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AJUNTAMENT
~ DE
CASSA DE LA SELVA

MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 26
DEL POUM DE CASSA DE LA SELVA.

MODIFICACIO DE LA FITXA DEL SECTOR SUND 2.6

CAN BARNADA-LES SERRES
(POUM aprovat definitivament el 4-03-2009 per la CTUG i
publicat al DOGC el 11-11-2009)

Serveis Técnics Municipals. Cassa de la Selva, juliol de 2024
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1. MEMORIA

1. INTRODUCCIO

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Cassa de la Selva va ser aprovat
definitivament el 4/3/2009 per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona amb un
text refos verificat per 'ajuntament i aprovat per la Comissio Territorial d’Urbanisme de
15 de juliol de 2009, i publicat al DOGC en data 11/11/2009.

El POUM de Cassa de la Selva preveu el creixement del municipi principalment per la
part de migdia i llevant del sol urba actual.

Els sectors contigus al sol urba sén els sectors de sol urbanitzable delimitat SUD 1.4
Cementiri 2C, SUD 1.5 Cementiri 2D, SUD 1.6 Can Colomer i SUD 1.7 Isoladora i el
sector de sol urbanitzable no delimitat SUND 2.6 Can Barnada-Les Serres.

Aquest darrer sector t& com un dels seus objectius el de resoldre el contacte entre els
diferents usos preexistents al seu perimetre: residencial baixa densitat a I'lsoladora i al
carrer Llagostera, comercial-industrial a les Serres i Mas Cubell, etc, aixi com el de
conformar una fagana estructurada a partir de diferents usos sobre aquest tram de la
carretera de Llagostera i permetre la localitzacié de nous espais lliures i dotacions que
qualifiquin el sector.

Detall del planol 2.1 del POUM, de Classificacio del sol: planejament derivat
gel Conlll 3 !
PMU Cod4 PMU Co8 SNU
Can Part

» PMU Aod
Can Tolosk A

PMU Ac5
Can Tolosh B

SUND 25

Mas CubsiCarrlet
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2. OBJECTIU DE LA MODIFICACIO

S’ha detectat que el SUND 2.6 Can Barnada — Les Serres no disposa de la correcta
connexio amb la infraestructura exterior per tal d’aconseguir un dels seus principals
objectius que és el de relligar el teixit urba contigu. Actualment ens trobem amb una
urbanitzacié incompleta dels carrers de Cal Rabitxet, Cal Fesol, la Corgana i Josep
Puig, limitrofs amb I'ambit, i que cal acabar, redimensionant xarxes i refent
pavimentacions, amb I'execucié d’aquest SUND.

Sense la completa urbanitzacié d’aquests carrers es faria inviable el desenvolupament
del sector, esdevenint necessaria la present modificacié puntual del POUM que
establira les bases per tal de fer possibles aquestes connexions fora de I'ambit
delimitat actualment pel POUM.

Aixi doncs, I'objectiu de la maodificacié puntual del POUM és establir normativament el
que de fet ja s’hauria de produir, concretant en la part de les normes urbanistiques
corresponent la obligacié d’urbanitzar les parts dels carrers fora de 'ambit i que so6n
necessaries per assolir els objectius de resoldre el contacte del sol urba preexistent
amb el de nou creixement

Detall del planol d'ordenaci6 orientativa de la fitxa del sector SUND 2.6
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Planols de detall amb la ubicacié dels esmentats carrers:

Optimus |

Materials Cassi
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3. JUSTIFICACIO | PROPOSTA

Per tot I'exposat anteriorment es fa necessari preveure clarament la obligacié que
tindra aquest sector SUND 2.6 d’anar més enlla del seu limit grafic definit en el planol
2.1 del POUM (planol anomenat Classificacié del sol: planejament derivat) per a la
seva correcta connexié amb la vialitat i serveis del sol urba consolidat.

D’acord amb l'article 58.8.c del Decret legislatiu 1/2010, Text refos de la llei
d’'urbanisme, es proposa establir la obligacié de les connexions amb la infraestructura
exterior, que incloura tant la pavimentacié com els serveis , en la fitxa del SUND 2.6
del Capitol tercer, Regulacié del sol urbanitzable no delimitat, del POUM de Cassa de
la Selva.

Concretament es proposa afegir a I'apartat 5.Condicions de gestio6 de la fitxa del sector
SUND 2.6 la seguent obligacio:
“El projecte d’urbanitzacié haura d’incloure les obres externes per completar la
urbanitzacié dels carrers de Cal Rabitxet, Cal Fesol, la Corgana i Josep Puig, en
totes les seves longituds, i tota 'amplada del carrer de nova creacié paral.lel al
carrer de Llagostera, per a la correcta connexié amb la vialitat i serveis del sol
urba consolidat”.
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4. TEXT VIGENT

SUND 2.6 CAN BARNADA - LES SERRES

1. AmBIT:

2. OBJECTIUS:

CAN BARNADA - LES SERRES

ambit (m?)

edificabilitat bruta (m2stm2s)

Usos residencials

Altres usos

densitat (habitatges/ha)

n°® maxim d’habitatges (hab)

sector.

- Relacio de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:

I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

proteccio oficial de preu concertat (art. 9 DL 1/2007).

4. SOLS DE CESSIO OBLIGATORIA:
SoL PUBLIC (m?3)  minims

Viari (1)

Zones verdes i espais lliures (2)

Equipament (3)

5. CONDICIONS DE GESTIO:

ument electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a
i el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

i el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

d'Urbanisme.

6. REGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU

AJUNTAMENT DE CASSA DE LA SELVA
Aquest document és una copia auténtica del d
https://bpm.cassa.cat/OAC/ValidarDoc.jsp - Uti

residencial baixa densitat a I'isoladora, comercial-industrial a les Serres i Mas Cubell, etc.

- Permetre la localitzacié de nous espais lliures i dotacions que qualifiquin el sector.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

s’emplagaran prioritariament a dreta de la carretera (Les Serres i Mas Cubell).

Al sud de la poblacio, ocupa un espai a banda i banda de la carretera de Llagostera, entre els limits del Sol Urba (ambit de les Cases
Barates i del PMU Les Serres) i del Mas Cubell, i també del SUND 2.5. La superficie total del sector és de 89.777 m2

- Desenvolupar un sector de creixement d’'usos mixtes, que resolgui el contacte entre els diferents usos preexistents al seu perimetre:

- Conformar una fagana estructurada a partir de diferents usos sobre aquest tram de la carretera de Llagostera.

SUND 2.6

89.777

44.889 0,50
22.444 025
22.444 025
25

224

- Cessio del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del

Agrupacions Residencial en Filera (clau E) | Residencial unifamiliar aillada (clau H) | Residencial plurifamiliar en Bloc Aillat (clau I)
Agrupacions Industrials entre mitgeres (clau F) o d’tis mixte (clau G) | IndUstria aillada (clau J)

- Condicions especifiques de I'ordenacio: els habitatges amb fagana sobre la carretera hauran de ser plurifamiliars. Si resulta oportu, a la

zona de contacte amb lisoladora es podran situar habitatges unifamiliars (aillats o en filera). Els usos comercials-industrials

- Es tindra en compte la linia de I'edificacio fixada sobre la carretera provincial segons el que considera el DPTOP.
- Usos predominants residencial i comercial-industrial. Veure també Capitol IV, Titol Ill: Parametres reguladors d'usos i activitats.
- L'ordenaci¢ del sector estara determinada pels resultats d’'una avaluacio de risc hidrologic respecte les crescudes extraordinaries dels

cursos fluvials confrontants, o que discorren per I'interior, d'acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d’Administracié de

- Com a minim el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacié es destinara a habitatge

de proteccio publica: un 20% a habitatges amb proteccié oficial de régim general i de régim especial i un 10% a habitatges amb

48 % 43.093
20%
12%
10 %

-Cal la formulacio, tramitacio i aprovacié definitiva d'un pla parcial urbanistic de delimitacié que ha d'acreditar que I'actuacié sigui
coherent amb els parametres determinants, d'acord amb els apartats 1.d, 1.e i 8 de I'article 58 de la LLU, pel POUM corresponent.

- El desenvolupament d'aquest sector estara sotmés obligatoriament a la redaccié prévia d'un avang de pla de I'area sud de Cassa on
s'inclouen els SUND 2.2, 2.3, 2.4, 2.5 2.6, pel sistema cooperacid. El contingut d'aquest avang el fixara I'Ajuntament.

- Es considera obligatoria la constitucié d'un junta de conservacié d'acord amb I'article 201 i subsegiients del Reglament de la Llei

10

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

— SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge n°Habitatges Densitat Densitat
| ] ’

—_— MINIM Renda lliure  Proteccié Publica Total Total  Hab.Renda lliure
— 2) 2) 2) hab/h: (hab/h:
— (m2) sostre (m2) sostre (m2) (hab/ha) (hab/ha)
— 22.444 15.711 6.733 224 25 15,6
— 50 % 70 % 30 %

—

(Per calcular el nombre d'habitatges acollits a aquest régim s'ha establert un promig de 80 m2 construits per habitatge)
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5. TEXT PROPOSAT

SUND 2.6 CAN BARNADA - LES SERRES

1. AmBIT:

2. OBJECTIUS:

CAN BARNADA - LES SERRES

ambit (m?)

edificabilitat bruta (m2stm2s)

Usos residencials

Altres usos
densitat (habitatges/ha)
n°® maxim d’habitatges (hab)

sector.

- Relacio de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:

I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

proteccio oficial de preu concertat (art. 9 DL 1/2007).

4. SOLS DE CESSIO OBLIGATORIA:
SoL PUBLIC (m?)  minims

Viari (1)

Zones verdes i espais lliures (2)

Equipament (3)

5. CONDICIONS DE GESTIO:

i el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

i el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

d'Urbanisme.

Aguest document €s una copia autentica del document electronic original. Comprovi 'autenticitat del document a

AJUNTAMENT DE CASSA DE LA SELVA
https://bpm.cassa.cat/OAC/ValidarDoc.jsp -

residencial baixa densitat a I'isoladora, comercial-industrial a les Serres i Mas Cubell, etc.

- Permetre la localitzacié de nous espais lliures i dotacions que qualifiquin el sector.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

s’emplagaran prioritariament a dreta de la carretera (Les Serres i Mas Cubell).

Al sud de la poblacio, ocupa un espai a banda i banda de la carretera de Llagostera, entre els limits del Sol Urba (ambit de les Cases
Barates i del PMU Les Serres) i del Mas Cubell, i també del SUND 2.5. La superficie total del sector és de 89.777 m2

- Desenvolupar un sector de creixement d’'usos mixtes, que resolgui el contacte entre els diferents usos preexistents al seu perimetre:

- Conformar una fagana estructurada a partir de diferents usos sobre aquest tram de la carretera de Llagostera.

SUND 2.6

89.777

44.889 0,50
22.444 025
22.444 025
25

224

- Cessio del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del

Agrupacions Residencial en Filera (clau E) | Residencial unifamiliar aillada (clau H) | Residencial plurifamiliar en Bloc Aillat (clau I)
Agrupacions Industrials entre mitgeres (clau F) o d’lis mixte (clau G) | IndUstria aillada (clau J)

- Condicions especifiques de I'ordenacio: els habitatges amb fagana sobre la carretera hauran de ser plurifamiliars. Si resulta oportu, a la

zona de contacte amb [lisoladora es podran situar habitatges unifamiliars (aillats o en filera). Els usos comercials-industrials

- Es tindra en compte la linia de I'edificacio fixada sobre la carretera provincial segons el que considera el DPTOP.

- Usos predominants residencial i comercial-industrial. Veure també Capitol IV, Titol Ill: Parametres reguladors d'usos i activitats.

- L'ordenacié del sector estara determinada pels resultats d’'una avaluacio de risc hidrologic respecte les crescudes extraordinaries dels
cursos fluvials confrontants, o que discorren per l'interior, d’acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d’Administracié de

- Com a minim el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacié es destinara a habitatge
de proteccié publica: un 20% a habitatges amb proteccié oficial de régim general i de régim especial i un 10% a habitatges amb

48 % 43.093
20%
12%
16 %

-Cal la formulacio, tramitacio i aprovacié definitiva d'un pla parcial urbanistic de delimitacié que ha d'acreditar que I'actuacié sigui
coherent amb els parametres determinants, d'acord amb els apartats 1.d, 1.e i 8 de I'article 58 de la LLU, pel POUM corresponent.

- El desenvolupament d'aquest sector estara sotmés obligatoriament a la redaccié prévia d'un avang de pla de l'area sud de Cassa on
s'inclouen els SUND 2.2, 2.3, 2.4, 2.5 i 2.6, pel sistema cooperacié. El contingut d'aquest avang el fixara I'Ajuntament.

- Es considera obligatoria la constitucié d'un junta de conservacié d'acord amb l'article 201 i subsegtients del Reglament de la Llei
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- El projecte d’ur
Fesol, la Corgana i Josep Puig, en totes les seves longituds , i tota I'amplada del carrer de nova creacié paral-lel al carrer de
Llagostera, per a la correcta connexié amb la vialitat i serveis del sol urba consolidat.

6. REGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU

i6 haura d’i les obres externes per completar la urbanitzacié dels carrers de Cal Rabitxet, Cal

i el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

i el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

Aguest document €s una copia autentica del document electronic original. Comprovi 'autenticitat del document a
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SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge n°Habitatges Densitat Densitat
MINIM Renda lliure  Proteccié Publica Total Total  Hab.Renda lliure
— (m2) sostre (m2) sostre (m2) (hab/ha) (hab/ha)
—_— 22.444 15.711 6.733 224 25 15,6
—
T 50 % 70 % 30 %
—
— (Per calcular el nombre d'habitatges acollits a aquest régim s'ha establert un promig de 80 m2 construits per habitatge)
—
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6. JUSTIFICACIO ECONOMICA DEL DESENVOLUPAMENT DE L’AMBIT
AFECTAT

1. VIABILITAT E(;ONOMICA | FINANCERA DEL SECTOR SUND 2.6 AFECTAT PER
LA MODIFICACIO PUNTUAL NUM. 26 DEL POUM DE CASSA DE LA SELVA

1.1. Iniciativa i promocié del document

El Text Refés de la Llei d’'Urbanisme estableix a I'article 96 que /la modificacié de
qualsevol dels elements d’una figura de planejament urbanistic esta subjecte a les
mateixes disposicions que en regeixen la formacié. Per tant, tan la formulacié com la
tramitacié de la modificacié puntual del planejament correspon a la iniciativa publica,
en aquest cas I'’Ajuntament de Cassa de la Selva.

D’acord amb la disposicié addicional vuitena del mateix TRLU respecte als
professionals que intervenen en la redaccié del planejament urbanistic, es fa
constar que el tecnic redactor d’aquest document és I'arquitecte municipal de
'Ajuntament de Cassa de la Selva, Jordi Fabrellas Suria.

1.2. Metodologia

L’avaluacié s’'emmarca en la seglient normativa legal aplicable:
- Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la
Llei d’urbanisme
- Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei
d’urbanisme i amb les successives lleis d’acompanyament dels pressupostos
de la Generalitat de Catalunya.

Aquest marc legal determina les mesures que afecten a les carregues i beneficis
derivades del procés de transformacié urbanistica dels sectors i poligons urbanistics
que delimita el POUM. En concret, i en el cas del sol classificat com a sol urba no
consolidat i sol urbanitzable delimitat, la propietat del sol:

- té el deure de repartir equitativament els beneficis i carregues derivats del
planejament urbanistic,

itat del document a
capgalera.

- ha de cedir a I'’Ajuntament, de manera obligatoria i gratuita, tot el sol reservat pel
planejament urbanistic per als sistemes urbanistics locals i generals de titularitat
publica inclos en I'ambit d’actuacioé urbanistica en que siguin compresos els terrenys o
en que estiguin adscrits per a 'obtencioé de sol.

- ha de costejar i, si s’escau, executar i cedir a I'ajuntament o a 'administracié que
pertoqui, amb el sol corresponent, totes les obres d'urbanitzacio previstes en
I'actuacio, com també les infraestructures de connexié amb les xarxes generals de
serveis i les d'ampliacié i reforcament de les existents fora de I'actuacié que aquesta
demandi per les dimensions i les caracteristiques especifiques, sens perjudici del dret
de rebre el reintegrament de les despeses d'instal-lacié de les xarxes de serveis amb
carrec a les empreses prestadores, en els termes que estableix la legislacioé aplicable.
En aquestes infraestructures s’inclouen les de transport public que siguin necessaries
com a consequiéncia de la mobilitat generada per I'actuacio de qué es tracti,

- té el deure d’edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel

planejament urbanistic, i executar també en els terminis establerts la construccié de
I'habitatge protegit que eventualment els correspongui,
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- té el deure de conservar les obres d’urbanitzacio, agrupats legalment com a junta de
conservacio, en els suposits en qué s’hagi assumit voluntariament aquesta obligacié o
bé ho imposi justificadament el POUM, vinculant-la objectivament a la manca de
consolidacié del sol o a la insuficiencia de la urbanitzacio,

- ha d’incérrer en les despeses d’urbanitzacié que engloben la totalitat de les obres
d’urbanitzacio, les indemnitzacions procedents per 'enderrocament de construccions i
la destruccié de plantacions, d’obres i d’instal-lacions que siguin exigits per a
I'execucié dels plans, les indemnitzacions procedents pel trasllat forgés d’activitats, el
cost dels avantprojectes, dels plans de millora urbana, dels projectes d’urbanitzacio i
dels instruments de gestié urbanistica, les despeses de formalitzacié i d’inscripcié

en els registres publics i les operacions juridiques derivats de la gesti6 urbanistica, les
indemnitzacions procedents de I'extincié de drets reals o personals, i les despeses
generades per a l'efectivitat del dret de reallotjament.

- Pel que fa a la cessio obligatoria i gratuita d’aprofitament urbanistic, els propietaris
d’ambits en el sol urba no consolidat han de cedir el sol corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana o dels
poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per objecte algunes finalitats especifiques i
amb algunes excepcions concretes.

Per la seva banda, els propietaris de sol urbanitzable delimitat tenen el deure de cedir
a I'administracié actuant el sol necessari per a edificar el sostre corresponent al 15%
de I'aprofitament urbanistic del sector en aquells casos en assoleixin aquesta
classificacié mitjangant els instruments de planejament general o llurs revisions o
modificacions que s’aprovin inicialment a partir de I'entrada en vigor de la Llei 3/2012.
En la resta de casos, la cessi6 de I'aprofitament urbanistic en els sols urbanitzables
continuara sent del 10%.

Per tant, 'analisi de la viabilitat economica i financera del POUM de Cassa de la Selva
es detalla en base a la figura de planejament segons els valors de mercat assimilables
al municipi. Els criteris d’avaluacié utilitzats sén els seglients:

En els sectors i/o poligons amb us residencial unifamiliar dominant (aillat i entre
mitgeres) el valor respon a operacions de compravenda de solars urbanitzats més que
a productes edificats. L’estudi de mercat i viabilitat econdmica i financera d’aquests
ambits s’ha focalitzat en la comercialitzacié de solars (preu de venda €/m2) i en el preu
de repercussio del sostre.

Tenir en compte la cessié obligatoria i gratuita de I'aprofitament urbanistic -equivalent
al 15% - a I'administracié actuant lliure de carregues.

Es tenen en compte els parametres urbanistics definits en les fitxes urbanistiques del
POUM per cada tipus de sol.

Es tenen en compte les reserves de sostre destinades a habitatge amb algun régim de
proteccio oficial en els sectors o poligons que ho determina el POUM.

Es tenen en compte els valors unitaris corresponents als costos de transformacio
urbanistica previstos per cadascuna de les actuacions. Aquests valors s’han obtingut
de valors analegs resultants d’aquest tipus de transformacions i prenent com a
referéncia la capital de comarca, d’acord amb la seguent taula:
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COSTOS DE TRANSFORMACIO URBANISTICA

ENDERROC [Euros/m2]
Nau indusfrial 12
Edifict aillat 9
Edifici entre milgeres 18
URBANITZACIO
Viari rodat amb serveis 220
rodat sense serveis urbans 180
viananis 150
via verda 50
Espais liures
plaga / passeig pavimentat 180
zona verda bova 70
zona verda amb minima intervencid 25
DESPESES DE GESTIO 15%

En relacié amb les indemnitzacions de les preexisténcies incompatibles amb el
planejament es té en compte el valor cadastral de les edificacions.

Respecte als costos de construccié de 'habitatge de renda lliure i de proteccio oficial
en les seves modalitats, aixi com també dels usos vinculats a activitat economica,
s’han tingut en compte els valors de la seglient taula, d’acord amb el Butlleti Econdmic
de la Construccio (BEC) per cada Us urbanistic previst.

Costos de construccioé obra nova

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi l'auten
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[€/m2]
PLURIFAMILIAR COMERCIAL HPOrg HPOpc TERCIARI
Preu
Lliure * Planta baixa Régim general concertat** Oficines
£ €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
5 g PEM 1.183,14 591,57 911,02 1.047,08 625,88
:i‘_% BI+DG (19% PEM) 224,80 112,40 173,09 198,94 118,92
8 < PEC SEGONS BEC 1.407,94 703,97 1.084,11 1.246,02 744,80
Seguretat i salut (2% PEC) 28,16 14,08 21,68 24,92 14,90
TOTAL PEC 1.436,10 718,05 1.105,79 1.270,94 759,69
Gestio i promocid (25% PEC) 359,02 179,51 276,45 317,74 189,92
TOTAL Cost construccio 1.795,12 897,56 1.382,24 1.588,68 949,62

Els costos de gesti6 i promocié inclouen honoraris técnics, control de qualitat i escomeses,
impostos i taxes, notaria i registre de la propietat, entre d'altres despeses.

* Tipologia BEC. Casa de renta normal entre mitgeres.
** Mitjana entre I'habitatge de renda lliure i 'HPOrg.
Font: Elaboracié propia a partir de dades Bultlleti Economic de la Construccié 2n trimestre 2024.

Referent als preus de venda dels diferents productes immobiliaris que inclouen els
diferents sectors i poligons, I'avaluacié economica i financera dels mateixos parteix
dels preus de mercat dels productes immobiliaris resultants de I'estudi de mercat
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realitzat en motiu de la redaccié del POUM i dels preus publicats per la Generalitat de
Catalunya per als moduls d’habitatge protegit.

En aquest cas, el municipi de Cassa de la Selva correspon a la Zona B, i segons el
Decret 75/2014, de 27 de maig, es determinen els seglients preus per 'habitatge de

= proteccio oficial (HPO) per habitatges nous:

=

% VENDA

% Zona Habitatge ANNEXos

E (Euros/m? de superficie Gtil) (50% del preu de venda)

; A 275933 € 1.379,66 €

= B 224196 € 112098 €
C 1.983,28 € 991,63 €
D 172459 € 86229 €

VENDA

Zona Habitatge ANNEXos
(Euros/m? de superficie Gtil) (50% del preu de venda)

A 2.425,20 1.212,59

B 2.101,84 1.050,92

C 1.859,31 929,66

D 1.616.79 808,39

Aquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a
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VEMNDA
Zona Habitatge Annexos
(Euros/m? de superficie Gtil) (40% del preu de venda)
Al 3.001.68 1.200.,67
A2 3.001.68 1.200,67
A3 2.728,80 1.091,52
B 2.183.04 873,22
C 1.773.72 709,49
o} 1.537.15 614,86
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PREUS DE MERCAT (Font: Elaboraci6 propia a partir d'estudi de mercat local)

Tipologia

Habitatge plurifamiliar. Preu lliure.

Local comercial en planta baixa

€/m2 construit amb elements comuns
2532 €/m2
1906 €/m2
1787 €/m2
1856 €/m2
1116 €/m2

Habitatge amb protecci6 oficial. Régim general (Zona B)
Habitatge amb protecci6 oficial. Régim especial (Zona B)

Habitatge amb proteccié oficial. Preu concertat (Zona B)

de la segient taula:

Selva

ESTUDI DE MERCAT CASSA DE LA SELVA (2024)

L’estudi de mercat en relaci6 als preus de venta de 'habitatge lliure a Cassa de la Selva resulta

Dades extretes del portal Habitaclia, en data juliol de 2024, referents al municipi de Cassa de la

Tipologia Sup. Gtilm2 | Valor venda Valor unitari €/m2
anou€

Habitatge plurifamiliar 108 281.237 2.604
Habitatge plurifamiliar 76 155.855 2.051
Habitatge plurifamiliar 59 166.838 2.828
Habitatge plurifamiliar 80 225.524 2.819
Habitatge plurifamiliar 144 392.724 2.727
Habitatge plurifamiliar 172 372.503 2.166

Valor mitjana habitatge plurifamiliar de renda lliure, 2532 €/m2

; Local comercial en planta baixa 175 195.000 1114
%é Local comercial en planta baixa 101 130.000 1287
% % Local comercial en planta baixa 50 62.000 1240
s Local comercial en planta baixa 82 99.500 1213
Local comercial en planta baixa 377 285.700 758
Local comercial en planta baixa 180 195.000 1083

Valor mitjana local comercial en PB, 1116 €/m2

Agquest document és una copia auténtica del document electronic original. Comprovi I'auten
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SUND 2.6 CAN BARNADA - LES SERRES

1.3. Fitxa vigent de planejament del SUND 2.6 afectada per la MPPOUM 26

1. AmBIT:

2. OBJECTIUS:

CAN BARNADA - LES SERRES

ambit (m?)

edificabilitat bruta (m2stm2s)
Usos residencials
Altres usos

densitat (habitatges/ha)

n°® maxim d’habitatges (hab)

sector.

- Relacio de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:

I'’Agencia Catalana de 'Aigua.

proteccio oficial de preu concertat (art. 9 DL 1/2007).

4. SOLS DE CESSIO OBLIGATORIA:
SoOL PUBLIC (m?3)  minims

Viari (1)

Zones verdes i espais lliures (2)

Equipament (3)

5. CONDICIONS DE GESTIO:

ument electronic original. Comprovi I'autenticitat del document a
i el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

i el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

d'Urbanisme.
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residencial baixa densitat a I'isoladora, comercial-industrial a les Serres i Mas Cubell, etc.

- Permetre la localitzacié de nous espais lliures i dotacions que qualifiquin el sector.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

s’emplagaran prioritariament a dreta de la carretera (Les Serres i Mas Cubell).

Al sud de la poblacio, ocupa un espai a banda i banda de la carretera de Llagostera, entre els limits del Sol Urba (ambit de les Cases
Barates i del PMU Les Serres) i del Mas Cubell, i també del SUND 2.5. La superficie total del sector és de 89.777 m2

- Desenvolupar un sector de creixement d’'usos mixtes, que resolgui el contacte entre els diferents usos preexistents al seu perimetre:

- Conformar una fagana estructurada a partir de diferents usos sobre aquest tram de la carretera de Llagostera.

SUND 2.6

89.777

44.889 0,50
22.444 025
22.444 025
25

224

- Cessio del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del

Agrupacions Residencial en Filera (clau E) | Residencial unifamiliar aillada (clau H) | Residencial plurifamiliar en Bloc Aillat (clau )
Agrupacions Industrials entre mitgeres (clau F) o d’lis mixte (clau G) | IndUstria aillada (clau J)

- Condicions especifiques de I'ordenacio: els habitatges amb fagana sobre la carretera hauran de ser plurifamiliars. Si resulta oportu, a la

zona de contacte amb [lisoladora es podran situar habitatges unifamiliars (aillats o en filera). Els usos comercials-industrials

- Es tindra en compte la linia de I'edificacio fixada sobre la carretera provincial segons el que considera el DPTOP.

- Usos predominants residencial i comercial-industrial. Veure també Capitol IV, Titol lll: Parametres reguladors d'usos i activitats.

- L’'ordenacié del sector estara determinada pels resultats d’'una avaluacié de risc hidrologic respecte les crescudes extraordinaries dels
cursos fluvials confrontants, o que discorren per l'interior, d’acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d’Administracié de

- Com a minim el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacio es destinara a habitatge

de proteccié publica: un 20% a habitatges amb proteccio oficial de régim general i de régim especial i un 10% a habitatges amb

48 % 43.093
20%
12%
10 %

-Cal la formulacié, tramitacié i aprovacié definitiva d'un pla parcial urbanistic de delimitacié que ha d'acreditar que I'actuacié sigui
coherent amb els parametres determinants, d'acord amb els apartats 1.d, 1.e i 8 de I'article 58 de la LLU, pel POUM corresponent.

- El desenvolupament d'aquest sector estara sotmés obligatdriament a la redaccié prévia d'un avang de pla de l'area sud de Cassa on
s'inclouen els SUND 2.2, 2.3, 2.4, 2.5 i 2.6, pel sistema cooperacié. El contingut d'aquest avang el fixara I'Ajuntament.

- Es considera obligatoria la constitucié d'un junta de conservacié d'acord amb I'article 201 i subsegiients del Reglament de la Llei
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SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge n°Habitatges Densitat Densitat
MiNIM Renda lliure  Proteccié Publica Total Total  Hab.Renda lliure
(m2) sostre (m2) sostre (m2) (hab/ha) (hab/ha)
22.444 15.711 6.733 224 25 15,6
50 % 70 % 30 %

(Per calcular el nombre d'habitatges acollits a aquest régim s'ha establert un promig de 80 m2 construits per habitatge)
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1.4. Fitxa justificativa de la sostenibilitat economica i financera del SUND 2.6

SUND 2.6 : Can Barnada-Les Serres
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie (m2)
—— Ambit 89.777
= Sistemes 43.093
= Viari 17.955
Places
— Parcs i jardins 10.773
= Equipaments 14.365
— Serveis técnics
— Sol privat 46.684
—— Cessio obligatoria aprofitament urbanistic 15%
Us predominant Residencial
Edificabilitat [m2st/soll 0.5
— Sostre total Im2st] 44.889
E Habitatge renda lliure 15.711
Habitatge amb proteccio oficial. RG/E 6.733
Habitatge de preu concertat
Altres usos 22.445
PARAMETRES ECONOMICS
Cost de transformacié urbanistica € totals
Vialitat 220 3.950.100
Places
Parcs i jardins 70 754.110
Enderrocs
Altres costos
Indemnitzacions
Despeses de gestid 0,15 705.632
TOTAL [€] 5.409.842
TEMPS [anualitats] 2
Cost de construccid de I'edificacié € totals
Habitatge renda lliure 1.795 28.201.245
© Habitatge amb PO.Régim general / espec 1.382 9.305.006
= 5 Habitatge de preu concertat 1.589
é . < g Habitatge unifamiliar [solar urbanitzat]
EE g% Local comercial en planta baixa 950 21.322.750
ST 33 Terciari i serveis
T8 gs= TOTAL [€] 58.829.001
B £x TEMPS [anualitats] 2
g L
k) = g Ingressos de la venda de I'edificacié € totals
3 § é_g Habitatge renda lliure 2.532 39.780.252
s 3'§ Habitatge amb PO. Régim general / espec 1.906 12.833.098
5% sE Habitatge de preu concertat 1.856
E2 5> Habitatge unifamiliar [solar urbanitzat] 230
o8 S Local comercial en planta baixa 1.116 25.048.620
,§'§ 8 3 TOTAL [€1185% del 77.661.970x0.85= 66.012.675
'gm 82 TEMPS [anualitats] 2
pra £8
é qg; §§ Balanc % € totals
§g g’% Rendibilitat 2,76 1.773.832 €
;8 {gz Temps [anualitats] 6
2 252
TE d35
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2. JUSTIFICACIO DE LA SOSTENIBILITAT ECONOMICA EN RELACIO A LA
PROPOSTA DE LA MPPOUM 26

2.1. Fitxa justificativa de la sostenibilitat economica i financera del SUND 2.6
resultant de la MPPOUM proposada

A continuacié es modifica la fitxa que justifica la sostenibilitat econdmica i financera d’acord
amb el que proposa la modificacié puntual del POUM pel sector SUND 2.6.

SUND 2.6 CAN BARNADA - LES SERRES

1. AmBIT:

sector.
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Al sud de la poblaci6, ocupa un espai a banda i banda de la carretera de Llagostera, entre els limits del Sol Urba (ambit de les Cases
Barates i del PMU Les Serres) i del Mas Cubell, i també del SUND 2.5. La superficie total del sector és de 89.777 m2

2. OBJECTIUS:

- Desenvolupar un sector de creixement d’'usos mixtes, que resolgui el contacte entre els diferents usos preexistents al seu perimetre:
residencial baixa densitat a 'isoladora, comercial-industrial a les Serres i Mas Cubell, etc.

- Conformar una fagana estructurada a partir de diferents usos sobre aquest tram de la carretera de Llagostera.

- Permetre la localitzacié de nous espais lliures i dotacions que qualifiquin el sector.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

- Cessio del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del

- Relacié de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:

Agrupacions Residencial en Filera (clau E) | Residencial unifamiliar aillada (clau H) | Residencial plurifamiliar en Bloc Aillat (clau I)
Agrupacions Industrials entre mitgeres (clau F) o d’lis mixte (clau G) | Industria aillada (clau J)

- Condicions especifiques de I'ordenacio: els habitatges amb fagana sobre la carretera hauran de ser plurifamiliars. Si resulta oportu, a la
zona de contacte amb lisoladora es podran situar habitatges unifamiliars (aillats o en filera). Els usos comercials-industrials
s’emplagaran prioritariament a dreta de la carretera (Les Serres i Mas Cubell).

- Es tindra en compte la linia de I'edificacio fixada sobre la carretera provincial segons el que considera el DPTOP.

- Usos predominants residencial i comercial-industrial. Veure també Capitol IV, Titol Ill: Parametres reguladors d'usos i activitats.

- L'ordenaci¢ del sector estara determinada pels resultats d’'una avaluacio de risc hidrologic respecte les crescudes extraordinaries dels
cursos fluvials confrontants, o que discorren per l'interior, d’acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d’Administracié de
I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

- Com a minim el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'is residencial de nova implantacio6 es destinara a habitatge
de proteccié publica: un 20% a habitatges amb proteccié oficial de régim general i de régim especial i un 10% a habitatges amb
proteccio oficial de preu concertat (art. 9 DL 1/2007).

4. SOLS DE CESSIO OBLIGATORIA:

5. CONDICIONS DE GESTIO:

CAN BARNADA - LES SERRES SUND 2.6
ambit (m?) 89.777
edificabilitat bruta (m2stm2s) 44.889 0,50
Usos residencials 22.444 0,25

Altres usos 22.444 0,25

densitat (habitatges/ha) 25
n° maxim d’habitatges (hab) 224

SoL PUBLIC (m?)  minims 48 % 43.093
Viari (1) 20 %
Zones verdes i espais lliures (2) 12 %
Equipament (3) 16 %
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d'Urbanisme.

-Cal la formulacio, tramitacio i aprovacié definitiva d'un pla parcial urbanistic de delimitacié que ha d'acreditar que I'actuacié sigui
coherent amb els parametres determinants, d'acord amb els apartats 1.d, 1.e i 8 de I'article 58 de la LLU, pel POUM corresponent.

- El desenvolupament d'aquest sector estara sotmés obligatoriament a la redaccié prévia d'un avang de pla de l'area sud de Cassa on
s'inclouen els SUND 2.2, 2.3, 2.4, 2.5 i 2.6, pel sistema cooperacié. El contingut d'aquest avang el fixara I'Ajuntament.

- Es considera obligatoria la constitucié d'un junta de conservacié d'acord amb l'article 201 i subsegtients del Reglament de la Llei

- El projecte d’urbanitzacié haura d’incloure les obres externes per completar la urbanitzacié dels carrers de Cal Rabitxet, Cal

— Fesol, la Corgana i Josep Puig, en totes les seves longituds , i tota I'amplada del carrer de nova creacié paral.lel al carrer de

J— Llagostera, per a la correcta connexié amb la vialitat i serveis del sol urba consolidat.

—

— 6. REGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU

—

— SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge n°Habitatges Densitat Densitat

— MINIM Renda lliure  Proteccié Publica Total Total  Hab.Renda lliure
(m2) sostre (m2) sostre (m2) (hab/ha) (hab/ha)

—_— 22.444 15.711 6.733 224 25 15,6

—

— 50 % 70 % 30 %

i el 'Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.

i el '‘Codi Segur de Verificacié' que apareix a la capcalera.
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SUND 2.6 5 Can Barnada-Les Serres
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie (m2)
Ambit 89.777
— Sistemes 43.093
== Viari 17.955
— Places
Parcs i jardins 10.773
—— Equipaments 14.365
= Serveis técnics
—— Sol privat 46.684
— Cessid obligatoria aprofitament urbanistic 15%
——— Us predominant Residencial
Edificabilitat [m2st/soll 0.5
Sostre total Im2st] 44.889
— Habitatge renda lliure 15.711
eSS Habitatge amb proteccio oficial. RG/E 6.733
Habitatge de preu concertat
Altres usos 22.445
PARAMETRES ECONOMICS
Cost de transformacié urbanistica € totals
Vialitat 220 3.950.100
Vialitat externa 220 601.920
Places
Parcs i jardins 70 754.110
Enderrocs
Altres costos
Indemnitzacions
Despeses de gestid 0,15 705.632
TOTAL [€] 6.011.762
TEMPS [anualitats] 2
Cost de construccid de I'edificacié € totals
Habitatge renda lliure 1.795 28.201.245
. Habitatge amb PO.Regim general / espec 1.382 9.305.006
© E Habitatge de preu concertat 1.589
& Eg Habitatge unifamiliar [solar urbanitzat]
% g g8 Local comercial en planta baixa 950 21.322.750
Sw 33 Terciari i serveis
3 § gi TOTAL [£€] 58.829.001
o £x TEMPS [anualitats] 2
g L
5% =9 Ingressos de la venda de I'edificacié € totals
38 55 Habitatge renda lliure 2.532 39.780.252
S0 §§ Habitatge amb PO. Régim general / espec 1.906 12.833.098
23 et Habitatge de preu concertat 1.856
E2 &> Habitatge unifamiliar [solar urbanitzat] 230
o8 53 Local comercial en planta baixa 1.116 25.048.620
&5 5 TOTAL [€1185% del 77.661.970x0.85= 66.012.675
22 g2 TEMPS [anualitats] 2
ST 28
52 23 Balanc % € totals
32 §§ Rendibilitat 1.81 1.171.912 €
Eg 3> Temps [anualitats] 6
o 58
EQ dg'g
g? g.g%
@3 /5/85
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2.2. Balang economic de la MPPOUM proposada i conclusions

Com a conclusid, es veuen afectats els valors minimament, i s6n objecte per tant,
d’una nova fitxa que justifica la seva sostenibilitat economica i

financera.

El balang resultant es manté com a positiu quedant aixi justificada la modificacié
puntual que es proposa pel que fa a la seva sostenibilitat economica.

Es redueix la rendibilitat del sector SUND 2.6 en un 0,95% pero, tot i aixi, el balang
continua essent positiu amb un 1,81%, respecte el 2,76% inicial.

Es reflecteix el balang econdmic que suposa la MPPOUM en la seglent taula.

SUND 2.6 [ POUM [ MPPOUM 26 | BALANG

PARAMETRES ECONOMICS

Cost de transformacié urbanistica 5.409.842 6.011.762 601.920

Cost de construccioé de I'edificacio 58.829.001 58.829.001

Ingressos de la venda de I'edificacio 66.012.675 66.012.675

RENDIBILITAT 1.773.832 € 1.171.912 € | -601.920 €
2,76% 1,81% -0,95%

Signat i datat electronicament

Jordi Fabrellas Suria
Arquitecte municipal
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