important espai d'aparcament soterrat, d'un
servei i abast més general que el dels propis habitatges que serveix.
Condicions d'ordenacio, edificacid i us:

Superficie ambit 9.713 m?
sot public 4.080 m? (42,00%)
espais Hiures 12,7%
viari 293 %
Superficie sol privat 5.633 m? (58,00%)
edificabilitat bruta 0,90 m¥m? (8.742 m?)
densitat 70 hab.tha (68 hab.)
reserva de hpo. 30% (20%+10%)
Us predominant Residencial i comercial

- Es preveu la cessid del 10% de 'aprofitament urbanistic del sector
- Tipologia a implantar: llles amb pati (Clau C), Agrupacions residencials en filera (Clau

E) i residencial plurifamiliar en Bloc aillat (Clau 1).
- Es possibilita la construccié d'una planta soterrani com a aparcament pablic amb unes

determinades condicions.
- Es disposaran obligatériament dues places d'aparcament per habitatge

- Us predominant residencial i comercial.
- Es preveu la execuci¢ del sector pel sistema de reparcellacié per compensacié basica.
Si bé es possibilita el desenvolupament per subsectors d’acord amb el que disposa

Farticle 93 de la Llei d'urbanisme.
- El desenvolupament d'aquest sector comportard que els propietaris inclosos dins el
mateix es faran carrec dels costos d'urbanitzacié del sistema viari i dels espais lliures i

zohes verdes.

La fitxa del sector inclds en la documentacié del Pla d'ordenacié urbanistica municipal,
estableix una ordenacid no vinculant de I'ambit perd si uns criteris de disposicid dels
sistemes.

Descripcid de la proposta

L'avang proposa dividir el sector subjecte a Pla de millora urbana PMU C03 Gener-
Casadevall en dos subsectors:

PMU CO3 PMU C03 1 PMU C03 2
ambit {(m*} 8.713,00 8.877,09 735,91
56l public (m?) 4.080,00 4.080,00
espais Hures 12,70% 13,74%
viari 29,30% 31.71%
s privat . ‘ 5.633,00 4,897,089 735,91
edificabilitat bruta {m?*m?} 0,9 0,94 0,475
sostre maxim (m?) 8.742,00 8.382,00 350
densitat (hab./ha) 70 75,00 14
num. d'habitatges 68,00 67,00 1
reserva de hpo 30% 30% CO03
Us predominant residencial i comercial  residencial | comercial residencial
cessio 10% au 10% 10% CO3
Placa de Pompeu Fabra, 1
17002 Girona : 2

Tel 872 975000
Mipffwww.gencat catfles
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L'avang proposa independitzar una parcel-la (poligon 2) de la resta del sector {poligon 1)
per tal de possibilitar la construccio d'un habitatge unifamiliar per al fill del propietari

d'aquesta parcel-la.

El Poligon 2 cedeix part de I'aprofitament urbanistic que li correspondria de forma que se i
adjudiquen 350 m? de sostre d'habitatge de renda lliure enlloc de 662,34 m? de sostre
residencial. |, per altra banda, resta alliberat de cessions de sol per al sistema viari, espais
liures publics, de cessio del sl corresponent al 10% de 'aprofitament urbanistic, de Ia
reserva de habitatge de proteccio publica i participacié en les despeses d'urbanitzacio.

Normativa urbanistica

La Normativa reguladora de l'expedient d’avang es composa d'un article, que modifica
apartats d'articles actualment vigents.

Valoraci6 de I'expedient

L'avang de Pla, correspon a l'instrument que estableix la divisié en subsectors d'acord amb
Farticle 93 del TRLLU. El concepte de divisié poligonal esta contemplat en els articles 118 |
119 del mateix cos legal i el 123 del Reglament de la Llei d'urbanisme. En aquest cas
aquest avang, barrejant els dos conceptes, preveu dividir el sector en dos subsectors,
gestionant-los mitjancant un Unic poligon d'actuacio per cada subsector.

L'annex 5 del document justifica que les diferéncies relatives entre els dos poligons
d'actuacié urbanistica delimitats no sén superiors al 15% en la valoracié conjunta dels
aprofitaments i les carregues urbanistiques que corresponguin a cada un dels poligons, en
relacié amb la valoracio dels aprofitaments i les carregues urbanistiques del conjunt del

sector. :

Segons les dades de l'expedient l'aprofitament del sector original, PMU CO03 Gener-
Casadevall, és de 182,09 €/m? L'aprofitament del sector PMU C03 1 Gener-Casadevall és
183,47 €/m? i l'aprofitament del sector PMU C03 2 Gener-Casadevall és 166,46 €/m?.

Els nous aprofitaments dels sectors suposen una variacio de +0,76% i -8,58%
respectivament, en relaci6 amb la valoracio dels aprofitaments i les carregues

urbanistiques del conjunt del sector.

Tanmafeix, la proposta de subdivisié, suposa gue un dels poligons (disminuint
considerablement el seu aprofitament), unicament tingui aprofitament urbanistic i no tingui
cap carrega urbanistica, i l'altre poligon amb més aprofitament, assumeixi totes les

carregues urbanistiques.

D'acord amb larticle 118 del TRLLU, els poligons d'actuacié urbanistica son els ambits
territorials minims per a dur a terme la gestié integrada. D'acord amb l'article 117 del
mateix cos legal, s’entén per gestié urbanistica integrada del planejament urbanistic el
conjunt d'actuacions per repartir equitativament els beneficis i carregues derivats de
I'ordenacio urbanistica i per executar les obres i serveis urbanistics necessaris.

Flaga de Pompeu Fabra, 1
17002 Girona 3
Tel. 872975 000
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En aquest cas, 'anomenat subsector PMU C03.2 o poligon 2, tnicament se i assigna un
aprofitament de 350 m2 de sostre amb sol residencial plurifamiliar en bloc ajllat, si bé pero
contradictoriament amb desti a edificar un Unic habitatge unifamiliar, i en cap cas se i
assigna cap carrega urbanistica; Unicament, se i redueix I'aprofitament urbanistic respecte
al que li correspon actualment per estar inclds en el sector C03. Per la qual cosa aquest
ambit no es pot considerar un poligon d'actuacio, ni tampoc un subsector.

Altrament, tal i com diu la justificacid de la proposta, I'objectiu és permetre la iniciativa
independent d'una propietat, a on es vol construir un tnic habitatge unifamiliar respecte del
repartiment d'aprofitament urbanistic per a tot 'ambit. Aixd suposa executar part de
I'aprofitament urbanfstic residencial previst en sector, sense executar ni efectuar cap cessid
compensatoria fins que es desenvolupi I'altre subsector.

Es per tots aquests motius que es considera que la proposta d’avang per a la divisio en
subsectors no és adequada, atés que aixo no és el previst en l'article 93 del TRLLU.

En tot cas, o bé caldra tramitar el Pla de millora urbana per a la totalitat de! sector, o bé
formular una nova proposta de subsector de tal manera que el poligon 2 disposi d'un minim
de carregues urbanistiques per poder-lo considerar un ambit territorial minim de gestio
integrada que permeti un just repartiment de beneficis i carregues, tot garantint I'equilibri
respecte l'altre subsector, d’acord amb ['article 93 del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat per Decret legislativ 1/2010, de 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de

febrer,

En un altre ordre de coses s’observa una errada material en els planols criteris d'ordenacio
del sol de [a fitxa del PMU Gener Casadevall 1 C03 1, on s'identifica la reserva de zona
verda amb la clau 1 quan aguesta clau correspon al sistema viari.

Fonaments de dret

D'acord amb rlarticle 114 del Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret
305/2006, de 18 de juliol, per desenvolupar un sector de planejament derivat per
subsectors s'ha de presentar a tramit un avang del pla que abasti la totalitat del sector,
juntament amb el pla urbanistic derivat referit a un subsector. L'avanc de pla del conjunt del
sector i el pla urbanistic derivat s'han de presentar com a documents separats i es tramiten

en expedients separats.
L'avang i el pla derivat del subsector se subjecten a la tramitacié corresponent al
planejament derivat de qué es tracta.

D'acord amb ['article 87 del Text refés de la Llei d'urbanisme aprovat per Decret legislatiu
1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, estableix que, un cop els
plans derivats han estat objecte d'aprovacio inicial, en els suposits de larticle 81.1, els
ajuntaments han de sol-licitar un informe a la Comissio territorial. d’urbanisme competent.

Plaga de Pompeu Fabra, 1
17002 Girona 4
Tel. 872975000
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I

Proposta a la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona

Per tot I'exposat, la Ponéncia Técnica proposa a la Comissié Territorial d'Urbanisme de
Girona, Fadopcié de I'acord seglent:

1. Emetre informe als efectes de l'article 87 det Text refds de la Llei d’'urbanisme aprovat
per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer
sobre l'avang de Pla de millora urbana PMU C.03 Gener-Casadevall, promogut per Lluis
Rich Bosch, Enric Gener Gelabert i José Casadevall Mallorqur i trames per FAjuntament de
Cassa de la Selva, amb les prescripcions seglents:

1.1 Caldra tramitar el Pla de millora urbana per a la totalitat del sector o bé formular una
nova proposta de subsector de tal manera que el poligon 2 disposi d'un minim de
carregues urbanistiques per poder-te considerar un ambit territorial minim de gestié
integrada que permeti un just repartiment de beneficis i carreques, tot garantint I'equilibri
respecte l'altre subsector, d’acord amb l'article 93 del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’'agost, medificat per la Llei 3/2012, de 22 de

febrer.

1.2 Caldra esmenar I'errada observada en els planols criteris d'ordenacié del sol de la fitxa
del PMU Gener Casadevall 1 C03 1, on s’identifica la reserva de zona verda amb la clau 1
si bé aquesta clau correspon al sistema viari,

2. Assenyalar a FAjuntament que aquest informe és vinculant atés que es fonamenta en
motius de legalitat contemplats en l'article 87.4 del Text refés de la Llei d'urbanisme
aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de

febrer.

3. Comunicar-ho a I'Ajuntament.
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El cap del Servei La secretérﬁj? de la Ponéncia Técnica
e ; Y
N ey '\\\ T
e Ll
Jordi Domeénech Canellas Sonia Bofarull Serrat
Plaga de Pompeu Fabra, 1
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Pla de Millora Urbana PMU C03.2 Gener — Casadevall 2. Cassa de la Selva. Gironés

5.4. Annex 4. Informe de I’Agéncia Catalana de I’Aigua relatiu al Pla de Millora
Urbana PMU C03.2 Gener Casadevall 2 amb data 19 d’abril de 2012
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82000004539115
AJUNTAMENT DE CASSA DE LA SELVA

RAMBLA ONZE DE SETEMBRE, 111
17244 CASSA DE LA SELVA
GIRONA

Us trameto, adjunt, l'informe emés per aquesta Demarcacio Territorial de Girona, sobre
el PLA DE MILLORA URBANA DEL SECTOR C03.2 GENER-CASADEVALL-POLIGON 2,
DEL TERME MUNICIPAL DE CASSA DE LA SELVA, per al vostre coneixement | als

efectes legalment oportuns.

tletrada de |la Demarcacio
Territorial de Girona

Roser Pi Renart

Girona, 18 d’abrit de 2012

Aquest document incorpora la firma digital avangada i la seva ubicacié estd al servidor amb nom Mabraca12 de la Seu Central de FAgéncia
Catalana de 'Aigua.
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INFORME TECNIC

Expedient: UDPH2012001441
Peticionari : Ajuntament de Cassa de la Selva
Objecte : informe sobre el Pla de Millora Urbana del sector C03.2 Gener-

Curs :

Casadevall- Poligon 2
Torrent del Pas (Riera de la Resclosa)

Municipi:  Cassa de la Seiva (Girones)

Coordenades UTM: X= 489.816 Y = 4.637.823

L’ajuntament de Cassa de la Selva, amb data d'entrada 5 d'abril de 2012, demana informe
sobre el Pla de Millora Urbana del sector C03.2 Gener-Casadevall-Poligon 2.

ANTECEDENTS

El 16 d'abril del 2012 'ACA va emetre informe sobre 'Avang del PMU Gener-Casadevall de
Cassa de la Selva ( ref. UDPH2012001440 ), amb les seglients prescripcions:

1.

La xarxa de drenatge superficial del sector haura de ser concordant amb les determinacions
del "Pla Director d’Aigties Pluvials de Cassa de la Selva (PDAPCA)".

L'espai que s’haura d'ocupar amb l'endegament de la flera del torrent del Pas dins 'ambit del
MU C03 Gener-Casadevall es delimifara en el planol d'ordenacié com a sistema hidrografic i
S‘analitzara la conveniéncia d'establir un ambit independent coincident amb fa superficie
ocupada per fa llera al llarg del nucli urba per tal de facilitar l'execucid de les obres
d'endegament bé sigui d'acord amb les determinacions d'un Pla especial, una reparcel-facio
economica entre els diversos sectors beneficiats, 0 la inclusio de les obres corresponents al
tramn confrontant amb ferrenys del sector Gener-casadevall entre les actuacions d'urbanitzacié

del sector.

Els projectes constructius de 'endegament de la llera | les obres de drenatge transversal es
redactaran seguint les "Recomanacions técniques per al disseny d'infraestructures que
interfereixen amb 'espai fluvial” de juny de 2006 de I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

S'hauran de justificar i descriure documentalment, amb la conformitat expressa de les entitats
gestores dels servels municipals, les actuacions fora de I'ambit del sector, les quals s'hauran
dincorporar i finangar dins del programa d'urbanitzacio, relatives a les obres d’'ampliacio i
miflora de les xarxes d'abastament | clavegueram de titularital municipal que siguin
necessaries per mantenir les condicions técniques de servel en les dues xarxes,

reglamentariament exigibles.
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El document fara referéncia a la férmula i les garanties financeres per a I'execucit d’aquestes
obres complementaries de les d’urbanitzacid, sigui directament pel promotor o d’acord amb
els convenis que es puguin formalitzar entre aquest, les entitals titulars de les infragsfructures

respectives i Fajuntament.

5. La connexio de la xarxa de clavegueram del sector al sistema de sanejament en alta de
Cassa de la Selva-Liagostera resta condicionada a la construccié i posada en servei de les
obres d'ampliacié de 'EDAR, programades en el PSARU 20085.

6. Es podra optar, si procedeix, fins la posada en servei de la infraestructura de sanejament en
alta programada, per solucions per a l'eliminacié de les aigiies residuals al medi independents
del sisterna de sanejament municipal, el dimensionat i l'execucit de les quals, no obstant, es
podra adaptar als programes de consolidacio | l'ocupacié del sol prival. Latorgament de
Pautoritzaci¢ ifo Vinforme i la imposicié dels limits dels abocaments al medi es resoldran en
expedients independents, d'acord amb els procediments administratius establerts al
Reglament del Domini Pablic Hidraulic, aprovat per reial decretf 848 / 1986, d'11 d'abril.

7. El document del PMU CO3 Gener-Casadevall es remelra per a informe de I'Agéncia Catalana
de 'Aiqua.

DOCUMENTACIO TECNICA

L’ambit del Pla de Millora Urbana C03.2 Gener-Casdevall-poligon 2 limita: al nord, amb el
carrer dels Angels; a I'oest, amb el carrer Music Coll; a 'est i al sud per sé! urba consolidat.
La seva superficie és de 735,91m*. El torrent del Pas discorre d’est a oest a una distancia de

50,00m.

Segons el Text Refos del POUM de Cassa de la Selva, aprovat definitivament per la
Comissié territorial d’'urbanisme de Girona el 15 de juliol de 2009, els terrenys del sector de
PMU C03.2 Gener-Casadevall-2 estan classificats com a sol urba no consolidat.

Segons el Pla de miilora urbana redactat, el desenvolupament del poligon comporta un
aprofitament privatiu de 350,00m? de sostre residencial lliure per a la construccié d'un
habitatge unifamiliar i [a cessié d'una part de 'aprofitament establert, restant alliberat el
propietari de cessions de sol pel sistema viari, el sistema d'espais lliures publics, i la
participacic en les despeses d’'urbanitzacié del sector.

Les aigles residuals es connectaran al col-lector del carrer Music Coll.

L’abastament d’aigua potable del sector es rescolt mitjancant I'escomesa directa a la
canonada de la xarxa d'abastament urba municipal del carrer Music Coll.

CONSIDERACIONS GENERALS

El torrent del Pas discorre d’est a oest a una distancia de 50,00m del limit sud del poligon.
Eis terrenys delimitats no tenen, previsiblement, cap risc hidrolégic.

Segons la informacio disponible, el grau de saturacio de 'EDAR del sistema de sanejament
de Cassa de la Selva, al qual estara connectat el sector 'Energia, és del 102% pel que fa al
cabal i del 71% pel que fa a la carrega contaminant. El cabal de disseny de la instal-facié és
de 2.984,00m3%¥dia. _
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El Programa de Sanejament d'Aiglles Residuals Urbanes (PSARU 2005) de FAgencia
Catalana de I'Aigua inclou les obres d'ampliacié de I'estacid depuradora dins Fescenari 2006
- 2008 i leliminacio d’aigiies blangues al sistema en alta en {'escenari 2009-2014

(Actualitzacid 2010).

CONCLUSIO

A partir de les consideracions anteriors, g’informa favorablement el PMU C03.2 Gener-
Casadevali-Poligon 2, en el TM de Cassa de la Selva, sens perjudici del compliment de les
prescripcions establertes a 'apartat de Conclusions de l'informe de I'Agéncia Catalana de
I'Aigua de 17 d'abril de 2012 sobre I'Avang del PMU Gener-Casadevall, que consten
transcrites a 'apartat d’Antecedents.

Vist i plau

El Director

Per delegacié (Resolucio
MAHM/3699/2010, de 15
de novembre. DOGC5761

de 23.11.10)
l.a Tecnica de la unitat de El Cap de la Demarcaci6
gestio del DPH de la Territorial de Girona
Demarcacié territorial de
Girona

SB uwfe Eucolor

Sonia Escobar Arraez

Alexandre Rocas Jordi

Girona, 18 d’abril de 2012

Aquest document incorpora la firma digital avancada i la seva ubicaci6 esta al servidor amb nom Mabracal2 de la Seu Cerdral de [Agencia
Catalana de l'Aigua.
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usos del sol i infraestructures existents e: 1/1000 legenda
B S0l amb Us industtial - oo xarxa existent aigua potable

1 S0l plblic - vialitat — & Xarxa existent BT aeria convencional
[ Edificacio existent amib Us industrial B xamxa existent BT aéria frenada
777 Cobert

o . . e ————— xarxa existent BT soterrada
[ Edificacio existent amb Us d'oficines

L xarxa existent gas canalitzat
I Estacio transformadora ¢

0 Diposit — — 0O — — xaxa existent plujones
i Riera — — O — — canonada existent clavegueram
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tegenda
pf (1) sistema viari territorial
—  domini de la via
— alectacit de Medificacid
Mfgf (1C) sistema viari rura!
= caming princpals
= Ccamins secundaris
= futade Les Gavames.
traga del camilet

(1) sistema viari daparcament

ﬁ, (1) sistema viai uba

sistema de paces, parcs
E @ i jarding
f (2H) sistema hidrolbgic

—  domini 5m.

—  policia del sistema 100m.

(3) sistema daquipamants
B comunitanis

W (4) Sistema de Serveis Tecnics

) su stiume

IC1 SUD/SUND S0l Usanitzable
D Ambit de PEIN

7] Limit ce Terme Muricipal
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divisié poligonal. estructura de la propietat e: 1/1000

Estructura de la propietat

Sol privat
Finca Propietari Percentatge partic. Referencia cadastral S0l dins ambit s/ topografic % sOI net dins pol Cessions avangades*
Finca E Lluis Rich Bosch 100.00% 9878001DG8397N0O00TEZ 735.91 m2 100.00%
Subtotal privat 735.91 m2 100.00%
TOTAL 735.91 m2 100.00%
*Cessid avangcada de la Finca A del PMU Gener Casadevall vinculada al Poligon 2 PMU C03.2
w2 Cessions avancades de sol

Cessions avangades corresponents al Poligon 2 PMU C03.2

Superficie 25.00 m2

e: 1/1000
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Superficie 368.48 m2 smmmammaas
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planejament vigent e: 1/1000

Eﬂ SOL URBA
m PLA DE MILLORA URBANA

;j POlJGq\I DACTUACIO
URBANISTICA
m SOL URBANITZABLE DELIMITAT

[7] SOLURBANITZABLE NO
= DELIMITAT
ZONES
I A cascantic
A1, proteccid integral de ledificacio
I A2. conservaci6 de fagana
I A3. conjunts homogenis
A4, conservacio d'espais lliures
[ B. conjunts urbanistics
C. illes amb pati
[0 C1. conj. volumetria homogénia
[ C2. edificacions singulars
C3. suburbana aillada
C4. condicions especifiques
B D. illes compactes
I E. agrup. residencials en filera
B F. agup. industrials mitgeres
! G. agrupacions d'ds mixte
[ H. residencial unifamiliar aillada
B . res. plurifamiliar en bloc aillat
10 J. industrial aillada
W k. usosterciaris

SISTEMES
[] 1. sistema viari urba
1A. sistema d'aparcaments
H 1T.  sistema viari teritorial
m viari no vinculant
[ 2. places, parcs i jardins
2H. sistema hidrologic
I 3. sistema dequipaments
W ¢ sistema de serveis urbans

/. Edificis del Cataleg del Patrimoni
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divisién poligonal e: 1/1000

Divisi6 Poligonal PMU C03 Gener - Casadevall w2 Cessions avangades de sol
Poligon Superficie
| ,
z 2 Poligon 2 PMU C03.2 Gener - Casadevall 2 760.91 M2 Cessions avangades corresponents al Poligon 2 PMU C03.2

Total ambit 9713.00 m2 Superficie 25.00 m?

Total cessions avangades
Superficie 368.48 m2
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[ Z ZJ PMU C03.2 Gener Casadevall 2 /
Sol privat o /
r s iy \
zona clau % sol poligon SOl (M?s) sostre (m?) —
—

[ Res. plurif. en bloc aillat Clau 13 96.71% 735.91 350.00

Subtotal 96.71% 735.91 350.00
S0l public

zona clau % sOl poligon SOl (M?2s) sostre (M?2)

N Sistema viari Clau 1 .
& Zones verdes i espais lliures Clau 2 3.29% 25.00 ) @
Subtotal 3.29% 25.00 -
TOTAL PMU 100.00% 760.91 350.00 @ 7
Vi

‘) Cessions avancades de sol neg

Cessions avancades corresponents al Poligon 1 PMU C03.1

Superficie 343.48 m?

zonificacio subambit sud-est e: 1/500
Cessions avangades corresponents al Poligon 2 PMU C03.2

Superficie 25.00 m?

Total cessions avangades
Superficie 368.48 m?

SUBSEC. PMU C03.2

—1 pla de millora urbana. text refds
— PMU C03.2 Gener-Casadevall 2



ordenacio detallada e: 1/500
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ORDENACIO DETALLADA
PMU C03.2 Gener Casadevall 2 Text Refés

Cassa de la Selva

cassa de la selva. gironés  promotor: lluis rich bosch

Ambit PMU 760,91
Sostre maxim admissible 350,00
PMU C03.2 Gener Casadevall 2
Us Clau Total
Bloc 2.1 Residencial 13 350,00
Totals 350,00

ordenacio del sol

NO VINCULANT
| intensitat edificatoria
L1 edificacio
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Llegenda xarxa aigua potable

xarxa existent

escomesa aigua potable _
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Llegenda baixa i mitja tensio
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xarxa existent aéria convencional
xarxa existent aéria trenada
xarxa existent soterrada

centre de transformacio existent

escomesa servei
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Llegenda telecomunicacions

xarxa distrioucié existent

escomesa servei

argueta de inferconnexio / derivacio

+
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xarxa existent
escomesa servei
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Llegenda xarxa plujanes

xarxa existent S s S

canonada de polietilé G —
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xarxa de clavegueram e: 1/500

Llegenda xarxa clavegueram

canonada existent Y o S——

canonada polietile N —
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