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1. MEMÒRIA 
 

1.1. PROCEDÈNCIA I FORMULACIÓ DEL PLANEJAMENT DERIVAT 
 
En aquest apartat es justifica la procedència de la seva formulació 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 Refós del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Cassà de la Selva, al qual es va donar 
conformitat amb correccions d’ofici per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona en acord 
del 15 de juliol de 2009, i que va ser publicat a efectes de la seva vigència al Diari Oficial de la 
Generalitat de Catalunya número 5503 de 11 de novembre de 2009. 
 
Pla de Millora Urbana C03.2 Gener – Casadevall 2, presentat el 22/12/2011. 
 
Acord de l’Ajuntament de Cassà de la Selva, d’aprovació inicial del Pla de Millora Urbana C03.2 
Gener – Casadevall 2, de 19/03/2012. 
 
Acord de la Comissió 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 l’emissió de l’informe previst a l’article 87 del Text 

refós 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 Lluís Rich Bosch i tramès per 
l’Ajuntament de Cassà de la Selva, fins que s’ajusti a l’Avanç del 
PMU C03 que es tramita simultàniament a les determinacions del 
qual s’haurà d’ajustar, d’acord amb el principi de jerarquia 
normativa que presideix el planejament. 

  
 2. Comunicar-ho a l’Ajuntament. 
 
 
Avanç de Pla de Millora Urbana C03 Gener – Casadevall, presentat el 22/12/2011. 
 
Acord de l’Ajuntament de Cassà de la Selva, d’aprovació inicial del Pla de Millora Urbana C03 
Gener – Casadevall, de 19/03/2012. 
 
Acord de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona relatiu a l’Avanç de Pla de Millora 
Urbana PMU C03 Gener – Casadevall de 26/04/2012, el qual es transcriu tot seguit: 
 
 1. Emetre informe als efectes de l’article 87 del Text refós 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’avanç de Pla 
de millora urbana PMU C.03 Gener – Casadevall, promogut per 
Lluís Rich Bosch, Enric Gener Gelabert i José Casadevall 
Mallorquí i tramés per l’Ajuntament de Cassà de la Selva, amb les 
prescripcions següents: 

  
 1.1. Caldrà 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 polígon 2 disposi d’un mínim de càrregues 
urbanístiques per poder-lo considerar un àmbit territorial mínim de 
gestió integrada que permeti un just repartiment de beneficis i 
càrregues, tot garantint l’equilibri respecte l’altre subsector, d’acord 
amb l’article 93 del text refós 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. Caldrà esmenar l’errada observada en els plànols criteris 

d’ordenació del sòl 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 
aquesta correspon al sistema viari 

  
 2. Assenyalar a l’Ajuntament que aquest informe és vinculant atès 

que es fonamenta en motius de legalitat contemplats en l’article 
87.4 del Text refós 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 l’Ajuntament. 
 
(veure Annex 3. Informes de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona relatius a l’Avanç 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 Refós reformula la proposta de divisió de l’àmbit de planejament en subsectors 
de manera que es compleixin les determinacions del punt 1.2. de l’acord abans transcrit, 
segons es justifica a l’apartat 1.3 OBJECTIUS, CRITERIS, DESCRIPCIÓ I JUSTIFICACIÓ DE 
LA PROPOSTA. 
 

1.1.2. Naturalesa, objecte i abast del document 
 
Aquest document té la consideració de Pla de Millora Urbana i desenvolupa el subsector PMU 
C03.2 Gener – Casadevall 2, Polígon 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 modificació prèvia o 
simultània del planejament general, d’acord amb l’article 70.4, ja que: 
 

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

- No s’alteren ni els usos principals, ni els aprofitaments i les càrregues urbanístiques, ni 
l’estructura fonamental del planejament urbanístic general. 

 
El document conté les determinacions, el contingut i la documentació 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 urbanístic legal. Procedència 
 
El marc urbanístic i legal ve donat en primer lloc per el Real decret legislatiu 2/2008, de 20 de 
juny, pel que s’aprova el text refós de la Llei de sòl, i pel Decret legislatiu, d’àmbit autonòmic, 
DL 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el text refós 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 l’establiment 
del règim jurídic dels habitatges destinats a fer efectiu el dret de reallotjament. 
 
En segon ordre, referent al planejament general, és d’aplicació el Text Refós del Pla 
d’Ordenació Urbanística Municipal de Cassà de la Selva, al qual es va donar conformitat amb 
correccions d’ofici per la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona en acord del 15 de juliol de 
2009, i que va ser publicat a efectes de la seva vigència al Diari Oficial de la Generalitat de 
Catalunya número 5503 de 11 de novembre de 2009. 
 
La procedència del present document es fonamenta en les determinacions previstes als articles 
V.2.1, V.2.2 i V.2.3 del POUM, Capítol Segon, Desenvolupament del Sòl Urbà, i del document 
DOCUMENTACIÓ GRÀFICA NNUU, PLANEJAMENT DERIVAT, FITXES PMU, PAU, SUD I 
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SUND, Fitxa normativa PMU C03 Gener – Casadevall i en la Fitxa normativa del subsector 
Polígon 2 d’aquest àmbit, PMU C03.2 Gener – Casadevall 2. 
 

1.1.4. Formulació i tramitació 
 
El present planejament derivat està promogut per iniciativa privada de Lluís Rich Bosch,  
d’acord amb l’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 / Raó Social NIF/CIF Adreça Telèfon 
    
Lluís Rich Bosch 40245888M Carrer dels Àngels 6. 17244 

Cassà de la selva 
 

 
A l’àmbit hi ha un únic propietari que aporta el 100% dels terrenys: 
 
Propietari Finca Superfície % àmbit 
    
Lluís Rich Bosch Finca E 735.91 m2 100.00% 
    
Totals  735.91 m2 100.00% 
 
La redacció del document ha estat realitzada per tècnics competents segons el que estableix la 
disposició addicional tretzena del DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de 
febrer. 
 
La seva tramitació 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, simultàniament amb aquest Pla es presenta a tràmit el  Text Refós de 
l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall. 
 

1.2. INFORMACIÓ URBANÍSITICA 
 
En aquest apartat s’inclouen els aspectes que poden condicionar l’estructura urbanística del 
territori, segons s’especifica a l’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.  Situació i àmbit 
 
Es tracta d’un subsector discontinu corresponent al Polígon 2 del PMU C03 Gener – 
Casadevall, es delimita en la documentació gràfica del present expedient i es correspon amb la 
delimitació assenyalada als plànols d’ordenació i la fitxa normativa PMU C03.2 Gener – 
Casadevall 2. 
 
El subàmbit nord-oest està delimitat al nord pel carrer dels Àngels, a l’oest pel carrer Músic 
Coll, a l’est i al sud per habitatges unifamiliars consolidats. El subàmbit sud-est correspon a una 
porció de sòl de cessió avançada inclosa en el carrer del Castell. 
 
La superfície total de l’àmbit del Polígon és de 735.91 m². A més, es vinculen 25.00 m² de 
cessió avançada de sòl per a sistemes.  
 



 

    

 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
01 Situació 
02 Emplaçament 
 
 

1.2.2. Característiques naturals del territori, riscs naturals i geològics 
 
El Pla s’insereix en un àmbit dins el sòl urbà a on únicament 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 vegetació. 
 
El subsector resta fora de l’àmbit d’afectació de la veïna riera de la Resclosa. 
 
No s’adverteixen riscs geològics apreciables dins el sector. 
 
 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
03 Topogràfic 
04 Ortofotomapa 
07 Geomorfològic i riscs naturals 
 
 
 

1.2.3. Usos, edificacions i infraestructures existents 
 
Existeix una única construcció dins l’àmbit. Es detallen tot seguit les dades obtingudes de la 
Direcció General del Cadastre: 
 
Referència cadastral de la parcel·la Ús de la construcció Superfície construïda (m2) 
   
9878001DG8397N0001EZ Industrial 350 
 
 
Pel perímetre de l’àmbit discorren línies aèries tant de baixa tensió com de telèfon, adossades 
a les façanes de la construcció existent. 
 
 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
06 Usos del sòl, edificacions i infraestructures existents 
 
 

1.2.4.  Estructura de la propietat del sòl 
 
Els terrenys continguts en l’àmbit del Pla corresponen amb una finca assenyalada als plànols 
d’informació, més 25.00 m² de cessió avançada de sòl per a sistemes que es vinculen al 
polígon com a càrrega urbanística. 
 
La informació de les finques es recull al quadre de propietats inicials que s’adjunta tot seguit. 
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Quadre propietats inicials: 
 

 
 * Cessió avançada de la Finca A  del PMU C03 Gener Casadevall vinculada al Polígon 2 
 
 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
05 Cadastral 
08 Estructura de la propietat 
 

Polígon 2

Sòl privat
Finca Propietari Sòl dins Pol. s/ plànol % sòl net dins Pol Cessions avançades*

Finca E Lluís Rich Bosch 735,91 100,00%

Subtotals 735,91 100,00% 25,00

Total Polígon 2 735,91 25,00



 

    

 
 

1.3. OBJECTIUS, CRITERIS, DESCRIPCIÓ I JUSTIFICACIÓ DE LA PROPOSTA 
 
En aquest apartat es desenvolupen els aspectes recollits a l’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. Objectius i criteris de l’ordenació 
 

1.3.1.1. Objectius i criteris generals 
 
Segons la fitxa normativa, PMU C03.2 Gener – Casadevall 2, els objectius del Pla són: 
 

- Donar continuïtat a la trama residencial 
- Permetre la iniciativa independent de la propietat, a on es vol construir un únic 

habitatge unifamiliar 
- Crear aquest nou subsector per poder edificar un habitatge unifamiliar entre els dos 

habitatges consolidats en el vèrtex nord-oest del PMU C03 “Gener Casadevall”. 
- Formalitzar una part de les cessions avançades de sòl per a ús públic corresponents al 

carrer del Castell, de forma que el subsector assumeixi les corresponents càrregues 
urbanístiques abans d’executar l’aprofitament previst. 

 
1.3.1.2. Divisió poligonal 

 
El present Pla de Millora Urbana desenvolupa el Polígon 2 del PMU C03 Gener – Casadevall. 
 
La divisió poligonal i l’equilibri entre polígons d’acord amb l’article 93 del DLEG 1/2010 TRLU, 
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer es justifiquen al Text Refós de l’Avanç de Pla de 
Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall que es tramita simultàniament amb aquest 
document. 
 
 

1.3.2. Descripció i justificació de la proposta 
 

1.3.2.1. Descripció general de l’ordenació 
 
L’ordenació cerca proporcionar a l’àmbit les condicions urbanístiques que permetin la 
implantació d’un habitatge unifamiliar integrat en el teixit residencial de l’entorn, amb totes les 
garanties funcionals i normatives. El sòl de cessió avançada resta incorporat al sistema de viari 
i espais lliures. 
 
Es ressegueixen els trets volumètrics de les edificacions consolidades veïnes: 
 

- Habitatge unifamiliar alineat a vial. 
- Es limita l’alçada màxima a planta baixa més dues plantes pis. 
- Es limita la fondària edificable a 7.00 m + 3.00m de porxo, alliberant l’espai interior d’illa 

com a espai lliure d’ús privat, d’acord amb les tipologies dominants en l’entorn. 
- Es resol indicativament l’encontre amb la possible paret mitgera veïna en el carrer 

Músic Coll, permetent edificar fins a 14m en el límit en què es pot generar una façana. 
 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
12 Ordenació 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 básicas de 
accesibilidad y no discriminación para el acceso y utilización de los 
espacios públicos urbanizados” 

 
L’àmbit del Pla no inclou zones pròpies de nova creació destinades a espais públics, el sòl de 
cessió avançada resta incorporat a un carrer existent,  per tant, d’acord amb l’article 2.1. de la 
Orden VIV/561/2010, resta fora de l’àmbit d’aplicació. 
 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
12 Ordenació detallada 
 
 

1.3.3. Adequació a les determinacions del planejament general pel sector 
 
Al present apartat es justifica que l’ordenació 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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a) Ordenació vinculant: 

 
L’àmbit edificable del subsector s’inclou dins la zona destinada a sòl amb aprofitament privat 
segons s’estableix a la fitxa normativa PMU C03.2 Gener – Casadevall 2. 
 

 
ordenació vinculant segons fitxa PMU C03.2 Gener – Casadevall 2 

 

 
 

proposta PMU 
 

 



 

    

 
b) Paràmetres d’ordenació: 

 
Els paràmetres del  Pla s’ajusten als establerts a la fitxa normativa PMU C03 Gener – 
Casadevall i els paràmetres urbanístics establerts per a cada subsector en el document Text 
Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall: 
 
PMU C03.1 Gener – Casadevall 1 (Polígon 1)    
      
Paràmetres Fitxa normativa Proposta 
Sòl privat (m2) màxims 54.70% 4897.09 54.70% 4897.09 
Sòl públic (m2) mínims 45.30% 4055.00 45.30% 4055.00 
 Zones verdes i 

espais lliures (2) 
13.78%  13.78%  

 Vialitat (1) 31.52%  31.52%  
      
edificabilitat 
bruta 

(m2st/m2s) 8392 0.937 8392 0.937 

densitat (habitatges/ha)  75  75 
nº màxim 
d’habitatges 

(hab)  67  67 

 
PMU C03.2 Gener – Casadevall 2 (Polígon 2)    
      
Paràmetres Fitxa normativa Proposta 
Sòl privat (m2) màxims 96.71% 735.91 96.71% 735.91 
Sòl públic (m2) mínims 3.29% 25.00 3.29% 25.00 
      
      
      
edificabilitat 
bruta 

(m2st/m2s) 350 0.46 350 0.46 

densitat (habitatges/ha)  14  14 
nº màxim 
d’habitatges 

(hab)  1  1 

 
PMU C03 Gener – Casadevall (Total àmbit)    
      
Paràmetres Fitxa normativa Proposta 
Sòl privat (m2) màxims 58.0% 5633 58.0% 5633 
Sòl públic (m2) mínims 42.0% 4080 42.0% 4080 
 Zones verdes i 

espais lliures (2) 
12.7%  12.7%  

 Vialitat (1) 29.3%  29.3%  
      
edificabilitat 
bruta 

(m2st/m2s) 8742 0.90 8742 0.90 

densitat (habitatges/ha)  70  70 
nº màxim 
d’habitatges 

(hab)  68  68 

 
 

c) Cessió de sòl amb aprofitament: 
 
El PMU C03.2 Gener – Casadevall 2 resta lliure de cessió de sòl amb aprofitament, ja que les 
assumeix íntegrament el Polígon 1 segons es justifica al document Text Refós de l’Avanç de 
Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall. 
 

d) Zones de sòl amb aprofitament privat a considerar: 
 
Les zones considerades al Pla es corresponen amb les establertes a la fitxa normativa PMU 
C03 Gener – Casadevall: 
 
Relació de zones a considerar segons fitxa Zones 
  
 Clau I* – Residencial plurifamiliar en bloc aïllat 
  
 *com a subclau I3 específica del PMU C03.2 Gener – 

Casadevall 2 
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e) Aprofitament sota rasant: 
 
El present Pla s’exclou de l’ordenació en soterrani. L’aprofitament sota rasant es desenvolupa 
al Polígon 1. 
 
 

f) Places d’aparcament: 
 
Es disposa un mínim 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 C03.2 Gener – Casadevall 2: 
 
Usos predominants segons fitxa Usos 
  
 Residencial 
 
 

h) Risc hidrològic: 
 
L’àmbit resta fora de l’àrea d’afectació de la Riera la Resclosa. L’avaluació de risc hidrològic i 
les mesures corresponents a adoptar corresponen al Polígon 1, segons es justifica al Text 
Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall i a l’informe emès per 
l’ACA (veure Annex 4. Informe de l’Agència Catalana de l’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 Polígon 1 PMU C03.1 Gener Casadevall 1, segons es justifica 
al Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall. 
 
(Veure apartat 1.6 MEMÒRIA SOCIAL) 
 

1.3.4.  Observança de l’objectiu de desenvolupament urbanístic sostenible 
 
L’ordenació proposada preveu la implantació d’un únic habitatge unifamiliar integrat al teixit 
urbà, d’acord amb els principis establerts a l’article 3 de DLEG 1/2010 TRLU, modificat per la 
Llei 3/2012, de 22 de febrer. 
 
 

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

 
a) L’ordenació proposada al Pla permet assolir uns nivells adequats de qualitat de vida, 

sostenibilitat ambiental i preservació enfront dels riscs naturals i tecnològics: 
 

- L’ordenació afavoreix la creació d’un habitatge correctament dimensionat, amb una 
adequada il·luminació i ventilació.  

- No proposa implantacions en cap àrea afectada per riscs naturals o tecnològics. 
 

b) L’ordenació 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 paisatgístics, culturals i la identitat del municipi: 



 

    

 
- El volum edificat assoleix les proporcions de l’entorn i la relació entre l’edificació i 

l’espai lliure respecta el teixit urbà circumdant. Les normes urbanístiques prescriuen 
una imatge respectuosa amb la identitat del municipi, atesa la proximitat del nucli 
històric. 

 
d) El Pla preserva de la urbanització els terrenys amb pendent superior al 20%: 

 
- El Pla s’estableix sobre uns terrenys sense pràcticament desnivell. 

 
e) El Pla no modifica la classificació de sòl no urbanitzable per pèrdua de valor paisatgístic 

o forestal a conseqüència d’un incendi. 
 

f)  El Pla no requereix d’avaluació d’impacte ambiental. El planejament general que 
desenvolupa incorpora la documentació ambiental corresponent. 

 
(Veure apartat  1.5 INFORME AMBIENTAL) 
 

g) La distribució dels espais lliures públics garanteix la funcionalitat en benefici de la 
col·lectivitat: 

 
- El sòl destinat a espais lliures públics resta fora de l’àmbit del present Pla i es situa en 

el Polígon 1, adequant-se a les directrius del Reglament i la Llei d’Urbanisme segons 
es justifica al Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – 
Casadevall. 

 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
12 Ordenació detallada 
  
 
 

1.3.6.  Adequació a les necessitats de les persones que realitzen tasques de cura i 
gestió domèstica 

 
a) Accessibilitat: 

 
- L’edificació prevista es preveu anivellada amb la rasant de l’espai públic. 

 
b) Mobilitat: 

 
- La implantació de l’habitatge unifamiliar previst manté les condicions de mobilitat 

pròpies de l’entorn. 
 

c) Seguretat i ús: 
 

- La implantació de l’habitatge unifamiliar previst no implica la configuració d’espais o 
recorreguts que comprometin la seguretat i ús de l’espai públic. 

 
 Plànols de referència en la Documentació Gràfica: 
  
Plànol núm. Títol 
11 Zonificació 
12 Ordenació detallada 
 
 

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

 
a) El Pla no altera ni la jerarquia ni el traçat de la xarxa viària prevista al planejament 

general. 
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b) Es prescriu la creació de dues places d’aparcament com a mínim. 

 
 

1.3.8.  Serveis urbans 
 
La parcel·la resultant té la consideració de sòl urbà consolidat, ja que gaudeix de tots els 
serveis urbanístics, vialitat, voreres i xarxes, i s’han abonat les despeses corresponents a les 
obres d’urbanització. 
 

1.3.8.1. Abastament d’aigua 
 
Es resoldrà mitjançant escomesa directa de l’habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent. 
Les obres d’urbanització per a la totalitat de l’àmbit PMU C03 Gener – Casadevall són 
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener 
– Casadevall 2 ha contribuït a les despeses d’urbanització en proporció a la seva aportació de 
sòl públic de cessió avançada segons es detalla en els càlcul de l’equilibri poligonal del 
document Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall, Text 
Refós. 
 

1.3.8.2. Xarxa de desguàs 
 
Es resoldrà mitjançant escomesa directa de l’habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent. 
Les obres d’urbanització per a la totalitat de l’àmbit PMU C03 Gener – Casadevall són 
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener 
– Casadevall 2 ha contribuït a les despeses d’urbanització en proporció a la seva aportació de 
sòl públic de cessió avançada segons es detalla en els càlcul de l’equilibri poligonal del 
document Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall, Text 
Refós. 
 

1.3.8.3. Subministrament d’energia elèctrica 
 
Es resoldrà mitjançant escomesa directa de l’habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent. 
Les obres d’urbanització per a la totalitat de l’àmbit PMU C03 Gener – Casadevall són 
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener 
– Casadevall 2 ha contribuït a les despeses d’urbanització en proporció a la seva aportació de 
sòl públic de cessió avançada segons es detalla en els càlcul de l’equilibri poligonal del 
document Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall Text 
Refós. 
 

1.3.8.4. Instal·lació d’enllumenat públic 
 
La instal·lació existent. El subsector desenvolupat amb el present Pla resta exclòs de la 
instal·lació d’enllumenat públic. Les obres d’urbanització per a la totalitat de l’àmbit PMU C03 
Gener – Casadevall són assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el 
subsector PMU C03.2 Gener – Casadevall 2 ha contribuït a les despeses d’urbanització en 
proporció a la seva aportació de sòl públic de cessió avançada segons es detalla en els càlcul 
de l’equilibri poligonal del document Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 
Gener – Casadevall Text Refós. 
 
 

1.3.8.5. Instal·lació de telecomunicacions 
 
Es resoldrà mitjançant escomesa directa de l’habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent. 
Les obres d’urbanització per a la totalitat de l’àmbit PMU C03 Gener – Casadevall són 
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener 
– Casadevall 2 ha contribuït a les despeses d’urbanització en proporció a la seva aportació de 
sòl públic de cessió avançada segons es detalla en els càlcul de l’equilibri poligonal del 
document Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall Text 
Refós. 



 

    

 
1.3.8.6. Xarxa de gas canalitzat 

 
Es resoldrà mitjançant escomesa directa de l’habitatge unifamiliar previst a la xarxa existent. 
Les obres d’urbanització per a la totalitat de l’àmbit PMU C03 Gener – Casadevall són 
assumides pel subsector PMU C03.1 Gener Casadevall 1, si bé el subsector PMU C03.2 Gener 
– Casadevall 2 ha contribuït a les despeses d’urbanització en proporció a la seva aportació de 
sòl públic de cessió avançada segons es detalla en els càlcul de l’equilibri poligonal del 
document Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall, Text 
Refós. 
 
 

1.4. DIVISIÓ POLIGONAL 
 
La justificació de la divisió poligonal, d’acord amb el què s’estableix a l’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 Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall  que 
es presenta a tràmit conjuntament amb el present Pla. 
 
 

1.5. INFORME AMBIENTAL 
 

1.5.1.  Objecte de l’informe 
 
El present informe forma part de la documentació 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 l’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 urbanístic i la 
seva afectació sobre l’entorn que l’ha d’acollir, minimitzant en el possible els efectes sobre 
l’entorn en què es desenvolupa. 
 

1.5.2.  Àmbit territorial  
 
L’àmbit territorial d’actuació té una superfície afectada de 760.91 m2, i comprèn una parcel·la 
de sòl urbà situada entre els carrers Músic Coll i dels Àngels. Amb la tramitació d’aquest Pla es 
preveu la substitució d’una construcció industrial en desús donant continuïtat a la trama 
residencial consolidada. 
 
Hidrologia 
El subsector resta fora de les àrees d’afectació hidrològica definides en el POUM de Cassà de 
la Selva. Per la mínima entitat de l’actuació, no suposa modificació significativa de les 
condicions de drenatge superficial. 
 
 

1.5.3.  Criteris generals 
 
Justificació 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 Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener – Casadevall. 
 
Accessibilitat en l’entorn 
La parcel•la en el seu conjunt presenta una bona accessibilitat atès que els vials existents ja 
estan totalment urbanitzats. 
 
 

1.5.4.  Conclusions 
 
- L’àmbit no està afectat per cap figura o element d’especial interès ambiental. 
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- En base als valors i usos del sòl actuals l’actuació es pot qualificar de compatible en el 
seu entorn sense que generi un impacte ambiental o pèrdua de valors naturals irreparable o de 
gran incidència. A més cal tenir en compte que el sector ja es troba dins el sòl urbà. 
 

 
 
 

 
 

 
POUM de Cassà de la Selva. Estructura general de l’ordenació del territori 

 
 

1.6. MEMÒRIA SOCIAL 
 
El subsector que desenvolupa el present Pla, PMU C03.2 Gener – Casadevall 2, Polígon 2 del 
PMU C03 Gener – Casadevall, no reserva sostre per a habitatge protegit, ja que s’ubicarà 
íntegrament en el Polígon 1, segons es justifica al Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora 
Urbana PMU C03 Gener – Casadevall. 
 
Es preveuen les següents reserves de sostre per a habitatge de protecció pública: 
 
Total sostre residencial en el sector: 7430 m2 
 
Polígon 1    
    
Sostre residencial total Habitatges renda lliure Habitatges protecció oficial Habitatges preu concertat 
    
7080.00 m2 4851.00 m2 1486.00 m2 743.00 m2 
 
Polígon 2    
    
Sostre residencial total Habitatges renda lliure Habitatges protecció oficial Habitatges preu concertat 
    
350.00 m2 350.00 m2 0.00 m2 0.00 m2 
 
Total àmbit    
    
Sostre residencial total Habitatges renda lliure Habitatges protecció 

oficial 
Habitatges preu 
concertat 

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



 

    

 
 
 
2. ANNEX. DOCUMENTACIÓ ESPECÍFICA DELS PLANS URBANÍSTICS AMB INICIATIVA 

PRIVADA 
 
Aquest annex conté la documentació específica enumerada a l’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 l’àmbit del Pla corresponen amb una finca assenyalada als plànols 
d’informació, més 25.00 m² de cessió avançada de sòl per a sistemes que es vinculen al 
polígon com a càrrega urbanística. 
 
La informació de les finques es recull al quadre de propietats inicials que s’adjunta tot seguit. 
 
 
Quadre propietats inicials: 
 
 

 

Polígon 2

Sòl privat
Finca Propietari Sòl dins Pol. s/ plànol % sòl net dins Pol Cessions avançades*

Finca E Lluís Rich Bosch 735,91 100,00%

Subtotals 735,91 100,00% 25,00

Total Polígon 2 735,91 25,00
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Tanmateix, s’adjunta tot seguit la informació cadastral de totes les finques incloses dins el 
sector. 
 
Finca E: 
 

 
 



 

    

 
2.2. VIABILITAT ECONÒMICA DE LA PROMOCIÓ 

 
Dels costos unitaris d’urbanització previstos pels vials i espais lliures públics, se’n preveuen 
unes despeses totals de 4.200,00 €. 
 
Les repercussions per metre quadrat de sòl privat resulten: 
 
Repercussió Polígon 2   

Total despeses (a) Total sòl privat(b)   Repercussió (a/b) 

4.200,00 € 735,91 m2   5,71 €/m2 
 
D’aquesta avaluació econòmica de la promoció i dels valors de repercussió resultants es 
justifica perfectament la seva viabilitat. 
 
 

2.3. COMPROMISOS ADQUIRITS 
 

2.3.1.  Compromisos Polígon 1 
 
Els propietaris inclosos en el Polígon 1 ASSUMEIXEN ELS SEGÜENTS COMPROMISOS: 
 

- Aporten part dels terrenys de cessió avançada per a sistemes (inclús els 25m2 
vinculats al Polígon 2) i els terrenys de cessió obligatòria. 

- Executaran a llur càrrec les obres de reurbanització, en els terrenys i amb les 
condicions que fixa el Text Refós de l’Avanç de Pla de Millora Urbana PMU C03 Gener 
– Casadevall. 

 
2.3.2.  Compromisos Polígon 2 

 
El propietari únic inclòs en el Polígon 2 ASSUMEIX ELS SEGÜENTS COMPROMISOS: 
 

- Assumeix part de la cessió avançada per a sistemes (25 m2) i assumeix els costos 
d’urbanització proporcionals. 

- Cedir part de l’aprofitament teòric que li correspondria per la seva aportació de sòl al 
total de l’àmbit al Polígon 1. 

- Executar l’edificació prevista dins el subsector. 
 
 

2.4. GARANTIES DE COMPLIMENT DE LES OBLIGACIONS CONCRETES 
 
Atès l’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 compensació de l’obligació de 
reurbanitzar en els terminis establerts pel planejament urbanístic, l’Ajuntament podrà declarar la 
suspensió dels efectes del planejament en execució, fins que la persona o l’entitat responsable 
garanteixin la totalitat de l’impost pressupostat de les obres pendents d’executar, sens perjudici 
que l’administració pugui acordar el canvi de sistema d’actuació o el canvi de modalitat 
d’aquest sistema, o bé pugui modificar el planejament urbanístic, amb els tràmits previs 
corresponents. 
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3. NORMATIVA 
 

3.1. NORMES URBANÍSTIQUES DEL PMU C03.2 GENER – CASADEVALL 2 
 
 
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR EN BLOC AÏLLAT         CLAU I.3
 
1. DEFINICIÓ:  
Aquella zona en què la geometria de l’edificació ve definida en la figura de planejament derivat 
corresponent PMU C03.2 Gener – Casadevall 2. La qualificació d'aquesta zona fa referència a 
la parcel.la que el bloc ocupa, malgrat que sempre es determina clarament la projecció de 
l'espai edificat dins del solar. La resta de parcel.la es destina a l'espai lliure privat.  
  
2. SUBZONES:  
Es considera una única subzona I.3 específica del PMU C03.2 Gener – Casadevall 2. 
  
3. CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ: 
PARÀMETRES  COND.  CONDICIONS ESPECÍFIQUES  
   

 GENERALS  
Parcel·la mínima  art. III.2.2  600 m2 
Front mínim de parcel·la  art. III.2.4  El delimitat pel plànol d’ordenació 
Fondària mínima parcel·la  art. III.2.5    

 
  
4. CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ:  
PARÀMETRES  COND. GENERALS  CONDICIONS ESPECÍFIQUES  
Alineacions  art. III.3.4  Segons plànol d’ordenació 
Edificabilitat  art. III.3.5  0.475 m2st/m2s 
Ocupació màxima  art. III.3.7  47.60% 
Densitat  art. III.3.30  1 habitatge per parcel·la 
Tanques  art. III.3.22    
Alçada reguladora i nombre 
màxim de plantes  

art. III.3.24  7.30m        2 (PB+1) 

Profunditat edificable  art. III.3.28  La definida en el plànol d’ordenació 
Pati d’illa i espais lliures 
d’edificació  

Condicions generals  art. III.3.29  
  

Profunditat planta 
baixa  

La definida en el plànol d’ordenació 

soterrani  El 100% de la parcel·la 
Separacions mínimes  art. III.3.35  Segons plànol d’ordenació  
Construccions auxiliars  art. III.3.36    
  



 

    

 
  
5. CONDICIONS D’ÚS:  
ÚS ESPECÍFIC  PERMISSIBILITAT   ÚS ESPECÍFIC  PERMISSIBILITAT 
Hab. unifamiliar:  Dominant   Sanitari:  Compatible  
Hab. 
plurifamiliar:  

Incompatible   Assistencial:  Compatible  

Comerç petit:  Compatible     Cultural / Religiós: Compatible  
Comerç mitjà:  Incompatible   Recreatiu:  Compatible (2)  
Comerç gran:  Incompatible   Restauració:  Compatible  
Oficines i 
serveis:  

Compatible (1)    Esportiu:  Compatible (2)  

Hoteler:  Compatible    Administratiu:  Compatible  
Industrial:  Incompatible    Serveis tècnics:  Compatible  
Estació de servei  Incompatible   Aparcament:  Compatible  
  

OBSERVACIONS:  
(1)  S’admet només fins el 50% de la superfície construïda  
(2)  S’admet únicament en planta baixa. Excepcionalment podrà ampliar-se a planta pis quan això sigui permès 

en edificacions colindants  
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4. SISTEMA D’ACTUACIÓ I PLA D’ETAPES 
 

4.1. SISTEMA D’ACTUACIÓ 
 
Donat que: 
 

- Hi ha un únic propietari dins el polígon. 
- Assumeix com a única càrrega urbanística la cessió avançada de sòl públic per a vials, 

que ja es troba urbanitzat i que només cal formalitzar. 
- La resta de cessions del sector PMU C03 Gener – Casadevall són assumides pel 

Polígon 1. 
- Els carrers limítrofs ja es troben urbanitzats, gaudeixen de tots els serveis i s’han 

abonat les despeses corresponents a les obres d’urbanització 
 
no es requereixen projecte de reparcel·lació ni projecte d’urbanització.  
 
En el moment en què la divisió poligonal i el Pla de Millora Urbana corresponent siguin efectius 
i es formalitzi la cessió avançada de sòl, el Polígon 2 es considera desenvolupat i assoleix la 
condició de solar apte per a edificar, d’acord amb l’article 29 del DLEG 1/2010 TRLU, modificat 
per la Llei 3/2012, de 22 de febrer. 
 



 

    

 
4.2. PLA D’ETAPES 

 
Es fixa una única etapa per al desenvolupament de l’edificació prevista, un cop siguin efectius 
la divisió poligonal i el present Pla de Millora Urbana. 
 
Aquesta es desenvoluparà dins el primer sexenni establert a l’Agenda i Avaluació Econòmica i 
Financera en la Memòria del POUM de Cassà de la Selva. 
 
 
 

 
A d r i à  F e l i p  C a m p i s t o l  • .  A  r  q  u  i  t  e  c  t  e  .  

 
 

       
GIRONA, juliol / 2012 
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5. ANNEXOS 
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5.1. Annex 1. Fitxa Normativa Polígon 2 (PMU C03.2) 



 

    

 



PMU C03.2 GENER-CASADEVALL 2 
 
1. ÀMBIT:  
Resultant de la divisió del PMU C03 Gener – Casadevall en dos subsectors de desenvolupament. Situat al nord-oest de l’àmbit PMU 
C03 Gener – Casadevall, abasta un solar ocupat actualment per una nau magatzem. La localització aquí d’alguns habitatges consolidats 
han fet recomanable modificar-ne l’àmbit per excloure’ls. La seva superfície és de 760.91 m2.  

2. OBJECTIUS:  
- Donar continuïtat a la trama residencial 
- Permetre la iniciativa independent de la propietat, a on es vol construir un únic habitatge unifamiliar 
- Crear aquest nou subsector per poder edificar un habitatge unifamiliar entre els dos habitatges consolidats en el vèrtex nord-oest del 
PMU C03 “Gener Casadevall”. 
-Formalitzar una part de les cessions avançades de sòl per a ús públic corresponents al carrer del Castell, de forma que el subsector 
assumeixi les corresponents càrregues urbanístiques abans d’executar l’aprofitament previst. 

3. CONDICIONS D’ORDENACIÓ, EDIFICACIÓ I ÚS:  

GENER-CASADEVALL 2 

 
PMU. C03.2 

 
àmbit (m²) 
 

 
760,91 

 
SòL PRIVAT (m²)   màxims 96,71% 735,91 
SòL PÚBLIC (m²)   mínims 3,29% 25,00 

   
    
    
edificabilitat bruta (m2st/m2s) 350 0,460 
densitat (habitatges/ha)  14 
nº màxim d’habitatges (hab)  1 

 
- Cessió del sòl amb aprofitament: Les cessions de sòl amb aprofitament per a tot l’àmbit del PMU C03 “Gener Casadevall” són 
assumides pel subsector C03.1 
- Relació de zones del sòl d’aprofitament privat a considerar:  Residencial plurifamiliar en bloc aïllat  (clau I.3) 
- Es disposaran obligatòriament dues places d'aparcament.  
- Ús predominant residencial. 
- El subsector no destina sostre d’ús residencial a habitatge de protecció pública. El subsector C03.1 assumeix tot el sostre destinat a 
aquesta règim per al total de l’àmbit PMU C03 “Gener Casadevall” 
- El subsector C03.2 assumeix una part de les cessions avançades de sòl per a ús públic. 
- El subsector redueix el sostre respecte del que li correspondria en relació a la seva aportació al total de l’àmbit, de 707,82 a 350 m2st. 
- El subsector redueix el nombre d’habitatges respecte del que li correspondria en relació a la seva aportació al total de l’àmbit, de 5 a 1 
hab. 
- El subsector redueix la densitat d’habitatges respecte de la que li correspon com a part de l’àmbit PMU C03 “Gener Casadevall”, de 70 
a 14 habitatges/ha. 

4. CONDICIONS DE GESTIÓ:  
- El desenvolupament d’aquest subsector comportarà la seva consideració com a solar apte per a edificar.  
 
5. RÈGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU  

SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge nº Habitatges Densitat Densitat 
MÍNIM Renda lliure Protecció pública 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 règim s'ha establert un promig de 80 m2 construïts per habitatge)  
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5.2. Annex 2. Quadres de superfícies 

 



 

    



QUADRE DE SUPERFÍCIES

PMU C03.2 Gener Casadevall 2 Text Refós

Cassà de la Selva

Estructura de la propietat

PMU C03.2 Gener Casadevall 2

Sòl privat
Finca Propietari Sòl dins Pol. s/ plànol % sòl net dins PMU Cessions avançades*

Finca E Lluís Rich Bosch 735,91 100,00%

Subtotals 735,91 100,00% 25,00

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

*Cessió avançada de la Finca A del PMU Gener Casadevall vinculada al Polígon 2 PMU C03.2



 

    

 



QUADRE DE SUPERFÍCIES

PMU C03.2 Gener Casadevall 2 Text Refós

Cassà de la Selva

PMU C03.2 Gener Casadevall 2 
Ús Clau % pol superfície (m2) sostre (m2)

Sòl  privat C, E, I 96,71% 735,91 350,00

Residencial HPO 0,00
Residencial PC 0,00
Residencial lliure 350,00

Comercial 0,00

Sòl públic 3,29% 25,00 0,00

Totals 100,00% 760,91 350,00
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5.3. Annex 3. Informes de la Comissió Territorial d’Urbanisme de Girona relatius a 

l’Avanç 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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5.4. Annex 4. Informe de l’Agència Catalana de l’Aigua relatiu al Pla de Millora 
Urbana PMU C03.2 Gener Casadevall 2 amb data 19 d’abril de 2012 
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6. DOCUMENTACIÓ GRÀFICA 
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