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1. ANTECEDENTS

El POUM de Cassa de la Selva va ésser aprovat definitivament en data de 15 de juliol de 2009 i va
ésser publicat en data de 11 de novembre de 2009.

El POUM delimita un sector de sol urba no consolidat anomenat Pla de Millora Urbana B04
(PMU.B04), de 6.214 m? de superficie un cop ajustat topograficament, el qual s’emplaca com a vial
de connexid entre el carrer de la Selva amb la prolongacié del cami del Cementiri, delimitat al nord
per sol urba consolidat i al sud per la carretera C-65.

2. OBIJECTE

L'objecte del present Pla de Millora Urbana, és desenvolupar les previsions previstes pel planejament
de I'ambit B-04 que de servir per donar accés a la parcel-la industrial i resoldre el cul de sac existent
al carrer de la Selva.

3. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

La conveniéncia i oportunitat del present Pla de Millora Urbana del sector PMU-B04, ve donada per
la concurrencia dels segiients fets:

e Obtencié de la Edificabilitat necessaria per sufragar els costos d’urbanitzacid.
e Permetra el desenvolupament urbanistic previst en el POUM de Cassa de la Selva.

e Es permetra donar sortida al carrer de la Selva, formant una illa de sol industrial envoltada
per vialitat i eliminant el fons de sac existent en el carrer de la Selva.

e Obtencié per part de I'Ajuntament de la cessiéd del 10% de I'aprofitament urbanistic del
sector.

e Ordenacié de la parcel-la existent industrial amb el nou front a vial.
e Obtencid de les zones verdes previstes en el planejament.

e Possibilitat de parcel-lar el nou sol industrial i el sol industrial existent amb parcel-les amb
facana a la Carretera C-63.

L'interes urbanistic i social, manifestat en aquesta actuacid, justifica abastament la conveniéncia i
oportunitat del Pla de Millora Urbana.

4. PROMOCIO | MARC LEGAL

La tramitacié del present Pla de Millora Urbana esta promogut per:

FREIXAS | FREIXAS, S.L.
Carrer Can Pou, 23
17459 Campllong

NIF B17146465

El marc urbanistic i legal ve donat pel que disposen la legislacié catalana a través del Decret Legislatiu
1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme (LU), la Llei 3/2012 del 22
de febrer de modificacié del Text Refés de la Llei d’Urbanisme i modificacions posteriors, el
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Reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006, de 18 de juliol), DECRET 64/2014, de 13 de maig,
pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccid de la legalitat urbanistica, i la legislacié estatal de la
Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d'octubre, pel qual s'aprova el text refés de la Llei del Sol i
Rehabilitacié Urbana.

El Pla incorpora les determinacions establertes pel POUM de Cassa de la Selva i les seves
modificacions.

El present Pla de Millora Urbana, déna compliment a les determinacions establertes a |’article 70.

Les determinacions d’aquest Pla de millora urbana no alteren els usos principals, ni els aprofitaments
i les carregues urbanistiques, ni I'estructura fonamental del planejament vigent.

La redaccid del present Pla de Millora Urbana ha estat encarregat a en Xavier Frigola Mercader,
Enginyer de Camins, Canals i Ports, col-legiat num. 19.014, técnic competent per a la redaccid
d’aquest tipus de projecte.

5. TRAMITACIO
Durant la tramitacié del projecte s’ha rebut informe de la comissio territorial d’urbanisme

Aquest informe ha incorporat dues prescripcions:

e (Cal establir criteris i estratégies d’integracio paisatgistica i de tractament de la fagana urbana
Cal suprimir les dades personals que consten a I’expedient técnic (tant a la part escrita com
grafica) i, si és necessari, identificar solament les finques amb el numero de referéncia
cadastral i la seva superficie. Sens perjudici que les dades personals constin la documentacio
administrativa de I'expedient.

La primera prescripcié s’ha dut a terme mitjancant la incorporacié d’un nou article a la normativa
gue estableix les mesures d’integracid paisatgistica que ha de tenir en compte el projecte de I'edifici.

La segona prescripcid s’ha dut a terme eliminant les dades personals de I'expedient técnic.

6. TRAMITACIO AMBIENTAL

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Cassa de la Selva va ésser aprovat en data de 15 de juliol
de 2009 i va seguir el tramit ambiental preceptiu previst a I'article 115 del Reglament de la Llei
d’urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol.

En la Disposicié Transitoria sisena del DL 1/2010 es remet a que el procés d’avaluacié ambiental ha
de donar compliment a les determinacions de la Llei 6/2009.

Els Plans de millora urbana no estan sotmesos a avaluacio en aplicacié de I'article 6 i de I'annex 1 de
la Llei 6/2009 d’avaluaci6 de Plans i Programes.

Per tant, donant compliment a I'article 91 del Decret 305/2006, s’ha redactat un Informe Ambiental
gue s’adjunta com a document annexa i que conté la documentacié necessaria establerta per |'article
100 del Decret 305/2006, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.
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Article 91
Contingut i documentacio

91.1 Els plans de millora urbana contenen els documents regulats en els articles 84 a 89 d'aquest
Reglament, llevat que algun d'ells sigui innecessari ateses les finalitats del pla i la naturalesa de les
actuacions o operacions previstes.

91.2 La documentacio dels plans de millora urbana en sol urba no consolidat també ha d'incloure un
informe ambiental, d'acord amb el qué estableix I'article 100 d'aquest Reglament, el contingut del
qual ha de ser congruent i adequat a les finalitats i determinacions establertes, sens perjudici que,
atenent aquestes finalitats i naturalesa, es justifiqui que és innecessari.

91.3 Quan de les determinacions del pla de millora urbana se'n dedueixi una incidéncia significativa en
usos residencials preexistents, el pla ha d'incorporar un estudi complet de les conseqiiencies socials i
economiques de la seva execucio, justificant l'existencia dels mitjans necessaris per dur-la a efecte i
l'adopcio de les mesures precises que garanteixin la defensa dels interessos de la poblacié afectada,
amb especial referéncia a les previsions en materia d'habitatge protegit i assequible i a I'efectivitat del
dret de reallotjiament.

Article 100
Objecte i contingut de I'informe ambiental dels plans urbanistics derivats

100.1 L'informe ambiental dels plans parcials urbanistics i, si s'escau, dels plans de millora urbana en
sol urba no consolidat i dels plans especials urbanistics, té per objecte |'analisi dels aspectes
ambientals que puguin ser rellevants en l'establiment de I'ordenacié detallada propia de cada un
d'aquests instruments, i ha de contenir les seglients previsions en tot allo que sigui necessari d'acord
amb l'abast de les determinacions del pla derivat:

a) La identificacio dels requeriments ambientals significatius en el sector de planejament, el qué inclou
la descripcid dels aspectes i elements ambientalment rellevants del sector, la descripcid dels objectius i
les altres mesures de proteccid ambiental previstes pel pla d'ordenacid urbanistica municipal o per
altres plans o programes aplicables, la definicio dels objectius i criteris ambientals adoptats per a la
redaccio del pla i l'especificacio de si el projecte d'urbanitzaciéo s'ha de sotmetre, per les
caracteristiques de l'actuacio, al procediment d'avaluacio d'impacte ambiental segons la legislacio
sectorial aplicable. En la identificacid dels requeriments ambientals significatius s'han de tenir en
compte, entre d'altres, els relatius a la qualitat de I'ambient atmosferic, la contaminacié acustica i
lluminosa i el tractament, si s'escau, dels sols contaminats.

b) La descripcio i justificacié ambiental de I'ordenacié proposada, que comprén: la descripcid, si
s'escau, de les alternatives d'ordenacié detallada considerades i la justificacio de ['alternativa
adoptada; la descripcio de I'ordenacié proposada amb expressio de les seves determinacions amb
repercussions significatives sobre el medi ambient; la determinacidé de les mesures adoptades per al
foment de I'eficiencia energetica, I'estalvi de recursos i la millora del medi ambient en general.

¢) La identificacio i avaluacio dels probables efectes significatius de I'ordenacio detallada proposada
sobre els diferents aspectes ambientals.

d) L'avaluacio global del pla i la justificacié del compliment dels objectius ambientals establerts.

e) Si s'escau, la descripcié de les mesures de sequiment i supervisio previstes.

100.2 En el cas de plans urbanistics derivats que estiguin subjectes a avaluaciéo ambiental, aquests han
d'incorporar l'informe de sostenibilitat ambiental que regula la normativa sobre avaluacié ambiental

de plans i programes, el qual ha de tenir el contingut minim que regula I'apartat 1 i el grau
d'especificacio que estableixi I'organ ambiental en el document de referéncia.

L'informe Ambiental s’adjunta com a document annexa al present projecte.
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7. ESTUDI AVALUACIO MOBILITAT GENERADA

Es d’aplicacié I'article 85 de Decret 305/2006 pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.
Article 85
Informe ambiental i estudi d'avaluacié de la mobilitat generada

La documentacié dels plans parcials urbanistics i dels plans parcials urbanistics de delimitacié ha
d'incloure un informe ambiental, amb el contingut que estableix I'article 100 d'aquest Reglament, i, en
els casos en qué ho exigeix la legislacio sobre mobilitat, un estudi d'avaluacio de la mobilitat generada,
amb el contingut que determina aquesta legislacio.

El Decret 344/2006 regulador dels estudis de mobilitat generada en I’Article 3 prescriu:

3.1 Els estudis d'avaluacio de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a document independent, en
els instruments d'ordenacio territorial i urbanistica segiients:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

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

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

3.2 No és obligatori realitzar un estudi d'avaluacio de la mobilitat generada en les figures de
planejament urbanistic derivat dels municipis de poblacio inferior a 5.000 habitants

En aquest cas es tracte d’un planejament derivat en un municipi de més de 5.000 habitants.

Aixi doncs, es redacta aquest Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada que s’adjunta com a
document annex al present Pla de Millora Urbana del Poligon B-04 de Cassa de la Selva.

Les conclusions d'aquest document es transcriuen a continuacio:

- Es preveu un total de 51 moviments generats.
- No es preveuen places d’aparcament per a cotxes situades en via publica.

- Es preveu una dotacié minima de 10 places d’aparcament per a cotxes situades fora de la via
publica.

- Es preveu una dotacié minima de 5 places d’aparcament per a motos situades fora de la via
publica.

- Es preveu una dotaciéo minima de 10 places d’aparcament per a bicicletes situades fora de la
via publica.

- Per les caracteristiques del sector, no es creu necessaria la previsié de zones de carrega i
descarrega dins de I'ambit objecte del present estudi.

- Al tractar-se d’'un nou ambit d’actuacié que no afecta el transport public, no es preveuen
costos generats per I'increment de mobilitat.

8. TRAMITACIO DEL PLA DE MILLORA URBANA.

La tramitacid del Pla de millora urbana es realitzara segons el prescrit en l'article 85 del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme.

Correspon a I'Ajuntament de Cassa de la Selva I'aprovacié inicial i definitiva del Pla de Millora Urbana.



|
1 r PLA DE MILLORA URBANA DEL POLIGON B-04 — CASSA DE LA SELVA 8

Un cop atorgada l'aprovacié definitiva, i en funcié del nou redactat de l'article 106 del Decret
Legislatiu 1/2010 modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer de modificacié del Text Refds de la Llei
d’Urbanisme es disposa del termini d'un any per constituir la garantia del 12% de les obres
d'urbanitzacid.

9. DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT VIGENT
9.1 PLANEJAMENT URBANISTIC MUNICIPAL
El Planejament urbanistic municipal, ens ve donat en el present cas pel Pla d’Ordenacié Urbanistica

Municipal de Cassa de la Selva que va ésser aprovat definitivament en data de 15 de juliol de 2009 i
va ésser publicat en data de 11 de novembre de 2009.

legends SUD
™ su Sol Urbanitzable Delimitat
80l Urba ! SUND
PMU ' S0l Urbanitzable No Delim.
Pla de Millora Ubana i SNU
831 No Urbanitzable
I7] PAU
Poligon d'Actuacio Urban. | [{] PEIN

Figura 1. Planol 2.1. Classificacio del sol: Planejament derivat.
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C3. suburbana alllada SISTEMES
CA. condiclons especifiuss [ 1, glstema viarl wba
Il D. Tlos cormpecies 1A. sisiema d'aparcaments

I E. agrup. residencials en filera ﬂ"- sistema viarl termtiorial
I F. agrup. industrials migerss 0l iar! no vincdl

G. agrupacions d's mixte

H. residencial uniamilier aillada )] 2 places, parcs | jardins

W | res. plusifamiiar on bloc aillat 2H. sistema hidroldgic
J. indusirial afliada [ 3. sistoma d'equipaments
I k. uos orchrts I 4 sistoma do serveis urbans

Figura 2. Planol 4.1. Qualificacio del Sol Urba consolidat i del planejament derivat aprovat.

A continuacié es transcriu la Fitxa del Sector PMU B04 CARRER DE LA SELVA:

PMU B04 CARRER DE LA SELVA

1. Ambit:

Situat en una franja de contacte del sol urba amb la variant entre el carrer de la Selva i el carrer de
Xavier Carbé. La seva superficie és de 6.181 m?.

2. Objecte
- Obrir un vial per tal de donar accés a la parcel-la industrial i resoldre el cul de sac existent.
- S’obté una petita edificabilitat que ajudara a compensar els costos d’urbanitzacio del nou vial.

3. Condicions d’ordenacio, edificacié i us:

C DE LA SELVA

ambit (m?

SOL PRIVAT (m?)  maxims 59,3 % 3.669
SOL PUBLIC (m?)  minims 40,7 % 2.513
Zones verdes i espais lliures (2) 55 %
Viari (1) 35,2 %
edificabilitat bruta (m2svm2s) 1.050 0,17

densitat (habitatgestha)
n® maxim d’habitatges (hab)

- Cessio del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I’Ajuntament el sol corresponent al 10% de
I"aprofitament urbanistic del sector.
- Relacio de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:
o Industrial aillada (clau J)

- Condicions especifiques de I'ordenacio: quan s’amplia la zona de sol privat, s’obté aprofitament fora
de I'ambit del PMU, tenint en compte la separacio dels 5 metres a carrer respecte al planejament
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anterior i respecte a la linia dels 50 metres d’afectacid de la variant.
- Us predominant industrial. Veure també Capitol IV, Titol lll: Parametres reguladors d’usos i activitats.
4. Condicions de Gestio:

- Esdetermina el sector que s’executara pel sistema de compensacio basica. Existirad un conveni entre la
propietat i I’Ajuntament d’acord amb el model de gestid que es pacti.

- El desenvolupament d’aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran
carrec dels costos d’urbanitzacio del sistema viari, i dels espais lliures publics i zones verdes.

- Es considera obligatoria la constitucié d’una junta de conservacié d’acord amb [Iarticle 201 i
subsegtients del Reglament de la Llei d’Urbanisme.

Figura 3. Normativa Poligon PMU B04 CARRER DE LA SELVA.

També s’ha de tenir en compte la normativa del planejament vigent respecte a la zona Industrial J1 la
qual limita amb I'ambit i quina normativa s’haura de estendre, també, a la zona industrial de dins de
I’ambit.
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Art. V.6.3
SECCIO TERCERA. INDUSTRIAL AILLADA CLAUJ

1. DEFINICIO:

Inclou les zones destinades a acollir els sdls destinats majoritariament a les activitats productives de
caracter industrial, de magatzem, de taller o d'altres. Els edificis se situen de forma aillada, amb una
distancia de separacid minima respecte les parcelles veines. Les distincies de separacio vénen
fixades genéricament en aquestes normes, i en ocasions de forma especifica en els planols
d'crdenacio.

2. SUBZONES:

S'identifiquen les corresponents subzones amb un subindex que s'afegeix a la clau de la zona, on es
fixen determinacions per a parametres concrets que difereixen de les disposicions genériques de la
clau, Les subzones que diferencia el present POUM son les seguents:

- Antic Pla Parcial Industrial Clau J1
- Antic PMU Les Serres | Clau J2
- Antic Pla Parcial Trust |, ambit llevant carretera de Llagostera Clau J3

En lannex d'aquestes normes urbanisliques s'estableixen les condicions especifiques de les
subclaus J2, J18 i J19 que corresponen a les figures de planejament derivat amb aprovacié definitiva
perd pendents de desenvolupar alguns instruments de gestio. Els parameires urbanistics que regulen
aquestes subclaus prevaldran respecte les genériques que es detallen a continuacié.

3. CONDICIONS DE PARCEL-LACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Parcel-la minima art. 111.2.2 1.500 m2

A la subzona J2: es fixa 4.000 m2.
A la subzona J3: es fixa 5.000 m2.

Front minim de parcel-la art. 11.2.4 25m
A la subzona J2: es fixa en 40 m
A la subzona J3: es fixa en 20 m

Fondaria minima parcel-la art. 11l.2.5

4. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO:

PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art, 111.3.4 Segons planol d'ordenacio del sl urba o planejament
derivat.
Edificabilitat art. 111.3.5 1 m2st/m2s

A la subzona J1: es fixa 0.76 m2st/m2s
A la subzona J2; es fixa 0.35 m2st/m2s

A la subzona J3: es fixa 0.5 m2st/m2s

m Wrong
On

Figura4.  Normativa Zona Industrial J1
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Ocupacié maxima

art. [1.3.7 70%
A la subzona J2: 35%

A la subzona J3: es fixa 50%.

Tanques

art. 111.3.22

Algada reguladora i nombre art. 111.3.24
maxim de plantes

12m
AlasubzonaJl:esfixa9m
A la subzona J3: es fixa 15 m

Profunditat edificable art. 111.3.28 Segons tipus edificatori i separacions minimes
Pati dilla i espais lliures Condicions art. 111.3.29
d'edificacié _generals
Profunditat
planta baixa
soterrani Edificable en profunditat idéntica a la planta baixa.
Separacions minimes art. [11.3.35 Segons planol d'ordenacié del sol urba o planejament
derivat (atencié especial a I'ambit d'afectacié dels
vials). Criteris generals:
carrer 5m
lateral 5m
fons 5m
Construccions auxiliars art. 111.3.36 Padran situar-se instal lacions de tipus provisional (p.e.
sitges o alires recipients) sempre que no suposin una
ocupacid de parcella superior al 20% del sél no
ocupat.
5. CONDICIONS D'US:
US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar.  Incompaltible Assistencial: Compatible
Comerg patit: Compatible (2) (4) Cultural / Religiés: Compatible
Comerg mitja: Compatible (2) (4) Recreatiu: Compatible
Comerc gran: Compatible (2) (4) Restauracié: Compatible
Oficines i serveis:  Compaltible Esportiu: Compalible
Hoteler: Incompatible Administratiu: Compatible
Industrial: Dominant Servels técnics: Compalible
Estacid de servei Compalible Aparcament: Compatible
OBSERVACIONS:
(1) Es permel Gnicament I'Gs d'habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de

I'establiment, a rad d'un habitatge de 150 m2 com a maxim per parcel.la.

(2)

Limitat als usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de l'activitat
industrial propia del sector, o bé als establiments comercials dedicats essencialment a la venda
d'automobils i d'altres vehicles de maquinaria, materials de construccio i articles de sanejament,
de maobiliarl | electrodoméstics, de ferreteria | Jardineria | d'alimentacié. En qualsevol cas,
s'estara a les condicions establertes a Art. Ill. 4.3 i a les regulacions sobre previsio d'aparcament
eslablertes a la Secclé Quarta del Capitel Quart

(3)

Per la clau J1 corresponent a I'anterior Pla Parcial Industrial s'admetran fins a un maxim de vuit
unitats de negaci per parcella.

(4)

Per la clau J1 corresponent a I'anterior Pla Parcial Industrial, s'admeten els comergos a 'engris i
els establiments dedicatls a la venda de maquinaria de lransport | elements auxiliars de la
industria. El comerg a l'engros i de detall s'adment quan els establiments industrials veins siguin
de naturalesa | efectes que no ho impedeixin per causa d'incompatibilitat entre usos, atesa la
prioritat de I'0s industrial (text del pla parcial)

Figura 5. Normativa Zona Industrial J1 ( Continuacic)
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10. DESCRIPCIO DEL TERRITORI ORDENAT
10.1 CARACTERISTIQUES NATURALS DE 'ENTORN DEL TERRITORI ORDENAT
Situacio

Els terrenys on es desenvolupa el present Pla de millora urbana s'ubiquen al terme municipal de
Cassa de la Selva.

L'entorn del Territori Ordenat queda inclos en I'ambit territorial de la Plana de la Selva la qual queda
conformada segons el cataleg de paisatge de les Comarques Gironines pels seglients municipis:
Aiguaviva, Angles, Bescanod, Brunyola, Caldes de Malavella, Campllong, Cassa de la Selva, Fogars de la
Selva, Llagostera, Llambilles, Macganet de la Selva, Massanes, Riudarenes, Riudellots de la Selva, Sant
Andreu Salou, Sant Gregori, Sant Julia de Llor i Bonmati, Santa Coloma de Farners, Sils, Vidreres,
Vilablareix i Vilobi d’Onyar.

S Madremanya UNITAT Dé PAISATGE ¥
+ 4 _ Phina de fa Sefva. g
-— Rocacorba

18 Callera de Ter
Osor

8 g8

& 5

3 %

Guilleries
o5
H
Montseny
‘Sant Fetlu de Butxalleu
Breda
Baix Montseny

gl A\ s g

gl | ./ K E1:110000 |8

L\ = Serra de Marina W /3 o |$

U N N e

250000 470000 450000 asdooo sodboo

Figura 6. Unitat de Paisatge Plana de la Selva del Cataleg de paisatge de les Comarques Gironines

La Plana de la Selva és una unitat de paisatge que es correspon amb |'extrem septentrional de la
depressid Prelitoral, en concret amb un bloc deprimit i limitat pels conjunts muntanyosos de les
Gavarres, a l'est, les Guilleries, a I'oest, i I'Ardenya, al Sud. Pel costat nord, la Plana de la Selva
continua fins el pla de Girona, amb el que comparteix un mateix origen tectonic i caracteristiques
geomorfologiques similars.

Es tracta d'un territori molt antropitzat tant per l'existéncia de diverses poblacions com diverses
urbanitzacions situades en les muntanyes.
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Extensid i limits del terme municipal

El municipi de Cassa de la Selva té una extensid de 45,2 km? i és un municipi del Gironés, a la zona de
contacte entre la Depressio Prelitoral i les Gavarres, al limit amb el Baix Emporda.

Limita a ponent amb els termes de Sant Andreu Salou i Campllong, amb Llambilles al Nord, a Llevant
amb Cruilles, Monells i Sant Sadurni de I’'Heura i amb Santa Cristina d’Aro, ambdds de la comarca del
Baix Emporda, al sud amb Llagostera i al sud-oest amb el terme selvata de Caldes de Malavella.

Geografia i orografia

La Selva és una comarca amb forts contrastos a causa de la seva gran diversitat de paisatges. S'estén
des del sector meridional de la Costa Brava amb Blanes, Lloret de Mar i Tossa de Mar, fins a les
muntanyes enlairades i abruptes de les Guilleries, passant per una extensa plana interior amb Sils,
Caldes de Malavella i Santa Coloma de Farners.

Al contrast del relleu s'afegeix la gran varietat de paisatges vegetals (alzinars, suredes, pinedes,
rouredes, fagedes) i d'aprofitaments i usos de terra per part de I'home.

L'alineacio de les serres o turons de Macganet formen part d’un bloc del socol relativament enlairat
respecte de la depressié de la Selva i del corredor de la Tordera. El conjunt forma una barrera forca
ben definida que separa la plana interior selvatana del litoral mediterrani tot connectant, alhora, el
massis de les Cadiretes amb els primers contraforts del Montseny i de les Guilleries.

Geologia

La depressid tectonica que ddéna lloc a la plana selvatana esta reblerta per roques sedimentaries del
Neogen i del Quaternari (principalment llims, graves, arcoses, argiles i conglomerats) dipositades
durant el Pliocé i el Plistocé Superior. També s’hi troben colades basaltiques i petits edificis volcanics
com a resultat de I'activitat volcanica que tingué lloc en el Terciari i el Quaternari.

Hidrografia

La Plana de la Selva esta drenada, principalment per dues xarxes hidrografiques. El sector sud i el
sud-occidental pertanyen a la conca de la riera de Santa Coloma mentre que el sector oriental és
drenat per I'Onyar i els seus afluents. Una petita area de I'extrem oriental, a I'entorn de Llagostera,
pertany a la conca alta del Ridaura. La riera de Santa Coloma neix al massis de les Guilleries i
desguassa a la Tordera en un punt situat entre Fogars de la Selva i Macanet de la Selva.

L'entorn de I'ambit del territori ordenat pertany a dues xarxes hidrografiques: El sector sud-oest
pertany a la conca de la Séquia de Sils, la qual pertany a la conca de La Tordera. El sector nord-est
pertany a la conca de la Riera de Benaula, que és afluent del riu Onyar i pertany a la conca del Ter.

Vegetacio i Fauna

El relleu planer, només interromput per serres d’ondulacions suaus, ha permeés un gran
desenvolupament de I'agricultura. Aixi, I'activitat agricola, les plantacions de caducifolis i els vivers
han transformat profundament la plana selvatana. En alguns espais, pero, resten encara fragments
d’alzinars (Quercus ilex) i rouredes de roure martinenc ( Quercus humilis) entremig de pinedes de pi
blanc ( Pinus halepensis ) i pi pinyoner ( Pinus pinea ). La vegetacié de ribera també ha estat
modificada i, en alguns casos, substituida per plantacions de pollancres (Populus nigra) i platans
(Platanus hispanica). Tot i aixi, les vernerdes (Alnus glutinosa), la vegetacié potencial de la majoria
dels cursos fluvials, ocupa pero encara algunes superficies marginals. En els indrets on la verneda ha


https://ca.wikipedia.org/wiki/Blanes
https://ca.wikipedia.org/wiki/Lloret_de_Mar
https://ca.wikipedia.org/wiki/Tossa_de_Mar
https://ca.wikipedia.org/wiki/Sils
https://ca.wikipedia.org/wiki/Caldes_de_Malavella
https://ca.wikipedia.org/wiki/Santa_Coloma_de_Farners

L]
1 r PLA DE MILLORA URBANA DEL POLIGON B-04 — CASSA DE LA SELVA 15

desaparegut creix la salzeda de salxe blanc (Salix alba), especialment abundant a la riera de Santa
Coloma, o I'albareda (Populus alba ).

Pel que fa a la fauna, destaquen les espécies relacionades amb els medis aquatics com el bernat
pescaire (Ardea Cinerea), el becadell (Gallinago gallinago) i la fotja ( Fulica atra ). En els mateixos
espais hi conviuen espécies de peixos com la bagra ( Leuciscus cephalus ), el barb de muntanya
(Barbus meridionals), I'espinds (Gasterosteus aculeatus) i la gamussia (Gambusia afinis). En habitats
més muntanyosos cal destacar el picot garser petit (Dendrocopos minor), que té aqui un dels pocs
llocs de nidificacié a Catalunya. També abunden els mamifers com el senglar (Sus scrofa), el turd
(Mustela puntorius), la guineu (Vulpes vulpes), el teixd (Meles meles), la llebre (Lepus lepus) i la
geneta (Genetta geneta).

Clima

El clima de Cassa de la selva és suau, i generalment calid i templet. Els hiverns sén més plujosos que
els estius en Cassa de la Selva. La temperatura promig a Cassa de la Selva és 15.29C i la mitjana de
precipitacions és de 733 mm.

CLIMOGRAMA CASSA DE LA SELVA

e Mt Clinace: Coa e s - DIAGRAMA DE TEMPERATURA CASSA DE LA SELVA

40 60 120

Figura 7. Grafiques extretes de la pag. web Climate-Data.org

La menor quantitat de pluja és durant el mes de Juliol, amb un promig de 31mm. La major quantitat
de precipitacio és durant el mes d’octubre, amb un promig de 109 mm.

La temperatura mitja és de 23.32C i el mes de Juliol és el més calords de I'any. Les temperatures
mitges més baixes de I'any son durant el gener, al voltant de 7.72C.

Eneroc Febrero  Marzo Aberil Mayo Junie Julic Agosto  Septiembre Octubre Mowviembre Diciembre
Temperatura media (*C) 7T 29 1.2 133 16.7 206 233 23z 207 16.3 11.9 2.9
Temperatura min. {*C) 4.5 5.8 T8 a7 13.2 167 183 19.2 17.2 13.1 886 5.8
Figura 8. Taula climatica. Font. Web Climate-Data.org

La variacio en la precipitacié entre els mesos més secs i els més humits és de 78 mm. La variacio de la
temperatura anual esta al voltant de 15.69C.
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10.2 CARACTERISTIQUES NATURALS DEL TERRITORI ORDENAT
Situacid, Extensid i limits
El Pla de Millora Urbana PMU B-04 es troba situat al sud-oest del nucli de Cassa de la Selva, al costat

nord-est del marge de la carretera C-65.

El sector PMU B-04 és la prolongacio del carrer de la Selva, connectant amb el cami del cementiri. La
zona es troba situada al marge dret de la ctra. C-65 i limita al nord amb el poligon industrial classificat
com a J1-Industrial aillada i el carrer de la Selva; a I'Est amb el poligon industrial classificat com a J1-
industrial aillada i espai verd public; al Sud amb el cami del cementiri; i a I'Oest amb la carretera C-65.

La superficie total del sector és de 6.214 m?*.

Dins el sector no hi ha cap activitat ni edificacions existents. Pero si que hi ha una linia eléctrica aéria
que es preveu el seu soterrament.

Geografia, orografia i hidrografia

El sector de geometria irregular és d’orografia també bastant irregular, amb una diferéncia de cotes
maxima de 3,50 metres.

L'entorn del projecte es troba situat a la part superior del talis del marge dret de la carretera C-65. El
sector té una geometria irregular amb una topografia amb diferents talussos. La cota de la part més
alta és la +128,60 i la cota de la part més baixa és la +125,00.

A nivell hidrografic I'emplagament on es desenvolupa el present Pla de Millora Urbana és a travessat
per un rec d’escorrentia de la parcel-la de zona verda situada en la part superior, el qual es preveu el
seu desviament i entubament.

Geologia

La geologia del sector s’identifica en planol geologic 1/25.000:
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Cenozoic
Quaternari

relativament amplies | poc canalitzades. El gruix és variable | oscilla entre decimetric |
métric. S'interpreten com a diposits al-luvials amb aportaments laterals de tipus col-luvial,
Sén correlacionables amb la terrassa 1 (Qty), amb la qual limiten transicionalment,
S'atribueixen al Plistocé superior - Holocé.

/Q Llims i argiles amb sorres de gra fi i codols heterométrics aillats. Ocupen els fons de valls
lacy \
=7,

Terciari

Neogen Plioce
© +0 o0 o Graves, sorres i argiles vermelles i ocres. Els nivells de graves tenen geometria lenticular,
. °NPgs, - o la base erosiva i continuitat lateral d'ordre decamétric; els codols sén subarrodonits |
AR S 2 majoritariament s6n de quars | de metasediments i granitoides del Paleozoic. La matriu
és constituida per sorres arcosiques heterogranulars i llims argilosos vermells i ocres.
Internament presenten nombroses cicatrius erosives amb intercalacions de sorres
arcosiques i d'argiles vermelles i ocres. Es troben adossats al marge oest del massis de
les Gavarres. En el sentit dels paleocorrents, de component WSW, disminueix el diametre
dels codols aixi com el percentatge de graves respecte a la fraccié fina, | passen
transicionalment a la unitat NPsa, El gruix total és inferior a 50 m. No s’hi han trobat
restes fdssils. S’interpreten com a sediments proximals de ventalls al-luvials. Formen
part del sisterna de ventalls al-luvials de la conca nedgena de la Selva. S'atribueixen al
Plioca.

S R0 Sorres arcosiques, argiles | graves. La litologia predominant sén sorres arcosiques de
2o NP” & granulometria variable, entre les quals s'intercalen nivells de llims i de graves. El gruix

AR de les capes de sorres és de meétric a decametric. Les capes d'argiles | llims de color
vermell, ocre o verd, sovint contenen noduls de carbonat de calci. Els nivells de graves
tenen geometria lenticular, la base erosiva | continuitat lateral d'ordre de métric a
decametric; els codols s6n subarrodonits | majoritariament s6n de quars | de metasediments
i granitoides del Paleozoic; la matriu és constituida per sorres arcosiques de gra de gros
a mitja. Progressivament i en el sentit dels paleocorrents, de component WSW, augmenta
la proporeié d'argiles i llims respacta a la fraceid més grollera. La gruixaria maxima és
de 756 m. No s'hi han trobat restes fossils. S'interpreten com a facies mitjanes de ventalls
al-luvials. Formen part del sistema de ventalls al-luvials de la conca nedgena de la Selva.
S'atribueixen al Pliocé.

Vegetacio i habitats.

El sector PMU B-04 no afectara a vegetacio existent, ja que tot el sector es troba molt antropitzat i
per tant no podem parlar de cap altre tipus de vegetacié o habitat que no sigui la vegetacid ruderal
associada.
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Figura 9. Mapa vegetacié de Cassa de la Selva. Font. http.//www.naturaspain.com
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Els habitats presents en el sector segons la Cartografia dels habitats a Catalunya, sén:

- Arees urbanes i industrials, inclosa la vegetacié ruderal.

St

Mapa Habitats de Catalunya ( Font. www.sig.gentcat. cat )

Figura 11.  Imatge del sector des del carrer de la Selva.

Figura 12.  Imatge del sector des del carrer Carbé.



http://www.sig.gentcat.cat/
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Fauna

La zoocenosi que trobem al sector no és massa significativa, ja que la seva superficie es troba limitant
amb zones humanitzades i conreades. Ens trobem doncs, davant la fauna propia d’espais oberts
periurbans i de conreus. Cal destacar que també existeix la pressid antropica. En general, es pot
afirmar que el conjunt de fauna de I'indret, no presenta, ni una elevada biodiversitat, ni una notable
singularitat. Pel que fa al conjunt de la fauna invertebrada, malgrat que no es disposa d’estudis
detallats al respecte, pot ser que durant els mesos de primavera i estiu algunes espécies
d’himenopters i lepidopters siguin abundants a la zona, donada la composicié de la vegetacié ruderal
present a 'interior de la parcel-la i la proximitat de conreus a I’entorn. Els vertebrats, no sén tampoc
elevats ni significatius donades les condicions ecologiques i I'extensié del sector; probablement, la
majoria d’especies de major valua que ocasionalment s’observin a la zona hi siguin presents només
en moments de pas, d’alimentacié o en certes eépoques de I'any.

10.3  USOS, EDIFICACIONS | INFRAESTRUCTURES EXISTENTS

A I'ambit on es desenvolupa el present Pla de Millora Urbana, no hi ha cap edificacié existent.

Pel que fa a les infraestructures existents hi ha una linia eléctrica en sentit longitudinal al futur carrer,
la qual caldra soterrar.

També existeix una linia telefonica que creua el futur vial, a la cruilla del carrer de la Selva amb el
futur carrer.

Els usos actual del terreny, tal i com s’indica en el document ambiental, es tracta d’un terreny de
escas valor on no es desenvolupa cap Us ni activitat.
11. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Les finques, propietaris i superficies afectades per I'ambit d’actuacié segons resulten de I'aixecament
topografic realitzat recentment, sén les que es presenten en el quadre seglient:

SUPERFICIE
NUM. REF. INCLOSA EN
FINCA PROPIETARI REFERENCIA CADASTRAL REGISTRAL L'AMBIT PERCENTATGE
1  Propietaril 17049A0050019100011S 7610 879,00 22,82%
2 Propietari 1 17049A005001070001IT 2846 603,00 15,65%
3 Propietari 1 8972208DG83875000XQ 10682 661,00 17,16%
4 Propietari 1 8972205DF838750001YW 5707 1.437,00 37,31%
5  Propietari 2 17049A005001080001IF 1418 272,00 7,06%
TOTAL SOL COMPUTABLE 3.852,00 100,00%
6  AJUNTAMENT DE CASSA DE LA 8972205DG8387S0001LW 5729 336,00
SELVA \
7  AJUNTAMENT DE CASSA DE LA  8972206DG83875S0001TW 5738 14,00
SELVA \
8  AJUNTAMENT DE CASSA DE LA 17049A005090510000UU 23,00
SELVA ‘
9  AJUNTAMENT DE CASSA DE LA 5739 1.989,00
SELVA
TOTAL SOL NO COMPUTABLE 2.362,00

TOTAL AMBIT 6.214,00
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11.1  DESCRIPCIO FITXES CADASTRALS

Ref. Cadastral
17049A005001910001IS
Ref. Registral. 7610

Sup. Cadastral: 2.378 m?
Sup. Registral: 2.224 m?
Sup. Real afectada: 879 m?

Resto Finca: 1.365 m?

ol GOBERNG  MINISTERIO
DEEWANA  DEHACENOA
qi ¥ RUNCION PUBLICA smcoon crenn

17049A0050019100011S I

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

|BO SANGOSTA, DE Suelo Poligano 5 Parcela 191

[ SANGOSTA. 17244 CASSA SELVA [GIRONA]

[ Suelo ain edif. ] [ |
TR rg.uﬂ:,:
PARCELA CATASTRAL

BO SANGOSTA, DE Poligona 5 Parcela 181
SANGOSTA. CASSA SELVA [GIRONA]

[ - ] | 2378 R Suelo ein edificar

INFORMAGION GRAFICA E: 11500

! L ‘I
\ - ']

Este documento no &8 u i cataatral, pero sus datos pueden ser venticados a traves del
Acceno  datos vatnsirales o profegickos’ de la SEC.

Martes . 18 de Mayo da 2017

Ref. Cadastral
17049A005001070001IT
Ref. Registral. 2846

Sup. Cadastral: 1.408 m?
Sup. Registral: 1.479 m?
Sup. Real: 603 m?

MENOR CABUDA.

L % GOBERNO  MINSTERO
7Q DEESPANA  DEHACENOA
2 ¥ FUNCION PUBLICA

R R ATASTRALD NM 8
DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

[CL SELVA. DE LA Suelo Poligono 5 Parcela 107

[SANGOSTA. 17244 CASSA SELVA [GIRONA]

ormees
[ Suelo ein edif. | | ]

S——
Joonoeeo |

PARCELA CATASTRAL

CL SELVA. DE LA Poligono 5 Parcela 107
SANGOSTA. CASSA SELVA [GIRONA]

[ ] ][ 1.408 L Suelo ein edificar

INFORMACION GRAFICA E: 1/1500

¥

‘Aoceso  datos catastrales 1o protegidos’ de la SEC.

Martos , 16 do Mayo de 2017
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Ref. Cadastral
17049A005001080001IF

Ref. Registral. 1418
Sup. Cadastral: 630 m?
Sup. Registral: -

Sup. Real: 272 m?

IMMATRICULAICO

ERENCIA CATASTRAL DEL INMU
1 1 1NIF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

INFORMACION GRAFICA - E:1/1500

|

]

| D8 AFORES Suslo Poligono 5 Parcels 108

[SANGOSTA. 17244 CASSA SELVA [GIRONA]

S— Jr—
o s ot ] ]

cotecany e resvorecn

jurssros commimepaien
100,000000 -

PARCELA CATASTRAL

anccn
D8 AFORES Poligono 5 Paroele 108

| A
| SANGOSTA. CASSA SELVA [GIRONA]

UREANCR CAGTRUGA IS, FCENICR SOALEATASCE A rlcm-u

o [ w0 [

Suolo win eddicar

| ey o

Eote oot s e s corbicacion ¢ atasteal, e sum datis pumden set verdicados a traves el
rales 1o protegedon’ de la SEC

Martes , 16 do Mayo de 2017

Ref. Cadastral
8972208DG8387S0000XQ
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12. ESTUDI D’ALTERNATIVES.

El sector PMU B-04 per causa del seu estat actual, condicionants de delimitacio, hidrografia i
orografia, camins existents, accés a edificacions existents, etc..., té solament dues alternatives
d’ordenacié: Alternativa 0 o nul-la i la alternativa que es proposa, que és la resultant del POUM
adaptada als requeriments del lloc ordenat.

En aquest cas la alternativa 0 no es contempla pel fet que el sector ha estat delimitat amb la finalitat
de poder ordenar aquests terrenys per donar sortida al carrer de la Selva, connectant-lo amb el cami
del cementiri.

Aixi doncs |'alternativa escollida és la que es justifica en el seglient apartat.

13. OBJECTIUS | CRITERIS DE LA SOLUCIO ESCOLLIDA.

e Objectius i Criteris Urbanistics

La proposta ddna resposta a tots els objectius establerts tant pel planejament d'ordre superior com
pels fixats per aquest mateix Pla de millora urbana.

Aixi doncs els principals criteris urbanistics que s'han tingut en compte son:

- Donar continuitat al carrer fora de sector, anomenat carrer de la Selva, eliminant el cul
de sac existent i connectant-lo amb el cami del cementiri existent.

- Connexions amb els vials d’accés ubicats en I'entorn de la urbanitzacié.

- Ordenacié d’un esquema viari seguint les determinacions del POUM i de la realitat fisica
de les parcel-les.

- Es situen les zones verdes segons previsions del POUM de Cassa de la Selva aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona en sessid de data 15 de
de juliol de 2009.

- Possibilitat de poder ordenar les parcel-les industrials existents a partir del nou front de
facana.

e Objectius i Criteris Socials

Els objectius i criteris socials del present Pla de Millora Urbana, sén basicament el poder ordenar un
ambit facilitant la instal-lacié de noves empreses i per tant la creacié d’ocupacio.

La proposta que es planteja té com a criteri social principal I'ordenacié d’un espai que actualment es
troba totalment antropitzat i que I'ordenacid del mateix permetra eliminar el cul de sac existent,

donant continuitat al carrer de la Selva fins a connectar amb el cami del cementiri.

e Objectius i Criteris Ambientals

Els objectius i criteris ambientals de la proposta sén els establerts en I'Informe Ambiental annex. Els
més importants son:

- Restaurar els ambients i arees ja degradades.

- Soterrament de les linies electriques aéries que transcorren pel sector.
- Establir directrius per a la preservacié del paisatge.

- Reordenacié d’'una zona ambiental molt degradada.
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14. JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA D’ORDENACIO

La ordenacio viaria s’ha constituit mitjancant I’execucié d’un Unic vial que travessa el sector de nord
a sud i que és la continuacié del carrer de la Selva, eliminant el cul de sac existent i connectant-lo
amb el cami del cementiri.

L’accés al sector es realitza a través dels vials ja existents del carrer de la Selva i el cami del cementiri,
els quals comuniquen amb el nucli urba del municipi.

Esta previst urbanitzar el vial d’accés. Tindra una seccié constant amb una amplada total de 8,00
metres i es distribueix amb una vorera de 2,00 metres i una calcada de 6 metres, i I'acabat sera amb
paviment dur.

e Serveis técnics

En la zona est del sector, es disposara un espai de serveis técnics, amb una superficie de 115 m?, per
a la ubicacid del nou centre transformador i el sistema de bombament d’aiglies residuals.

e Aparcaments

No es fa una previsié d'aparcament longitudinal en el vial amb disposicié de cotxes en linia, ja que no
es considera necessari. En tot cas, I'ordenacid del vial amb un sol sentit de circulacié permetra, si
disposar d’una franja d’aparcament davant les naus.

Amb tot, els diferents edificis industrials hauran de garantir I'aparcament suficient a I'interior de les
parcel-les. S'estableix un ratio de 1 placa d'aparcament per a cada 100 m? de sostre, en base a les
previsions del POUM de Cassa de la Selva.

A més en l'estudi de mobilitat generada es concreten les places necessaries per aparcament de
bicicletes a l'interior de les parcel-les.

A banda, es disposa d’un ampli aparcament de cotxes en el carrer Cami del Cementiri.

Per tant es comprova que es disposara de les places necessaries per un normal desenvolupament del
sector.

e Circulacidé peatonal i bicicletes

La circulacié per a vianants en el sector esta prevista que es pugui fer en el tram de vial que déna
facana al sector, mitjancant la vorera peatonal prevista de 2,00 metres d’amplada, segons
compliment a la Ordre VIV 561/2010.

Pel que fa al transit de bicicletes dins del sector no es preveu un carril especific per aquest vehicle.
No obstant aix0, és possible circular amb bicicleta per la mateixa xarxa que els vehicles rodats.

e Ordenacié dels Espais lliures

Pel que fa als espais lliures es preveu una petita franja d'espais lliures al costat est del nou vial, entre
I’espai reservat per a serveis urbans i el cami del cementiri.
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Aquesta franja d'espais lliures s’integrara i ordenara conjuntament amb I'espai de verd public ubicat
just al costat, fora d’ambit i en sol urba consolidat, el qual té unes dimensions molt importants.

El present projecte no preveu I'enjardinament artificial de la zona verda, sind que preveu respectar la
vegetacid existent i en un futur ja s’ordenara conjuntament amb la zona verda de major superficie
situada just al costat.

e Ordenacid de I'aprofitament privat

L'aprofitament privat s’ordena seguint I'espai industrial adjacent al sector i ubicat en sol urba
consolidat.

Les parcel-les s’ordenen amb tipologia Industrial aillada, permetent-se fins a 10 activitats per
parcel.la.

15. LINIA EDIFICACIO CARRETERA C-65

El cataleg de Carreteres de la Generalitat aprovat I'lany 2013 estableix pel tram de carretera C-65 que
confronta amb el sector la segiient classificacio:

e Técnica = CU. Carretera Convencional de Calcada Unica.

e Funcional = BP. Xarxa Basica Primaria Estructurant.

Origen

: 2
descripcié descripcié = = 5
5 5 &
- ['S)
c-62
C-154, Olost GC-16, Gironella (rotonda) 22,758 cu BS STCB
C-63
GI-680, Lioret de Mar G-25/ GI-533, Brunyola 27,008 cu BS STCG
G-250, Sant Feliu de Guixols (carrer del Caniga) G-31, Santa Cristina d'Aro (est) (G-260). Inici concessio
G-31, Santa Cristina d'Aro (est) (G-250), Inici concessid G-35, Llagostera (Costa de I'Alou). Final concessid
C-35, Llagostera (costa de I'Alou). Final concessid N-lla, Girona (enllag autopista A-7)
C-25, Sant Bartomeu del Grau C-154, Muntanyola 5,000 cu BS STCB
C-65z
G-65, Llagostera (rotonda accés est) G-65, Llagostera (rotonda accés oest) 2,965 cu L STCG
C-66
GC-31, Palafrugell (mas Pla) G-255, Girona (pla de Campdora) 32,040 cu BP sTCG
G-255, Girona (pla de Campdora) Sant Julia de Ramis (inici desdoblament) 1,794 PU BP STCG
Sant Julia de Ramis (inici desdoblament) Gornella del Terri (final desdoblament) 8,104 cD BP STCG
Gomella del Terri (final desdoblament) G-150a, Serinya 8,436 PU BP STCG
G-150a, Serinya Limit comarcal el Pla de I'Estany - la Garrotxa 3,525 cu BP STCG
Limit comarcal el Pla de I'Estany - la Garrotxa Final carril lent marge dret, segueix el de I'esquere 0,044 cu Bs | sTca
Final carril lent del marge dret, segueix el de l'esquerre A-26, Besald (camp de les Figues) 3,291 cu BP | sTcG
C-662
GI-660 PK 0,565, la Bisbal d'Emporda G-66 PK 11,000 (rotonda), la bisbal d'Emporda 1,650 cu L sTCG
Limit del termes municpals de Sant Ferriol amb Besali N-260, Besalt 1,240 cuU L STCG
C-670
G-59/ BP-4313, Santa Maria d'Olé G-25, Santa Maria d'0l6 (enllag) 0,500 cu c STCB
G-25, Santa Maria d'ié {enllag) B-433, Orista 6,967 cu L STCB

La normativa vigent aplicable és la Llei de Carreteres. ( DECRET LEGISLATIU 2/2009, de 25 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refds de la Llei de carreteres.) en el seu article 40 estableix:

1. La linia d’edificacio s’estableix a banda i banda de la carretera. En la zona compresa entre la linia i la
carretera es prohibeix qualsevol tipus d’obra de construccid, reconstruccié o ampliacio, llevat de les que siguin
imprescindibles per a la conservacio i el manteniment de les construccions existents.
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2. La linia d’edificacid s’ha de situar, respecte a I'aresta exterior de la calgada, a cinquanta metres en les
autopistes, les vies preferents i les variants que es construeixen amb l'objecte de suprimir les travesseres de
poblacid, i a vint-i-cinc metres en la resta de les carreteres.

En aquest cas el tram de carretera C-65 tot i ser una Carretera Convencional es troba en el suposit de
variant que s’ha construit amb 'objecte de suprimir una travessera de poblacié i per tant la linia de
edificacid es troba a 50 metres.

16. SITUACIO DE LES INFRAESTRUCTURES ELECTRIQUES.

Com es pot veure en els diferents planols de planta, existeix una linia de mitja tensid la qual es
necessari de soterrar ja que discérrer per sobre de les futures parcel-les.

El seu soterrament comporta la instal-lacié d’una torre metal-lica per a realitzar la conversio i també
la eventual ubicacié d’un centre transformador. El present Pla de Millora Urbana, preveu la seva
ubicacid, encara que en aquests moments el Projecte d’Urbanitzacié no ho prevegi.

En primer lloc es procedeix a estudiar la normativa de Carreteres per veure si aquests elements es
poden situar en la zona d’afeccié i/o en la franja del limit de edificacid.

Zona Afeccid.

El decret 2/2009, de 25 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei de carreteres defineix la zona
d’afeccid en el seu article 38.

La zona d'afectacidé consisteix en dues franges de terreny a banda i banda de la carretera, delimitades
interiorment per la zona de servitud i exteriorment per dues linies paral-leles a les arestes exteriors de
I'esplanacio, a una distancia de cent metres en les autopistes i vies preferents, de cinquanta metres en les
carreteres convencionals de la xarxa bdsica i de trenta metres en la resta de carreteres de les altres xarxes,
mesurats des de les arestes esmentades.

En aquest cas la franja és de 50 metres per ésser la carretera catalogada de xarxa basica primaria estructurant
en el cataleg de carreteres.

Pel que fa als usos aquests queden definits en I'article 39 del mateix decret legislatiu 2/2009 i
concretats en l'article 83 del Decret 293/2003, de 18 de novembre, pel qual s'aprova el Reglament
general de carreteres. Concretament pel que fa a infraestructures eléctriques s’ha de tenir en
compte el que diu el punt 4 del article 83.

4. Linies aéries de transport i distribucié d'energia, comunicacions i d'altres, que s'han de situar
preferentment pel darrera de la linia d'edificacié. Aquestes linies es poden autoritzar quan la distancia dels
suports a l'aresta exterior de la calcada sigui, com a minim, vegada i mitja la seva algada i els castellets
metal-lics de linies eléctriques d'alta tensio es situin sempre darrera de la linia d'edificacié. En el cas de
reposicions o afectacions de serveis existents, s'ha d'estudiar cada cas individualitzadament.

Per tant atenent a I'article anterior seria admissible ubicar les instal-lacions eléctriques dins la franja
d’afeccio ja que es tracta d’una afectacié de serveis existents. En aquests sentit es considera que tant
la caseta com la torre, sén instal-lacions associades a la linia. Aquest extrem, haura de ser confirmat
en informe del Servei Territorial de Carreteres.
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17. ADEQUACIO DE LA ORDENACIO.

17.1

DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT GENERAL

El reglament de la llei d’'urbanisme, el Decret 305/2006, de 18 de juliol, sol-licita en el seu article
84.2.c.1r, la justificacio de I'adequacid de la ordenacié a les determinacions del planejament
urbanistic general.

La proposta presentada s’adequa a les previsions del POUM de Cassa de la Selva aprovat
definitivament per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona en data 15 de juliol de 2009 i
publicat en data 11 de novembre de 2009

Concretament els elements que és necessari donar compliment definits pel planejament urbanistic
general son:

17.2

La superficie de I’ambit s’adequa a la superficie definida en la fitxa del sector de 6.182 m?,
amb un diferencial en més o menys el 5%.

S’han ajustat els coeficients de densitat bruta i edificabilitat bruta segons definit en la fitxa
del POUM.

S’estableixen unes cessions de 41,16 %, superiors al 40,70% de cessions definit en la fitxa del
POUM.

Es dona compliment als criteris d’ordenacio, proteccid i aspectes ambientals definits en el
POUM.

PLANEJAMENT URBANISTIC SOSTENIBLE

El Reglament de la Llei d’Urbanisme 305/2006, de 18 de Juliol, demana I'article 84.2.c.2n.

2n. De Il'observanca de l'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible, tenint en compte les
conclusions de I'informe ambiental que integra la documentacio del pla.

Aquest concepte queda desenvolupat en I'article 3 del RLU 305/2006 que es transcriu a continuacio:

Article 3
Concepte de desenvolupament urbanistic sostenible

L'exercici de les competéncies urbanistiques i, en particular, de la potestat de planejament, es regeix
pel principi de desenvolupament urbanistic sostenible definit a I'article 3 de la Llei d'urbanisme, el qual
té com a objectiu la utilitzacié racional del territori, a fi de garantir la qualitat de vida de les
generacions presents i futures, i comporta conjuminar les seglients finalitats:

a) La utilitzacié del sol atenent a la seva naturalesa de recurs natural no renovable, el qué comporta la
configuracio de models d'ocupacio del sol que:

1r. Afavoreixin la compactacio urbana, evitin la dispersio de la urbanitzacio i les edificacions en el
territori mitjangant la previsio dels creixements en continuitat amb el teixit urba existent, i considerin la
conservacio, la rehabilitacio i la recuperacio de les trames urbanes i del parc immobiliari.

2n. Fomentin la implantacio de sistemes de transport col-lectiu i la mobilitat sostenible en general.

3r. Afavoreixin la preservacio i millora dels sistemes de vida tradicionals a les arees rurals, i comportin
una gestio adequada del sol no urbanitzable i, particularment del sol agrari, que reconegui les seves
funcions productives, territorials i paisatgistiques.

4t. Afavoreixin la preservacio i consolidacio de la identitat del territori.
5eé. Consolidin un model de territori globalment eficient.

b) L'atenciéo a les necessitats socials d'accés a [I'habitatge, la previsio i modernitzacié de les
infraestructures, la millora dels equipaments existents aixi com la previsié de nous equipaments de
manera que hi hagi una oferta adequada quantitativament i espacialment amb relacié als habitatges;
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el desenvolupament del sistema productiu, i el foment de la diversitat economica i de la capacitat per a
fer front als canvis socials i les innovacions tecnologiques.

c) La cohesié social, mitjancant la regulacié de I'us del sol de forma que es fomenti la mescla
equilibrada de grups socials, usos i activitats i es garanteixi el dret dels ciutadans i ciutadanes a gaudir
d'un habitatge digne i adequat.

d) La cohesio territorial, amb I'objecte d'afavorir I'accés equitatiu de la ciutadania a les rendes i serveis
basics amb independéncia del lloc de residéncia.

e) La proteccid i gestié adequada del medi ambient i del patrimoni natural, mitjangant la preservacio
de les funcions ecologiques del sol, la millora de la qualitat ambiental, la gestio del paisatge per tal de
preservar-ne els valors, la utilitzacié racional dels recursos naturals i el foment de ['eficiéncia
energética mitjancant I'eleccio dels emplagaments i I'ordenacié de manera que tinguin en consideracio
les condicions geografiques i climatiques que poden influir en I'estalvi energétic i el millor manteniment
de les edificacions.

f) La proteccié del patrimoni cultural, mitjangant la conservacid, recuperacio i millora dels immobles
que l'integren, dels espais urbans rellevants, dels elements i tipologies arquitectonics singulars, dels
paisatges de valor cultural i historic i de les formes tradicionals d'ocupacié humana del sol.

A continuacio es passen a justificar els diferents apartats apuntats doncs per I'article 3 de la RLU

a)

b)

c)

d)

El present Pla de Millora afavoreix la compactacid urbana ja que finalitza un creixement urba
tancant amb un vial la seva extensid. A més en aquest cas el Pla de Millora Urbana permet
ordenar i parcel-lar de manera més eficient la illa industrial existent.

El Pla de Millora Urbana no té incidéncia en la implantacié de nous sistemes de transport
col-lectiu. En tot cas el fet de situar-se en el continu urba facilita que els desplagaments es
puguin realitzar a peu o amb bicicleta.

El Pla no es desenvolupa en una area rural i per tant aquesta apartat no té incidéncia en el
Pla de Millora Urbana que es tramita.

Pel que fa a la identitat territorial el desenvolupament del Pla de Millora Urbana permetra
millorar la fagana de la zona industrial en aquest tram des de la Carretera C- 65.

Es confirma que es consolida un model territorial més eficient en quant el Pla de Millora
Urbana finalitza un creixement del contorn urba.

El Pla de Millora Urbana que es tramita es desenvolupa en un ambit industrial i per tant
contribueix al desenvolupament del sistema productiu i al foment de la diversitat economica
en quant permet la divisié d’una parcel-la industrial existent en varies unitats diferenciades.

El present Pla de Millora Urbana fomenta la cohesié social en quant situat zona industrial
propera al nucli urba.

El fet que la zona industrial estigui situada amb bona accessibilitat a la C-66 fomenta la
cohesié i el reequilibri territorial en quant permet d’accés a zona industrial a altres habitants
no residents de Cassa de la Selva.

En aquest cas la millora paisatgistica que pot suposar la nova urbanitzacié respecte les visuals
des de la C-66 representa un salt qualitatiu evident. Per altra banda el fet que situar la
urbanitzacié en una zona periurbana de escas valor també suposa una utilitzacié mes
racional de I'espai disponible. Finalment el fet que la ordenacié de les noves parcel-les es
situin Sud-Oest permetra que les potencials oficines que es situin davant tinguin una millor
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orientacié i que per tant puguin assolir un cert estalvi energétic a I’hivern i una millora en el
manteniment de les edificacions.

f) Enaquest apartat no hi ha un patrimoni cultural a protegir i per tant el desenvolupament que
es proposa no té incidéncia en aquest apartat.

17.3 INFORME AMBIENTAL

Com a documentacié addicional a aquest Pla de Millora Urbana s’adjunta com a annex, |'Informe
ambiental amb I'objectiu de donar compliment a I’article 85 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel
qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

De l'analisi de les conclusions del informe ambiental en resulta que es tracta d’una actuacio
compatible i que en tot cas les afectacions previstes seran les tipiques de qualsevol urbanitzacié.

17.4 ADEQUACIO DE L'ORDENACIO A LES DIRECTRIUS DE L’ARTICLE 9 DE LA L.U. | ARTICLES 5 / 7
DEL RLU.

En el corresponent apartat es déna compliment a l'article 84.2.c.3r, respecte I'adequacié de
I'ordenacio a les directrius de planejament que estableixen I'article 9 de la Llei d’Urbanisme i els
articles 5i 7 del Reglament de la Llei d’Urbanisme.

L’article 9 estableix

Article 9
Directrius per al planejament urbanistic

1. Les administracions amb competéncies en matéria urbanistica han de vetllar perqué les
determinacions i I'execucio del planejament urbanistic permetin assolir, en benefici de la seguretat i el
benestar de les persones, uns nivells adequats de qualitat de vida, de sostenibilitat ambiental i de
preservacio enfront dels riscs naturals i tecnologics.

2. En els terrenys situats en zones de risc d'inundacid o d'altres riscos quan, d'acord amb la legislacio
sectorial, puguin produir danys a les persones o béns, regeixen les limitacions d'us del sol que estableix
la dita legislacid. En el cas que la legislacio sectorial no reguli les limitacions d'us, no es pot admetre en
les zones de risc greu dur a terme actuacions de nova urbanitzacid, ni incrementar I'edificabilitat o la
intensitat de I'us previstes pel planejament en sol urba ni edificar en els terrenys situats en sol no
urbanitzable, llevat que es tracti d'una actuacio urbanistica que inclogui entre les obres d'urbanitzacio
les infraestructures o altres mesures que I'administracio sectorial consideri necessaries.

2 bis. El planejament urbanistic no pot establir determinacions que contravinguin o dificultin I'execucio
dels plans sectorials que gestionin els riscos, i, en particular, ha d'adaptar-ne les determinacions al que
estableixin aquests plans amb relacid a les edificacions i els usos preexistents.

3. El planejament urbanistic ha de preservar els valors paisatgistics d'interes especial, el sol d'alt valor
agricola, el patrimoni cultural i la identitat dels municipis, i ha d'incorporar les prescripcions adequades
perqué les construccions i les instal-lacions s'adaptin a I'ambient on estiguin situades o bé on s'hagin de
construir i no comportin un demerit per als edificis o les restes de caracter historic, artistic, tradicional
o arqueologic existents a l'entorn.

4. El planejament urbanistic ha de preservar de la urbanitzacio els terrenys de pendent superior al 20%,
sempre que aixo no comporti la impossibilitat absoluta de creixement dels nuclis existents.

5. La perdua dels valors forestals o paisatgistics de terrenys com a conseqiiéncia d'un incendi no pot
fonamentar la modificacié de la seva classificacié com a sol no urbanitzable, la qual s'ha de mantenir
durant el termini previst a la legislacio en matéria de sol, llevat que el canvi de classificacio estigués
previst en un instrument de planejament urbanistic pendent d'aprovacio que ja hagués estat objecte
d'avaluacié ambiental favorable.
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6. Si l'avaluacié d'impacte ambiental és preceptiva, el planejament urbanistic ha de contenir les
determinacions adequades per fer efectives les mesures que contingui la declaracio corresponent.

7. Les administracions urbanistiques han de vetllar perqué la distribucié en el territori dels ambits
destinats a espais lliures i a equipaments s'ajusti a criteris que en garanteixin la funcionalitat en
benefici de la col-lectivitat.

8. El planejament urbanistic i les ordenances sobre edificacio i us del sol no poden establir
condicionants en els usos del sol que comportin restriccions a I'accés o a I'exercici de les activitats
economiques que vulnerin els principis i requisits establerts per la Directiva de serveis. Per reglament
s’han de regular les raons imperioses d’interes general que, d’acord amb la mateixa Directiva de
serveis, permetin exceptuar-ne I’aplicacié. Aquestes restriccions s’han d’ajustar als principis de
necessitat, proporcionalitat i no-discriminacio i quedar pertinentment justificada en la memoria del pla
en ponderacié amb la resta d’interessos generals considerats en el planejament.

Aixi doncs, es justifica pel que fa a I'article 9 de la L.U. :

b

Pel que

El Pla dona compliment a aquest apartat amb la present justificacid.

El Pla no es desenvolupa en una zona inundable. En tot cas existeix un rec al qual se li dona
continuitat fins a connectar a un rec existent.

El Pla es desenvolupa sobre un terrens sense cap valor agricola ni patrimonial. La regulacié de
la imatge des de la carretera s’ha previst amb la incorporacié d’una prescripcié de plantacié
d’algun arbrat en la part no edificable de les parcel-les entre el vial i el front edificat.

Els terrenys del sector no tenen un pendent inferior al 20%.

Els terrenys no han patit cap incendi recentment.

El document incorpora un informe ambiental per tal de donar compliment a I'article 85 del
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme.

La distribucié final d’espais lliures és fruit de I'aprovacié del POUM. Concretament un petita
de porcié d’espais lliures s’integra en una gran peca ja existent situada entre la zona
industrial il’'aparcament situat amb fagana el cami del cementiri.

fa a I'article 9.8 del DL 1/2010 respecte la adequacié de la ordenacio al fet que aquesta no

estableixi condicionants en els usos del sol que comportin restriccions a I'accés o en I'exercici de les
activitats economiques que vulnerin els principis i requisits de la Directiva de Serveis, s’ha de tenir en
compte:

Els usos de I'ambit ja venen reglamentats pel planejament general i també per la normativa
de zona industrial aplicable (J1. Els usos admesos en aquesta zona son:

® Industrial com a Us dominant
= Sén usos compatibles:

=  Comerg Petit, Mitja, Gran,

=  Oficines i Serveis.

= Estacié de Servei

= Sanitari

=  Assistencial

= Cultural / Religios

=  Recreatiu

= Restauracié

=  Esportiu

= Administratiu

= Serveis Tecnics

=  Aparcament.

En tot cas, I'Us religios es concreta tant sols en I’equipament privat.
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Aixi doncs, el planejament que es desenvolupa no suposa restriccions addicionals en els usos dels ja
determinats en el POUM.

Pel que

fa a I'article 5 el seu redactat és:

Article 5
Directriu de preservacio front als riscs naturals o tecnologics

5.1 El planejament urbanistic i la seva execucié han de permetre assolir uns nivells adequats de
protecciod enfront dels riscs naturals i tecnologics i han de preservar de la urbanitzacio i I'edificacio les
zones de risc per a la seguretat i el benestar de les persones que, d'acord amb la normativa sectorial
aplicable, siguin totalment incompatibles amb llur urbanitzacid o edificacié, llevat que es prevegi
I'execucid d' obres vinculades a la proteccid i la prevencid dels riscs.

5.2 El planejament urbanistic, per a la determinacio dels riscs naturals i geologics, ha de tenir en
compte la informacio geogrdafica oficial de I'Institut Geologic de Catalunya.

5.3 L'ordenacio de la implantacid i la distribucid dels usos en el territori per part del planejament
urbanistic i de les ordenances municipals ha de preveure les limitacions i mesures necessaries per
garantir la seguretat i la salut de les persones front als riscs que es puguin derivar de les instal-lacions i
activitats industrials i altres activitats tecnologiques.

En aquest cas es justifica I'article 5:

1.

Pel que

L'ambit del Pla de Millora no esta sotmés a riscos naturals per causes geologiques i de
inundabilitat més enlla de la necessitat de cobrir un petit torrent. Pel que fa als riscos
tecnologics només s’ha de tenir en compte els habituals derivats de situar-se proper a una
via de la xarxa basica.

En apartats precedents s’ha aportat informacié de Institut Geologic de Catalunya on es
comprova que no hi ha ni riscos geologics.

En aquest cas la instal-lacié industrial es situa molt separada de zones habitades.

fa a Iarticle 7 el seu redactat és:

Article 7
Directriu de preservacio dels terrenys amb pendent elevada

7.1 D'acord amb la directriu de planejament continguda en l'article 9.4 de la Llei d'urbanisme, el
planejament urbanistic general:

a) No pot alterar la classificacio com a sol no urbanitzable d'aquells terrenys que tinguin un pendent
superior al 20%, sempre que aixo no comporti la impossibilitat absoluta de creixement dels nuclis
existents.

A aquests efectes, els plans d'ordenacio urbanistica municipal que prevegin la incorporacio al procés de
transformacié urbanistica de terrenys amb pendent superior al 20%, han d'acreditar que el creixement
dels nuclis existents no és possible en altres terrenys, bé sigui perqué el municipi no disposa de terrenys
amb pendent igual o inferior al 20%, bé sigui perqué els existents han de ser classificats com a sol no
urbanitzable, d'acord amb els criteris legals establerts en I'article 32 de la Llei d'urbanisme.

b) No obstant el qué estableix el primer paragraf de I'apartat 1.a, per raons de racionalitat i coheréncia
de l'ordenacio, els plans d'ordenacio urbanistica municipal poden incorporar terrenys amb pendent
superior al 20% a sectors de planejament derivat, sempre que s'estableixi que els referits terrenys no
poden acollir cap tipus d'edificacio ni d'altres actuacions que alterin la morfologia del relleu. En tot cas
aquests terrenys no son computables als efectes del compliment dels estandards legals minims d'espais
lliures publics i equipaments comunitaris.
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c) En tot cas, s'aplica el que estableix I'article 26 de la Llei d'urbanisme pel que fa als terrenys que
reuneixen les condicions de sol urba.

7.2 La identificacio dels terrenys amb pendent superior al 20% s'ha de dur a terme d'acord amb la
cartografia oficial de I'Institut Cartografic de Catalunya.

Pel que fa a I'article 7 de la RLU :
1. Nos’ordena sol d’aprofitament privat o sistemes amb pendent superior al 20%.
17.5 ADEQUACIO DE L’'ORDENACIO A LES NECESSITATS DE LES PERSONES.

L'article 84.2.c.4 exigeix la justificacid que la ordenacié proposada s’ajusti a les necessitats de les
persones, que realitzen les tasques de cura i gestio domestica en especial pel que fa als parametres
d’accessibilitat, mobilitat, seguretat i Us del teixit urba.

A continuacid es realitza aquesta justificacid per diferents aspectes relacionats:
e D’ACCESSIBILITAT

Pel que fa aquest aspecte, la ordenacio s’ajusta en tot el possible a la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrer, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones bdsicas de accesibilidad y no
discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

El vial troncal té una vorera de 2.00 metres, el que permet que un cop col-locat el punt de llum quedi
una amplada minima de 90 cm entre la fagana i qualsevol obstacle vertical.

Es preveu executar els passos de vianants rebaixant el paviment de la vorera al mateix nivell que la
calgada, amb una ressalt maxim de 1.00 cm.

Els carrers tenen pendents inferiors al 6 %
e MOBILITAT

La ordenacio del sector s’adequa a la mobilitat de les mateixes en quan es compleixin els criteris de
mobilitat sostenible que es defineixen en I'apartat seglient i en I’estudi de mobilitat.

e SEGURETAT

La ordenacié proposada compleix els criteris de seguretat en la circulacio per ésser totes les cruilles
entre 752 909.

Per altra banda també es compleixen els criteris de seguretat en tancament de finques per estar tots
els espais lliures i privats ben delimitats.

e US DEL TEIXIT URBA

La ordenacié proposada consolida una zona edificada, amb vials preparats per a iniciar el procés
d'urbanitzacid.

Aixi doncs, es déna compliment a I'Gs del teixit urba en la mesura que es permet regularitzar un
ambit ja edificat.
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17.6  MOBILITAT SOSTENIBLE

El Decret Legislatiu 1/2010 pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme estableix que els
plans hauran de justificar el compliment de les determinacions del planejament urbanistic general
sobre mobilitat sostenible.

Aquest punt queda confirmat per I'article 85 del Reglament de la Llei d’Urbanisme 305/2006.

Article 85
Informe Ambiental i Estudi d'Avaluacio de la mobilitat Generada

La documentacio dels Plans Parcials Urbanistics i dels Plans Parcials Urbanistics de Delimitacié ha
d'incloure un Informe Ambiental, amb el contingut que estableix I'Article 100 d'aquest Reglament, i en
els casos en qué ho exigeix la legislacié sobre mobilitat, un Estudi d'Avaluacio de la Mobilitat
Generada, amb el contingut que determina aquesta legislacic.

La legislaci6 sectorial aplicable en aquest cas és el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié
dels Estudis d'Avaluacid de la Mobilitat Generada.

Tal i com s’ha explicat en I'apartat 6 del present document, I'article 3.1 estableix del Decret 344/2006
conclou que en municipis de més de 5.000 habitants el documents de planificacié parcial han
d'incloure un estudi d'avaluacid de la mobilitat generada.

Aquest estudi s'adjunta en document annex.

18. APROFITAMENT MIG.

A més de les cessions corresponents a la superficie de cessié per a sistema viari i sistema d’espais
lliures i serveis técnics, el desenvolupament de I'actuacid comporta la cessié del 10% de
I’aprofitament urbanistic d’acord amb el que disposa I'article 43.1 del Decret Legislatiu 1/2010 de 26
de Juliol pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme (LU).

En aquest cas la cessio del 10% d’aprofitament mig degut a que es tracta d’'un ambit que no
configura ni una parcel-la minima sind que el seu desenvolupament va lligat a una finca externa es
preveu de fer la cessio en el seu equivalent en metal-lic.

La valoracio del 10% de I'aprofitament mig sera inclosa en el corresponent projecte de reparcel-lacié.

Autor del projecte

_

Xavier Frigola i Mercader
Enginyer de Camins, Canals i Ports
Num. Col-legiat 19014

Cassa de la Selva, Abril 2021
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ANNEX NUM 1 - QUADRE DE SUPERFICIES
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36
Coeficient edificabilitat bruta = 0,17 (m” sostre/m” sol)
Aprofitament Privat
Sostre de I'actuacio (segons fitxa POUM) = 1.050,00 m2
Sostre de |'actuacio (segons edificabilitat ) = 1.050,94 m2
Sostre de I'actuacio (assignat a la proposta segons galib) = 1.020,00 m2
Cessions Obligatories (>= 40,7%): = 2.513,00 m2
Espais lliures 5,5 % de la Superficie Total 340,01
Sistema viari 35,2 % de la superficie total
Total cessions segons proposta: = 2.544,00 m2
Espais lliures 5,50% 342,00
Sistema Viari 34,94% 2.171,00
Sist. serveis Urb. 1,85% 115,00
QUADRE DE SUPERFICIES
SUPERFICIE PERCENTATGE
SISTEMA VIARI (clau 1) 2.171,00 m2 34,94%
SISTEMA DE PLACES, PARCS I JARDINS ( clau 2) 342,00 m2 5,50%
SISTEMA DE SERVEIS URBANS ( clau 4) 115,00 m2 1,85%
TOTAL SOL PUBLIC 2.628,00 m2 42,29%
ZONATINDUSTRIAL AILLADA TIPUS 1
(Clau J1) 3.586,00 m2 57,71%
TOTAL SOL PRIVAT 3.586,00 m2 57,71%
TOTAL SECTOR 6.214,00 m2 100,00%

Segones es preveu en normativa urbanistica es s’haura d’agrupar la parcel-la amb la seva
colindant. Les superficies, ocupacid i sostre de cada parcel-la i resultant sén:

FINCA PLA MILLORA FINCA COLINDANT
SUP. ocup SOSTRE SUP. OCUP. SOSTRE

TOTAL AGRUPACIO
OCUP.  SOSTRE

SUP.

3.586 1.020 1.020 4.978 4.140 3.733

8.564

5.160 4.753
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Il. AVALUACIO | JUSTIFICACIO DE LA VIABILITAT ECONOMICA - INFORME
DE SOSTENIBILTIAT ECONOMICA PLA D’ETAPES
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1. GENERALITATS

L'avaluacié economica de la promocio, i I'estudi i la justificacié de la seva vialitat, aixi com el
pressupost de les obres i els serveis, d’acord amb els que estableix I'article 66.d i de la LU constitueix
una determinacié que ha de contenir el document de Pla de Millora Urbana. Aixi en acompliment
d’aquesta normativa es relacionen a continuacio els costos de la implantacié dels serveis.

L’estudi economic presenta |'avaluacio de les despeses generades per la urbanitzacié.

En aquest cas s’incorpora I'estudi de costos realitzat en el projecte d’urbanitzaciéd que es tramita
conjuntament.

2. COST D’URBANITZACIO.

El projecte d’obres d’urbanitzacié que s’adjunta com a document annex al Pla de Millora Urbana,
conté el pressupost de les obres d’urbanitzacié previstes en aquest PMU en compliment del que
prescriu I'article 66.d de la Llei d’Urbanisme.

La despesa total calculada el projecte d’urbanitzacié ve calculat en el corresponent annex i ascendeix
a un pressupost de 378.294,05 € que aplicant un 21% de IVA en resulta un total de 457.735,80 €.

3. ESTUDI DE VIABILITAT ECONOMICA.
La justificacié de la viabilitat economica de la promocié es constata per les repercussions que

suposaran les despeses generals en I'execucid del sector en relacié als aprofitaments que li atorga el
planejament. El seglient quadre relaciona aquests valor economics.

Pressupost Global de Licitacié (Sense IVA) 378.294,05 €
Superficie total ambit 6.214,00|m>.
Repercussié urbanitzacié sobre sol brut 60,88 €
Superficie sol privat 3.586,00|m?2.
Repercussid urbanitzacioé sobre sol privat 105,49 €
Sostre total actuacio 1.020,00|m2.
Repercussié m2 sostre 370,88 €
Garantia 12 % Obres Urbanitzacio 45.395,29 €

En aquest cas, pero la viabilitat economica de I'actuacié té una justificacié que sobrepassa els limits
de I'ambit.

Concretament en la situacio actual, la parcel.la existent situada contigua a la Pla de Millor Urbana, té
una superficie de 4982 m?i una facana al carrer de la Selva de 39 ml.

Aixd suposa que la parcel.la no es pot dividir en parcel-les o bé que es dificil la seva divisio
horitzontal.

La nova ordenacid permetra ampliar la parcel.la original i la dotaci6 d’una edificabilitat
complementaria.

No hi ha dubte, que en aquest cas la viabilitat econdmica de I'ambit ve donada per la major densitat
d’activitats admissible pel fet de disposar de més facana.
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EDIFICABILITATS

Zona J1 - Parcel-la Contigua

4.978 m? x 0,75 m? sostre / m? sostre = 3.733 m? sostre
Zona J1 - AMBIT PLA DE MILLORA URBANA.

Sostre = 1.020 m?

VALOR SITUACIO INICIAL | FINAL.

e Valor Parcel-la Contigua sense incloure Pla de Millora Urbana.

En aquest cas es pot desenvolupar una sola activitat. Certament aquesta es visible des de la Carretera
pero només per la fagana lateral.

Aixi doncs es pren un valor de 120,00 €/m? sostre.
Valor = 3.733 m? sostre x 120,00 € / m? sostre = 447.960,00 €
e Valor Conjunt de parcel-la desenvolupant fins a 5 activitats.

En aquest es podran desenvolupar mes activitats i a més hi haura un increment de sostre important
de 1.020 m2.

Donat que les cinc activitats seran visibles des de la Carretera el valor s’incrementara
considerablement i fins a uns 200,00 € / m? de sostre. Aixi doncs resulta:

Valor =3.733 + 1.020 = 4.753 m? / sostre x 200,00 € / m? sostre = 950.600,00 €
CONCLUSIO

Per tant, es detecta un increment de valor de 950.600,00 € — 447.960,00 € = 502.640,00 € que queda
compensat amb la necessitat de fer front als costos d’urbanitzacié que també sén del mateix ordre
de magnitud.

La nova proposta permet que els terrenys tinguin una millor sortida comercial.

Aquest fet permet garantir que la operacié es econdmicament viable.
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S’acompliran els compromisos entre 'urbanitzador i I’Ajuntament que la normativa contempla en
I'article 102.1.c del Decret Legislatiu 1/2010 pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme, en
relacid als punts seglients:

- El promotor es compromet a la cessiod lliure i gratuita a favor de I'Ajuntament de Cassa de la Selva
dels terrenys qualificats com a sistema d’espais lliures, sistema de serveis urbans i sistema viari,
d'acord amb el que disposa I'article 44 de la Llei d'Urbanisme. Segons determina el POUM.

- El promotor es compromet a cedir el 10% de I'aprofitament urbanistic que es materialitzara en la
redaccid i aprovacio del corresponent projecte de reparcel-lacid.

- No procedir a parcel-lacié urbanistica en tant no s’hagi obtingut la llicéncia de reparcel-lacié.

- Una vegada obtinguda la llicencia de parcel-lacid, es fara constar en els documents translatius de
domini I'existencia de la Junta de Compensaci6 o Comunitat Reparcel-latoria i adhesié de
I'adquirent als seus estatuts.

- En tot cas, es procurara el desenvolupament de I'ambit com a propietari Unic, donat que la
parcel.la és Unica.

La suficiencia economica de la promocié ve donada pel fet que es tracta d'un sector amb uns costos
de repercussid situats a la mitjana d'altres costos de repercussié de poligons similars.

4. EXECUCIO | CONSERVACIO DE LES OBRES | ETAPES

D’acord amb les determinacions del I'article 44.1.d, 45.1.b i 130.1 del Decret Legislatiu 1/2010 pel
qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme la implantacio dels serveis previstos i I'execucié de
les obres d’urbanitzacié corresponents en aquest projecte, i la seva connexié amb els sistemes
generals urbanistics exteriors, sera responsabilitat del promotor del Pla de Millora Urbana.

Aquests tindran cura, segons el referit en l'article 44.1.g, de la seva conservacid fins els seu
acabament i lliurament definitiu al municipi juntament amb I'espai destinat a vialitat, parc i jardins,
serveis urbanistics i sol corresponent a I'aprofitament urbanistic establert.

Un cop finalitzada la urbanitzacid, es notificara a I'ajuntament per tal que inicii I'expedient de
recepcid. A la sol-licitud s"acompanyara les actes de recepcio de les obres realitzades pel contractista,
la descripcié dels serveis, i, si cal, la documentacié referent a les modificacions que s’hagin pogut
realitzar. L’Ajuntament comprovara en el termini de tres mesos que lI'obra realitzada ha estat
executada conforme al projecte d’urbanitzacid i, si s’escau, notificara les deficiéncies observades.
Una vegada esmenades aquestes es procedira a la recepcid definitiva.
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5. PLA D’ETAPES.

El desenvolupament del PMU es preveu executar en una sola etapa. Es preveuen els segiients
terminis d'execucidé un cop aprovat el Pla de Millora Urbana.

Redaccié, Tramitacié i aprovacié paral-lelament amb Ia

Projecte d'Urbanitzacié g . .
J tramitacid i aprovacio del Pla de Millora Urbana.

Redaccié, Tramitacid i aprovacid abans de 2 anys un cop

Projecte de Reparcel-lacié . . L
J P aprovat el Projecte d'Urbanitzacié.

Execucié de les Obres abans de 4 anys de la inscripcio del

Execucio de les obres ) L
Projecte de reparcel-lacié.

6. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

En el cas de planejament derivat I'Article 66.1.d estableix que dintre de la documentacié que ha
d’incorporar un Pla de Millora Urbana hi ha d’haver un informe de sostenibilitat econdomica que
ponderi I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié i el manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid
dels serveis necessaris.

En el present informe es pretén veure I'impacte que produira la present actuacié sobre les diferents
administracions responsables en quant als diferents serveis urbanistics i la prestacid de serveis
generals.

El fet que el Projecte d’Urbanitzacié que va associat al Pla de Millora Urbana que ara es desenvolupa
ja contindra tant la implantacié dels serveis urbanistics com la connexié dels mateixos a la xarxa
general implica que el cost d’establiment d’aquests serveis per a les diferents administracions
responsables és zero. Tant sols podem parlar del cost de manteniment.

Per tant tot seguit es passa a desenvolupar quins sén els costos de manteniment de les
infraestructures i de la implantacié i prestacid6 de serveis necessaris pel manteniment de Ia
urbanitzacid.

Xarxa de clavegueram: pluvials i residuals

La xarxa de clavegueram quedara totalment acabada i connectada a la xarxa general. En aquest cas la
connexié de la xarxa de residuals es realitzara mitjancant bombeig a la xarxa existent ubicada en el
carrer del Pla de I’Estany.

En base al consum de I'aigua, en el rebut de 'aigua potable pot haver-hi un canon pel manteniment
de la xarxa de clavegueram i un canon per la depuracié de les aiglies. Aquest canon ve regulat per la
normativa municipal i autonomica pertinent i queda assumida dins el rebut de I'aigua potable.

Pel que fa a les aiglies pluvials, aquestes seran abocades directament a la riera.

Sera necessari el soterrament de la riera en un tram del sector.

Xarxa aigua potable

La xarxa d’aigua potable que es construira quedara connectada a la xarxa municipal i el cost de
construccio sera assumit integrament per la promocié del sector.
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Pel que fa als costos de manteniment de la xarxa, aquests seran assumits per I'empresa
concessionaria de la xarxa municipal, un cop rebuda la urbanitzacid, a compte del canon de
subministrament per m? que es cobrara a cada parcel-la un cop construida.

Xarxa eléctrica

El cost d'implantacié de la xarxa de subministrament d’energia eléctrica executada segons
prescripcions de la companyia eléctrica sera assumit per la promocié del present projecte.

Aquesta un cop hagi rebut la instal-lacid és la que es fa responsable tant del manteniment com de la
seva explotacié amb tarifes regulades pel Govern Estatal. Per tant es pot dir que no hi haura cap cost
de manteniment pel que fa a aquest servei urbanistic i que tot anira a carrec de la companyia
eléctrica qui cobrara el consum de les diferents activitats.

Xarxa enllumenat public

Tal i com fixa la normativa urbanistica la xarxa d’enllumenat public, és un dels serveis urbanistics dels
qgue s’ha de fer carrec I'’Ajuntament. En molts casos I'ajuntament subcontracta a una empresa per a
realitzar el manteniment. Amb tot el manteniment de la xarxa aixi com el consum eléctric que tingui
aniran a carrec de I'ajuntament. En aquest cas es valora:

n° de punts de llum 11
potencia 0,04 kw
poténcia total 0,44 kw
Energia diaria (10 hores) 4,4 KW.h
Cost de I'energia 0,16  Euros
Cost diari total 0,70 Euros
Cost anual 256,96  Euros
Cost manteniment per punt de llum 20,00 Euros
Cost de manteniment 220,00

Total manteniment anual 476,96  Euros

Xarxa telefonica

La xarxa telefonica és un altre servei urbanistic que un cop executat per part de la promocié del
present projecte sera entregat a la companyia Telefonica. Mitjangant un conveni de cessié de les
instal-lacions Telefonica esdevé la propietaria de les mateixes. Per tant Telefonica es fara carrec de la
instal-lacié de linies i de la seva explotacid sense repercutir cap cost a les administracions sind només
als usuaris finals.

Recollida selectiva de residus.

Un cop es comencin a implantar les edificacions, I’Ajuntament haura d’iniciar la recollida selectiva de
les deixalles. Aquesta tasca que esdevé un cost directe d’explotacié de la urbanitzacid es pagara
mitjancant taxa de escombraries de I'ajuntament per a cada activitat.

Neteja viaria, jardineria

En la present urbanitzacid sera necessari de fer neteja viaria sobre tot a la tardor en el moment que
podran caure les fulles dels arbres. En aquest cas, no s’hauran d’executar tasques de jardineria.
Aquesta despesa sera assumida per I’Ajuntament.
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Neteja Mensual

Dies cada sis mesos 1 dies
num operaris 2

Num hores anuals 8 h
Preu hora 25 €
Cost anual 200,00 Euros
Jardineria

Dies cada sis mesos
num operaris

Num hores anuals
Preu hora

Cost anual

0 dies
0
0 h
25 €

- Euros

Serveis generals municipals

Hi ha un seguit de despeses que no fan referéncia directa al sector siné al funcionament dels serveis
publics municipals. Les caracteristiques del sector, la seva poca dimensid i el fet que aquest ja es
troba en aquests moments molt consolidat fan que |'ampliacié de sol urba que suposa aquest
creixement residencial tant sols serveixi per ajudar a financar els serveis publics actuals i no suposara

un increment en els costos de I'Ajuntament.

Aixi doncs, el cost anual per I’Ajuntament sera de 676,96 € el qual es pot mantenir a partir dels futurs
IBI que I'Ajuntament pugui cobrar a la propietat de les diferents activitats.

Autor del Projecte:

/

Xavier FFigoIa Mercader

Enginyer de Camins, Canals i Ports
Num. Col-legiat: 19.014

Cassa de la Selva, Abril de 2021
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lIl. NORMES URBANISTIQUES
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1. NORMES DE CARACTER GENERAL

Art.1  Naturalesa
Aquest Pla de Millora Urbana es redacta d'acord amb les disposicions del Decret Legislatiu 1/2010 de
3 d’Agost pel qual s’aprova el Text Refds de la Llei d’Urbanisme (LU), i altres modificacions posteriors,
el Reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006, de 18 de Juliol RLU), i la legislacié estatal de la
Llei Estatal 7/2015 pel qual s’aprova el text refds de la llei de sol, i d'acord amb les determinacions
del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de Cassa de la Selva.

Art.2  Ambit territorial
Constitueix I'ambit territorial d’aplicacié d’aquest Pla de Millora Urbana el compres per les finques
delimitades en aquest document incloent-hi les precisions dels limits d’acord amb la cartografia base
més detallada donada la diferéncia de I'escala de treball.

Art.3  Vigéncia
D'acord amb el que disposen els articles 92 i 106 del Decret Legislatiu 1/2010 de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el Text Refds de la Llei d'Urbanisme, aquest Pla de Millora Urbana entrara en vigor el dia
seglient a la seva publicacié al Diari Oficial de la Generalitat i la seva vigéncia sera indefinida en tant
no es procedeixi a la seva modificacid.

Art.4  Modificacié d'aquest document
Quan les circumstancies concurrents ho justifiquin, podran realitzar-se les corresponents
modificacions d’aquest document, degudament descrites i justificades per tal de donar cabuda als
nous requeriments observats.
La tramitacio es realitzara d’acord amb els articles 96, 97 i 99 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d’Agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme.

Art.5 Obligatorietat de I'aplicacié de les Normes
D'acord amb el que disposa l'article 106.2 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’Agost, pel qual
s’aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme, aquest Pla de Millora Urbana obliga per igual a
I’Administracié i als particulars, i obliguen a la seva observanga.

Art.6 Infraccions Urbanistiques
La vulneracié de les prescripcions contingudes en aquest document, tindra la consideracié d’infraccio
urbanistica tipificada segons el que preveu I'article 211 de la LU, i se sancionara d’acord amb el que
estableixen els articles 219 i 220 en relacié als articles 213 i 216 de la LU, sense perjudici I'aplicacio
dels suposits previstos en I'article 217 de la LU, de restauracio de la realitat fisica o juridica alterada.

Art.7  Criteris d'interpretacio
En aplicacié de I'article 10 de la LU, els dubtes en la interpretacié d’aquest document produits per
imprecisid o contradiccié entre determinacions del propi document, es resolen atenent els criteris de
menor edificabilitat, de major dotacio per a espais publics i de major proteccié ambiental i aplicant el
principi general d’interpretacid integrada de les normes.
En el cas de conflicte irreductible, preval el que estableixi la documentacid escrita llevat que el
conflicte es refereixi a quantificacié de superficies de sol, suposit en el que cal atenir-se a la
superficie real.
Tots els conceptes utilitzats en les presents ordenances sén els definits a la normativa del Pla
d'Ordenacioé Urbanistica Municipal i, per tant, no s’admetra cap altra interpretacié que les que hi
siguin contingudes.
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2. LA GESTIO | EXECUCIO DEL PLANEJAMENT
Art.8 Reégim del sol
La classificacié dels terrenys afectats pel present Pla de Millora Urbana és la de sol urba no consolidat
d’acord amb el que disposa I'article 31 de la Llei d’'urbanisme, i com a tal subjecte el que disposa
I'article 43 i 44 de la mateixa llei, referent als deures dels propietaris inclosos.

Art.9 Definicid i delimitacié del poligon d’actuacié
L'ambit delimitat per aquest Pla de Millora Urbana, constitueix un Unic Poligon d’Actuacid
Urbanistica on dur a terme una gestié urbanistica integrada d’acord amb els conceptes establerts en
els articles 116117 de la LU.

Art.10 Projectes complementaris d’urbanitzacio
Es podran redactar projectes complementaris d’urbanitzacié que completin el Pla de Millora Urbana,
d’acord amb el que disposa I'article 72.4 de la Llei d’Urbanisme.

Art.11 Projectes de reparcel-lacié
Caldra tramitar el corresponent projecte de reparcel-lacié, conforme el que disposen els articles 124
a 129 de la Llei d’Urbanisme, i subjecte a la tramitacié que preveu l'article 119 de la mateixa llei.

Art.12 Sistema d’actuacid i pla d’etapes
El sistema d’actuacio previst per a la gestié del Pla de Millora Urbana, d’acord amb el que preveu el
Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Cassa de la Selva i el que estableix I'article 121 de la LU, és
el de reparcel-lacié per compensacio basica regulat per l'article 124 i seglients de la LU.
El desenvolupament del Poligon d’actuacié urbanistica es fara en una Unica etapa.

Art.13 Normes generals de les construccions.

1. Les normes generals d’edificacid, quant a lliceéncies, condicions minimes de les construccions es
regularan segons el que disposa el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Cassa de la Selva i en el
seu defecte per determinacions del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text
Refds de la Llei d’Urbanisme

2. Les condicions tecniques de les obres, en relacié a les vies publiques, es regiran segons el que
determinen les ordenances municipals vigents, en tot allo que no contradigui el Pla d'Ordenacid
Urbanistica Municipal.
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3. NORMATIVA REGULADORA

3.1 SISTEMES | ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT.

Art.14 Sistemes i Zonificacio.

S’estableix dins de I'ambit del Pla Parcial Urbanistic delimitat la segiient divisid de sistemes i zones:
Sistemes

Sistema Viari (Clau 1)

Sistema de places, parcs i jardins (Clau 2)

Sistema de Serveis Urbans ( Clau 4 )
Zona aprofitament privat.

Zona Industrial ( Clau J1*)

3.2 REGULACIO DETALLADA DE SISTEMES

Art.15 Sistemes
Els sols adscrits a algun dels sistemes assenyalats en el Pla de Millora Urbana tindran caracter i
titularitat publica.
Les disposicions d’edificabilitat i Us en aquestes zones queden regulades en les fixades amb caracter
general per a tot el municipi en el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal, i per les seglients:

Sistema Viari (Clau 1)

Comprén les instal-lacions i els espais reservats al tracat de la xarxa viaria destinats a vialitat i
aparcament que han de permetre la connexié entre els diferents sectors del territori i garantir un
nivell de accessibilitat i de mobilitat adequat dins del terme municipal.

Queda regulat pel previst en CAPITOL SEGON — SISTEMA VIARI de les normes Urbanistiques del Pla
de Ordenacié Urbanistica Municipal.

Sistema de places, parcs i jardins (Clau 2)

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

Queda regulat pel previst en CAPITOL TERCER — SISTEMA D’ESPAIS LLIURES de les normes
Urbanistiques del Pla de Ordenacid Urbanistica Municipal.

Sistema d’Infraestructures i Serveis Técnics (Clau 4)

El sistema de infraestructures i serveis tecnics comprén les instal-lacions i tota la classe d’activitats
que realitza I'administracid, subjecte generalment a activitats classificades i destinades a la prestacio
de serveis amb qualsevol forma de gestio.

Queda regulat pel previst en CAPITOL CINQUE — SISTEMA D’ESPAIS LLIURES de les normes
Urbanistiques del Pla de Ordenacid Urbanistica Municipal.

En aquest cas es preveu la instal-lacié d’un centre transformador i una conversié aeri — soterrani de
mitja tensid. També es preveu la instal-lacié d’'un pou de impulsié.
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33

Art.16

REGULACIO DE LA ZONA INDUSTRIAL

ZONA INDUSTRIAL (Clau J1%*)

1 Definicio de la zona.

Inclou les zones destinades a acollir els sols destinats majoritariament a les activitats productives de
caracter industrial, de magatzem, de taller o d’altres. Els edificis se situen de forma aillada, amb una
distancia de separacié minima respecte les parcel-les veines. Les distancies de separacié vénen
fixades genéricament en aquestes normes, i en ocasions de forma especifica en els planols

d’ordenacio.

La subzona que diferencia el present PMU és la seglient:

- Antic Pla Parcial Industrial = Clau J1*
2 Condicions de parcel-lacio.
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Parcel-la minima art. 111.2.2 1.500 m?. Necessari agrupar la Zona J1* amb
la Zona J1. Una vegada agrupades es poden
segregar com si fos una zona.
Front minim de parcel-la art. 111.2.4 25m
Fondaria minima parcel-la art. 111.2.5
3 Condicions d'edificacid.
PARAMETRES COND. CONDICIONS ESPECIFIQUES
GENERALS
Alineacions art. 1ll.3.4 Segons planol d'ordenacié del sol urba o planejament
derivat.
Edificabilitat art. l11.3.5 Segons galib edificatori. Planta Baixa.
Ocupacié maxima art. 111.3.7 Segons galib edificatori.
Tanques art. 111.3.22
Algada reguladora i nombre art. 11.3.24 9m
maxim de plantes
Profunditat edificable art. 111.3.28 Segons tipus edificatori i separacions minimes
Pati d’illa i espais lliures Condicions art. 111.3.29
d’edificacié generals
Profunditat
planta baixa
soterrani Edificable en profunditat identica a la planta baixa.
Separacions minimes art. 111.3.35 Segons planol d'ordenacié del sol urba o planejament

derivat (atencié especial a l'ambit d'afectacié dels
vials). Criteris generals:

carrer 5m
lateral 5m
fons 5m
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art. 111.3.36 Podran situar-se instal-lacions de tipus provisional
(p.e. sitges o altres recipients) sempre que no suposin

una ocupacié de parcel.la superior al 20% del sol no

Construccions auxiliars

ocupat.

4 Condicions d’us.

US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT US ESPECIFIC PERMISSIBILITAT
Hab. Unifamiliar: Compatible (1) Sanitari: Compatible
Hab. Plurifamiliar:  Incompatible Assistencial: Compatible
Comerg petit: Compatible (2) (4) Cultural / Religiés:  Compatible
Comerg mitja: Compatible (2) (4) Recreatiu: Compatible
Comerg gran: Compatible (2) (4) Restauracio: Compatible
Oficines i serveis: Compatible Esportiu: Compatible
Hoteler: Incompatible Administratiu: Compatible
Industrial: Dominant Serveis tecnics: Compatible
Estacid de servei Compatible Aparcament: Compatible

OBSERVACIONS:

(1) Es permet uUnicament I'Gs d’habitatge pel personal de vigilancia, conservacié o guarda de
I’establiment, a rad d’un habitatge de 150 m? com a maxim per parcel.la.

(2) Limitat als usos que estiguin directament relacionats amb el desenvolupament de I'activitat
industrial propia del sector, o bé als establiments comercials dedicats essencialment a la venda
d’automobils i d’altres vehicles de maquinaria, materials de construccié i articles de
sanejament, de mobiliari i electrodoméstics, de ferreteria i jardineria i d’alimentacié. En
qualsevol cas, s’estara a les condicions establertes a Art. Ill. 4.3 i a les regulacions sobre previsi
d’aparcament establertes a la Seccié Quarta del Capitol Quart .

(3) PerlaclauJ1 corresponent a l'anterior Pla Parcial Industrial s'admetran fins a un maxim de vuit
unitats de negoci per parcel-la.

(4) PerlaclaulJl corresponent a I'anterior Pla Parcial Industrial, s"admeten els comergos a I'engros i
els establiments dedicats a la venda de maquinaria de transport i elements auxiliars de la
industria. El comerg a I'engros i de detall s’Tadmet quan els establiments industrials veins siguin
de naturalesa i efectes que no ho impedeixin per causa d’incompatibilitat entre usos, atesa la
prioritat de I'Gs industrial (text del pla parcial).

Art.17 Agrupacio

El projecte de reparcel-lacié del present pla de millora urbana incloura la agrupacié de la parcel-la
resultant qualificada de J1* amb la parcella colindant de referéncia cadastral
8972201DG8387S0001YW qualificada de zona J1.

En cas que no es pugui fer en el mateix projecte de reparcel-lacio es fara una agrupacié posterior en
el Registre de la propietat.

Una vegada agrupades les parcel-les es podran segregar segons la parcel-la minima de 1.500 m?

permetent-se que en una sola parcel-la minima hi hagi dues porcions inferiors a 1.500 m? de les
qualificacions J1iJ1%*.
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Art.18 Objectius i criteris integracid paisatgistica.
El projecte arquitectonic incorporara un Estudi de Impacte i Integracié Paisatgistica que analitzi les
diferents visuals del volum des de la carretera i des de I’'entorn.

Es obligatori el tractament com a facana de tots els paraments exteriors de les edificacions, inclosa la
coberta, sigui quina sigui la seva finalitat.

Els elements auxiliars s’unificaran en quant a formes, volums i colors amb I'edificacié principal, que
haura de respectar els materials, acabats i solucions de coberta de I'ambient urba on s’inscrigui.

Caldra tenir en compte el canvi cromatic dels materials amb el temps i optar per uns materials i una
gamma de colors simple, sobria i funcional.

Autor del Projecte:
F R I G O LA Firmado digitalmente por
FRIGOLA MERCADER XAVIER -

77917065B

M E RCA D E R Nombre de reconocimiento (DN): M
c=ES, //
serialNumber=IDCES-77917065B, 4
XAVI E R - givenName=XAVIER, sn=FRIGOLA Xavier Frigola Mercader
MERCADER, cn=FRIGOLA
MERCADER XAVIER - 779170658 Enginyer de Camins, Canals i Ports
7791 7065 B Fecha: 2021.05.06 23:41:03 +02'00' Num. Col-legiat: 19.014

Cassa de la Selva, Abril de 2021
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IV. PLANOLS
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INDEX DE PLANOLS

PLANOL N°1.1.
PLANOL N22.1.
PLANOL N23.1.
PLANOL N24.1.
PLANOL N24.2.

PLANOL N95.1.
PLANOL N%6.1.
PLANOL N97.1.
PLANOL N98.1.
PLANOL N99.1.
PLANOL N210.1.

SITUACIO

EMPLACAMENT

ORTOFOTOPLANOL

PLANTA TOPOGRAFIC

PLANTA EXPROPIACIONS CARRETERA

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
GEOMORFOLOGIA

USOS DEL SOL

PLANEJAMENT VIGENT
PLANTA ZONIFICACIO

GALIB EDIFICATORI VINCULANT
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FINCA AFECTADA PROPIETARI FINCA REGISTRAL  SUPERFICIE AFECTADA PERCENTATGE /V P S B
= O
Poligon 5, parcel-la 191 (17049A0050019100011S) Propietari 1 7610 879,00 m2 22,82% CY $/
Poligon 5, parcel-la 107 (17049A005001070001IT) Propietari 1 2846 603,00 m2 15,65% o .
8972208DG8387S000XQ Propietari 1 10682 661,00 m2 17,16% o7 .
8972205DF8387S0001YW, Parcel-la 24 del Pol. Ind. Propietari 1 5707 1.437,00 m2 37,31% /*
Poligon 5, parcel-la 108 (17049A005001080001F) Propietari 2 1418 272,00 m2 7,06% > 1 .
o ® *So
TOTAL SOL COMPUTABLE 3.852,00 m2 100,00% | i ! S
TG 8972205DG8387S0001LW Zona verda municipal Ajuntament de Cassa de la Selva 5729 336,00 m2 \ 7
— N '
f? j 8972206DG8387S0001TW Aparcament municipal Ajuntament de Cassa de la Selva 5739 14,00 m2 ' = // Sas
4 e
Pol. 5, p. 9051 (Rec Munic.) (17049A005090510000UU)  Ajuntament de Cassa de la Selva 23,00 m2 \\ S
\\\,// o
s /| Terrenys municipals (c/Selva i franja 8m al sud PPI) Ajuntament de Cassa de la Selva 5739 1989,00 m2 ™~ \ o
TOTAL SOL 6.214,00 m2 \‘\ S
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TERCIARI NEOGEN
Sorres arcosiques de granulometria variable,

TERCIARI NEOGEN
Graves de granulometria lenticular, sorres i
argiles vermelles i ocres.

CENOZOIC QUATERNARI
Llims i argiles amb sorres de gra fi i codols
heterometrics aillats de gruix variable entre
decimetrics i métrics.

—=— SISTEMA HIDROLOGIC

TALUS

entre les quals s'intercalen nivells de llims i de graves.
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— AMBIT B04 ¢/ La Selva /\/
SUPERFICIE: 6.214 m2
SISTEMA VIARI 2.171,00m2 34,94 %
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© [
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9
&,
TOTAL SOL PUBLIC 2628 M2 42,29 % — : O
. N
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