VI.
VII.

Memoria.

Ordenances reguladores.

Pla d’etapes i gesti6 del sector.

Avaluacié economica i financera i informe de sostenibilitat economica.
Estudi d’avaluacio de la mobilitat generada.

Informe mediambiental.

Relacio de planols.

PLA DE MILLORA URBANA C09 LES SERRES I
CASSA DE LA SELVA




FONT —VINOLAS ARQUITECTES SLP / Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona / fontvi@fontvi.cat tel. 972 211364

Propietari / Promotor: Josep Perramon Salvatella, Joan Perramon Salvi i Josep Perramon Salvi

iNDEX

. MEMORIA

1 Justificacio de la procedéncia de llur formulacié en relacié al planejament superior que desenvolupa........ccccceeveeeeennns 6
11 El planejament urbanistic BENEIal VIENT. ......ccviiiieiieceerie ettt e s e st e e b e s eeesteessseesneeesteessneenseensneenseas 6
1.2 El Plan@jameEnt tEITIEOITAN ....co ittt e st e st e e et e e e sbbe e e sbteesaabbeessabeeesbbaesanbaeens 9
1.3 Altra legislacio, plans i ProJECLES SECLONIAIS. .....uuiiiiuiiieeiiie ettt et e e et e e e rtb e e e sba e e s sateeeesabeeesbaeesnseneeeanes 9
1.4 [T d T Tl o UL oY= o £y o ot S 9

2 Finalitats, determinacions, documentacio i tramitacid del Pla. ............cccueeeeeeeieieiieiiieeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeemesseene 10
2.1 Finalitat del pla de millora urbana ....10
2.2 Determinacions del pla de Millora Urbana........c..eooiiiiiiiei ettt e e sbe e e sate e e sneeee s 10
2.3 Determinacions relatives als SistemMES UrDaniStiCS. .....iiriiiiiirieeree ettt e s sbeeseeesaeeens 10
2.4 Determinacions relatives als serveis urbanistics i les obres d’urbanitzacio..........ccecveeveeriieenienieeneeee e 11
2.5 Determinacions relatives a 'eXeCUCIO el Pla. ......c..ecuieiieiiieeecee ettt ettt te e st e e veessae e taesabeesnaeeneaesnneans 11
2.6 [T Tol¥ 4417 a1 =l e SRS 11
2.7 Tramitacio. Especificats de procediment del plans derivats d’iniciativa privada........c.ccccoeeviieeiiiieciiee e, 12

3 MeEMOria d INFOrMACIO. ..cceiieiiiiirieeeiiiiiierrneeeeeeeissssneeeeesssssssnnneesesssssssnnseeessssssssnnseenessssssssnnnenesssssssnnneenesssssssnnnenesssssssnns 14
3.1 LV T (o M- 1] o] fe [N =Tt AU I Yo o T OSSPSR 14
3.2 Caracteristiques naturals del territori, riscos naturals i geologics existents al MUNICIPI....cccerierierieienieeiieneerereene 15

3.2.1 Introduccié
3.2.2 El Municipi.
3.2.3 [CT=To] (o= - SRS UPPPRTP
3.24 Bl PAISATEE 1o iuviieeiiie ettt ettt e e e et e e st e e st e e et e e e e bt e e ettt e e baee e b ee e e bt ee e e bbee e baeeetreeeanbeeeabreeeantaeeanes
3.25 [ I T=Te TN a TN U SRS 17
3.2.6 Riscos naturals i geologics .17
3.3 Estat actual de 'ambit i €] SEU ENTOIN ..eouiiiiierieeeeeesee ettt st et sae e e sae e s rteesaeesaeesseeesseesaseenseeenseessneans 17
33.1 T O A=Y o Lol 1SS 17
3.3.2 Lo o] ={ - L - PR UPSRRRPPSRRRY 18
333 [0 FY o T3 1=1 Yo SRS 18
334 CONNEXIONS = INFrABSTIUCTUIES ..eeuviieiiesiieeiieete et e st et e et e st e s te e st e et e saeeenteesaeeenteessaeenseesnseenseeenteesseeenseenseeensens 18
3.4 Estructura de [a Propietat del SOL......cucuiiiiiiie ittt st e e st e e s ba e e e sabeeessbtaeeesbbeeesabeeesstaesaneneens 18

4 MemMOria de POrdeNaciO......cciiiiiueeiiiiiiiiniineetiiiiiiiiiseeeiinissssssseeseesssssssssesssssssssssseesssssssssssssesssssssssssssssssssssssassssssssssssnns 19
4.1 Objectius i Criteris de I'OrdENACIO. .....ciiiciiie ittt ettt e bt e e st e e et ee e s bt e e esabaeesstaeessbeeesbeaesnssasennsnes 19
4.2 [DLTY o g oTei oo Sl el e [T o F=1 o o TSRS RPUP 19

4.2.1 Estructura general de aCtUACIO. . ... .eceerieeeie ettt e te et e e te e s eeaeesnte e seesnseenneeeneeennneens 19
4.2.2 Sistema Viari. ...cccceevieeiniieeiiiiecens .20
423 Sistema d’espais IUrEs PUDBIICS. ....iiiiiiiiiiiee ettt et e e e e e e sabee e st ae e e sabbeeesabaeeestaeeansaeens 20
4.2.4 YIS T8 e [ < V=T 3 =Y [P 20
4.2.5 Yo e VI T Y- Y d B =To [} o 1ol [o SR SPPUPR 20
4.3 Xarxes de serveis: .. .21
43.1 =T =10 0 1= 1) APPSR 21
43.2 SUDMINISTFAMENT A’ QIZUE .o vviiieiiie ettt e et e e et e e e s ba e e e s beeeebteeeesbbeeeaabaeeensteeeansbeeesabeeesnssaeasnsaeens 22
433 31Tt T 1 =1 R 22
434 230110 0 1= o = =] o 22
4.4 1Y o] o] L1 - | A OO OO OO PSPPSR U PR SOOPRRTRRPRON 23
4.5 0] oY 0 V=TV o] 1=y g S 23
4.6 Justificacié de I'adequacié de la proposta d'ordenacié als aspectes previstos als 84.2.c del RLU .......ccccceeevvveeennnenn. 24
4.6.1 A les determinacions del planejament general per al SECTOr. .......uiiiiiiiiiiiie e 24
4.6.2 A I'observanca de I'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible d'acord amb les conclusions de
['TNFOIME @MDIENTAL ..ottt et sttt e s at e e bt e st e e bee s et e esateeabeesbbe s bt e sabeenbeesaseesbnesaseenane 25

Pla de Millora Urbana C09 Les Serres Il — Cassa de la Selva Pagina 2



FONT —VINOLAS ARQUITECTES SLP / Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona / fontvi@fontvi.cat tel. 972 211364

4.6.3 A les directrius de planejament que estableixen I'art. 9 del TRLUi5a 7 del RLU.......ccccvveevcvieeenineens
4.6.4 Al compliment de les determinacions sobre accessibilitat, mobilitat, seguretat i Us del teixit urba. ................ 26
4.6.5 Al compliment de les determinacions del planejament urbanistic general sobre mobilitat sostenible, d’acord
amb I'estudi d’avaluacio de |a Mobilitat GENErada..........cccuiiiiiiii i et e e e e e e e e eaaee s 26
5 (O TTETe [0 LI - T LT3 28
5.1 Quadre de caracteristiques del SECTOr. ZONES i SISTEMES. .....cccuviiiiiiiiciiie ettt e et e e s b e e e e baeessataeesnnes
5.2 QUAAre de dAdESs AE IES ZONES ....oeiiuiiieiitie ettt et e st e et e e sttt e e s bt e e e ateeesabbeeesabaeeesbaeesabeeesabaeesnntaeesnnes
5.3 Acompliment de les determinacions del POUM al sector
5.3.1 Manteniment global de les superficies destinades a sistemes
5.3.2 Cessid d’aprofitament urbanistic a I'administracio aCtUANT. ........cccveecierieeiiere e
6 Especificats dels plans urbanistics derivats d’iniciativa privada. ......ccccccccerviieiiiiiiiiniiiininin s 30
6.1 ElS COMPromisos QUE S’ @QUITEIXEN. .....uuiiiiiieiiiiee ettt e et e e ettt e ee e e e et e e e e tae e e sabeeeassteeesbaeeesabaeasssaeeeassesesabaeesnsseeeansreens 30
6.2 Les garanties de compliment de les obligacions CONCIELES. ......coviiiiiiriiriierie e 30
7 DOCUMENT COMPIENSIU cccieuuuiiiiiiiiienniiiiiiiitennsiiieiittesssiiiestttessssiietttesssssiieststssssssiesttessssssesssteesssssssssssssssssssssssssssnnsnssss 31
7.1 Resum de I'abast de les determinacions del Pla. .......c.coieeiienieereeiieerieeiceste sttt e et siee et esabeesaeeeneeesaeeens 31

I. ORDENANCES REGULADORES

l. DISPOSICIONS GENERALS ..o iieeiiieeiiiieneittenetrenseerenssessasssssassssssnsssssnsssssnssssssnsssssnsssssnssssansssssnssssssnsssssnsssssnnsssssnssssnns 33
AFEL AMDBIt APIICACIO . .ecveveeeeveieeeete ettt ettt ettt s st s et s s se s e s s s et esssaesesss s et s se s et ensstesnaesassnsesessnaesesaseesesansesenanees 33
J N Vol (= | W [l =] {1 €= o Tl - [OOSR RSP PPPR 33
Art. 3 DEfiNICIO 08 CONCEPLES ...uvitieiiertietiete ettt sttt ettt et b et s bt et e b e e a b e s bt e st e be e st e sheeabesbeesbesseenbesbeentenbeentenbesnaenaesnnanee 33
Art. 4 DesenVOlUPAMENT Al Pla.......oii ittt ettt e e te e e e tt e e e e ab e e e eabae e e baeeeesbeeeaabaeeesaeeeansaeseensaeesseaeeanseeeas 33
PN o o oY [=Tor d e MU o = Y1 2= T e TR PSUSRN 33
Art. 6 Projecte de reParCel-latii.... ..o ittt ettt ettt e et b e st e st e bt e st e e bt e s b e e beeeareenaresreennee 33

. REGIM URBANISTIC DEL SOL .....cuvuiururueaearasaesssssesssssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 33
PN A A @ (U E-1 [} o Tl o e 1= IE-To | HO PRSP SPPPPT 33
FN g A Y1 1= 0 LT O P PP UP PP PPPPROT 34
J g T I o o TSP P PP PPPRTPPPRIN 34

. PARAMETRES COMUNS D’ORDENACIO I US .....cuourueurrrnrurasnsssnsssssssssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 34
Art. 10 DiSPOSICIONS GENETAIS. .eeuueiiieeiitieitieettertee st ettt et e st st e st e bt e shte e bt e sab e e beesabe e bbesabeensbeeabeesaseenseesaseebeesaseenneesaseensnesaneennne 34
Art. 11 Definicid dels parametres que regulen 1a Parcel-la. ... oo e s 34
Art. 12 Definicié dels parametres que regulen I'edifiCacii. ......ooverieieecieee e 34
Art. 13 Parametres aplicables a tot tipus d’ Ord@NaCiO. .......coccuiiiiiiiiiiiiie et et e e e e e st e e e staae s 34
Art. 14 Parametres aplicables a les zones d’edificacio @illada...........cocviiiiiiiiiiiiiicie e 34
Art. 15 Parametres reguladors dels USOS i 185 ACHIVITATS. ...ciueviieriierieiie et ettt e e et esteesaeesbeesneeeeeesneeeneennns 34
Art. 16 Regulacid particular de I'Us INAUSTIIAL. c....uiiiiiiiiiiicieeece e s e e s e e s sabe e e s bae e e sstaeeesabaeesseaaesnssees 34
Art. 17 Regulacid particular de I's d’aparCameENnt. ......cccueeieerieeeieeree st esee et e st e se et eeteesseeeteesaaeesseesneeesseesnseenseeenseesneeenseennes 34

IV.  REGULACIO DELS SISTEMES......c.ceirurreierereesessesessesessessesessessssessessssessssessssessssssessssessssesssessesessesesssssssessessssesessessssssanes 34
Art. 18 DispOoSiCioNs ENETAlS IS SISTEIMES. ..eeueiriiieeieeeesie et eseesee e et e ste e st e steesse e e st e sseessteesseeenseesseeeseesnseenseeenseesseeenseennen 34
F N i R Y1 =T = TNV A= T T (0 T PSSR 34
Art. 20 Sistema d’Espais Lliures. Sistema de Places, Parcs i Jardins Urbans (Clau 2).....ccccecveveeiieniniieniniienienienesiesieseesie e 35
Art. 21 Sistema d’Infraestructures i Serveis TECNICS (ClaU 4)...ueecurii ittt e et e ettt e e et e e e eate e e etaeeeebaeeeeseeeeennaeeas 35

V. DETERMINACIONS ESPECIFIQUES DE LES ZONES........ccuceeeeereeersessessessessesssssessssssesssssssssssesssssessessessessessessessessessessessenes 35
Art. 22 Determinacions per la Zona Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat, subzona del PMU C09. Clau l¢gg. .eeeveeeeeerveenreennns 35
Art. 23 Determinacions per la Zona Industrial Aillada, Clau J COO. ....cccuiiiiiriiirierieenite ettt ettt st saee e e sieesreenane 36

Pla de Millora Urbana C09 Les Serres Il — Cassa de la Selva Pagina 3



FONT —VINOLAS ARQUITECTES SLP / Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona / fontvi@fontvi.cat tel. 972 211364

NowuswnNe

VI.

VIL.

PLA D’ETAPES | GESTIO DEL SECTOR

[T IY eI« T 170 4T 40
Sistema d'actuacio UrbanistiCa ......cceeiiieiiiiiinneiiiiiiiiiiieiiiiiinner e ssse e s s sass e s s s s s s s s sans e e s s sssssssnnaeesessssnsnns 40
Projecte d'urbanitzacié i obres d’urbanitzacid. Terminis.......ccccceeeeiveiiiiiiiiiiiiiinii e 40

Projecte de reparcel-lacié. Termini

Edificacid. Terminis.

Deure de conservacio.

AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA

Pressupost de les despeses d'UrbanitZacio. ......cceeeieeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeemseessesessessssssssssssssssssssssssssssssssse. 42
(0 VIS o= Yol (o o [ VI E ] o111 7 | SN 42
Informe de sostenibilitat @coNOMICA (ISE). .....cccvueiiiiiuiiiiiiiiiiiieiiiieiiner s s an e s sae e s an e 43

ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA
INFORME MEDIAMABIENTAL

RELACIO DE PLANOLS

Planols d’informacio (1)
Planols d’ordenacié (O)

Pla de Millora Urbana C09 Les Serres Il — Cassa de la Selva Pagina 4



FONT —VINOLAS ARQUITECTES SLP / Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona / fontvi@fontvi.cat tel. 972 211364

.  MEMORIA

Pla de Millora Urbana C09 Les Serres Il — Cassa de la Selva Pagina 5



FONT —VINOLAS ARQUITECTES SLP

/ Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona / fontvi@fontvi.cat tel. 972 211364

I. MEMORIA

1.

Justificacio de la procedéncia de llur formulacié en relacié al planejament superior que

desenvolupa

El planejament urbanistic general vigent.

El planejament urbanistic general vigent al municipi de Cassa de la Selva es el Text Refés del Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM) de Juny 2009, el qual es va aprovar definitivament per la Comissid Territorial
d’Urbanisme de Girona en Marg de 2009 (DOGC 5503 de 11 de novembre de 2009).

Aquest planejament classifica els terrenys de 'ambit com a Sol Urba no Consolidat i els inclou a dins d’un sector
subjecte a un Pla de Millora Urbana, anomenat C09 Les Serres Ill. A més, d’acord amb I'apartat 4 de I'art.vV.2.3
“Relacid i tipus de Plans de Millora Urbana” del POUM, el sector C09 Les Serres lll es troba a dintre del grup on

s’inclouen:
“els antics espais industrials que han quedat immersos, d’una forma aillada, dins del casc urba. Son

aquests uns espais d’especial interés per transformar els seus usos a la vegada que les industries

existents poden reubicar-se en sols més adequats per realitzar les seves activitats productives.

Tenen unes superficies mitjanes i el Pla proposa unes densitats i edificabilitats bastant homogénies

que no obstant, tenen en compte la diferent repercussio dels costos que ha de suportar cadascuna

d’aquestes peces.”

D’acord amb el planejament vigent, la fitxa del sector CO9 Les Serres Ill, estableix el segiient:

1 Ambit Situat a I'extrem sud de la poblacié, sobre I'ambit conegut amb el mateix nom, és un dels
tres sectors de gestié de la Modificacié Puntual del Pla General per incorporar-los dins del
Sol Urba. Se situa en I'espai a tocar de la Carretera Provincial, sobre el giratori d’entrada a
la poblacio. La seva superficie és de 12.628,59 m?,
2 Objectius - Reordenar aquest ambit on s’emplacen alguns usos tan residencials com industrials
- Determinar un important ambit de proteccio sobre la riera Susvalls
- Incloure les indUstries aillades i habitatges preexistents dins del sol Urba
3 Condicions d’ordenacio, edificacid i us

N

Superficie 12.628,59 m
Sol privat 71,42 % 9.019,88 m’
Sol public 28,58 % 3.608,71 m’
Zones verdes i espais lliures (2) 18,36 % 2.318,23 m?
Viari (1) 10,22 % 1.290,48 m’
Edificabilitat bruta 0,32 m°st/m’s 4041 m’

Cessi6 de sol amb
aprofitament

Els propietaris cediran a [I’Ajuntament el sol corresponent al 10% de
I’'aprofitament urbanistic del sector

Relacié de zones de sol
d’aprofitament privat a
considerar

Residencial plurifamiliar en Bloc Aillat Claul

Industrial Aillada Clau J

Condicions especifiques
de I'ordenacio

Les determinades en la Modificacié Puntual corresponent

Us predominant

Industrial i mixte. Veure també Capitol IV, Titol lll: Parametres reguladors d’usos i
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activitats

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

4 Condicions de gestio

- Es determina el sector que s’executara pel sistema de compensacid basica. El sector pot ésser objecte de
desenvolupament de subsectors d’acord amb el que disposa l'article 91 (es l'article 93) de la Llei
d’Urbanisme.

- El desenvolupament d’aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran
carrec dels costos d’urbanitzacid del sistema viari i dels espais Iliures publics.

- Es considera obligatoria la constitucié d’una junta de conservacié d’acord amb I'article 201 i subseglients
del Reglament de la Llei d’Urbanisme

Emplagament segons Fitxa CO9 Les Serres IlI
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Ortofoto — Estat Actual segons Fitxa C09 Les Serres Il

Criteris d’Ordenacio del sol segons Fitxa CO9 Les Serres Il Superficie de I'ambit= 16.628,59 m?
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Imatge d’Ordenacié no Vinculant segons Fitxa C09 Les Serres Il

1.2  El planejament territorial.

El planejament territorial que afecta al municipi és el Pla territorial parcial de les comarques gironines aprovat
definitivament el 14 de setembre de 2010 pel Govern de Catalunya ( publicat en el DOGC n2 5735 el 15 d’Octubre
de 2010). Aquest planejament inclou I'ambit a dintre del sistema d’assentament: nucli historic i les seves
extensions.

1.3  Altra legislacio, plans i projectes sectorials.

El municipi de Cassa es troba afectat pel PEIN de les Gavarres, MAH/2339/2006, de 27 de juny, per la qual es feia
public I’Acord de Govern de 6 de juny de 2006, amb el que s’aprovava definitivament el Pla especial de delimitacid
definitiva i proteccié del medi natural i del paisatge de les Gavarres, en el qual no esta inclds el PMU 09.

El sector no esta afectat per altres legislacions plans o projectes sectorials com carreteres, ferrocarrils, aeroports,
xarxes de transport de serveis, forestal, costes, patrimoni cultural, espais naturals, etc. Unicament esta afectat per
la legislacié en materia d’aiglies, ates que se situa llindant amb la riera Susvalls.

1.4  Legislacié urbanistica.
La legislacio urbanistica d’aplicacié és la seglient:

- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’urbanisme.
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- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, modificat pel Decret
80/2009, de 19 de maig, pel qual s’estableix el régim juridic dels habitatges per fer efectiu el dret de
reallotjament (RLU).

- RDL 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el text refés de la Llei de sol.

- Ordre VIV/561/2010, Document técnic de condicions d’accessibilitat als espais publics urbanitzats.

2. Finalitats, determinacions, documentacid i tramitacio del Pla.

Els plans de millora urbana es desenvolupen a I’art. 70 de la TRLU i als art. 90 i 91 del RLU. Per altra banda, aquests
articles sobre plans de millora urbana remeten als que fan referéncia als plans parcials urbanistics. Aixi:
I'art. 70 de la TRLU “Plans de Millora Urbana” remet als art. 65 i 66 del mateix decret llei, exceptuant els punts
3i4 del'art.65 en quan a reserves de sol per a equipaments i zones verdes i espais Iliures publics.
I’art.90 del RLU “Finalitats i Determinacions dels PMU” remet als art. 80 a 83 del mateix reglament, amb
I'excepcid prevista a I’art.70.7 de la TRLU.
I’art.91 del RLU “Contingut i documentacido” remet als art. 84 a 89 del mateix reglament.

2.1 Finalitat del pla de millora urbana

Aquest pla de millora urbana en sol urba no consolidat té per objecte I'establiment de I'ordenacié detallada de llur
ambit territorial, aixi com les actuacions necessaries en relacié a la creacié de nous sistemes urbanistics d’acord
amb les determinacions del POUM, i les actuacions per a I’'execucioé de I'obra urbanitzadora i el seu finangament.

2.2  Determinacions del pla de millora urbana.

S’estableixen a I’art. 90 del RLU les determinacions dels plans de millora urbana, que remet a les mateixes que les
dels plans parcials i es troben regulades en I'art.80 del mateix reglament:
Qualificacio del sol.
Determinacid del usos principals i compatibles i la seva proporcié i amb especificacié dels terrenys que es
destinen a habitatge amb proteccid oficial, d’acord amb les reserves establertes pel planejament general.
index d’edificabilitat neta
Densitat neta
Definicié de la parcel-la minima per a cada una de les zones previstes.
Dotacié minima de places d’aparcament de vehicles
Els elements compositius de I'ordenacié prevista.
- Alineacions que pertoquin a I'edificacié en relacid amb els vials i espais lliures, privats o publics, i les
fondaries edificables.
- L'algada maxima i el nombre de plantes dels cossos d’edificacid i la proporcié d’aquests respecte dels
espais no ocupables, aixi com la distancia que I'edificacié ha de mantenir amb els llindars de la parcel-la.
L’ordenacié volumeétrica obligatoria o bé les alternatives.
Aquestes es poden especificar graficament o bé concretar els parametres de I'edificacid, que sense alterar
I’'aprofitament urbanistic de la zona o de I'illa, admeten variacions.
Les alineacions i rasants.

2.3 Determinacions relatives als sistemes urbanistics.

S’estableixen a I'art. 90 del RLU, el qual remet també a I'art. 81 del RLU (amb I'excepcid prevista a I'art.70.7),
referent a PPU:
Tragat i caracteristiques del sistema de comunicacions.
Determinar els terrenys destinats a sistemes d’espais lliures pubics i d’equipaments comunitaris i llurs
condicions d’ordenacid, definint almenys, I'edificabilitat maxima.
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24 Determinacions relatives als serveis urbanistics i les obres d’urbanitzacio.

El present document no concreta directament les obres d’urbanitzacio basiques i, per tant, d’acord amb I'art. 82.2 i
87.2.c del RLU conté:

L’assenyalament dels tragats de les xarxes existents i dels tragats indicatius dels serveis que estableix, com a
minim:

- Xarxa de subministrament d’aigua, reg i hidrants per a incendis.

- Clavegueram

- Distribuci6 d’energia eléctrica i d’enllumenat public.

La capacitat dels serveis d’acord amb les previsions de consum i d’abocament derivades dels usos a implantar.
Els serveis urbanistics a establir i la descripcid de les caracteristiques principals de les xarxes de serveis, les
quals, son soterrades.

2.5 Determinacions relatives a I’execucio del Pla.

Segons I'art.83 del RLU s’han d’establir::

Mitjangant el pla d’etapes la previsid temporal d’execucio de les obres d’urbanitzacié i edificacio:
- Termini per a iniciar i finalitzar les obres d’urbanitzacid de cada etapa.
- Les obres d’urbanitzacié corresponents a cada etapa.
- Lesreserves de sol per a equipaments comunitaris que hagin de posar-se en servei en cada etapa.
Els terminis per a iniciar i finalitzar I'edificacid.
Poden establir el sistema d’actuacio per llur execucio.
L’avaluacié econdmica de I'execucid del pla i justificacié de la viabilitat economica.

2.6 Documentacio

La documentacio dels PMU és I'establerta per als PPU, llevat que algun d’ells sigui innecessari d’acord amb la seva
naturalesa i finalitats (91.1 RLU), per tant, pot contenir (art. 66 del TRLU i del 84 al 89 del RLU):

a)

e)
f)
g)

La memoria, i els estudis justificatius i complementaris:

- Justificacié adequacié al Planejament urbanistic general.

- Justificacié procedeéencia formulacid.

- Informacid urbanistica, caracteristiques del territori, usos i edificacions existents, estructura de la propietat.

- Objectius i criteris de l'ordenacidé, analisi alternatives, observanca de l'objectiu del desenvolupament
urbanistic sostenible, adequacio a les directrius art. 9 TRLU, adequacid accessibilitat i mobilitat.

Els planols d'informacio (86 RLU), d'ordenacio (87 RLU) de projecte i, si escau, de detall de la urbanitzacid.

Les normes reguladores dels parametres d'us i d'edificacié del sol (88 RLU).

L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir I'estudi i justificacié de la seva viabilitat i un informe de

sostenibilitat econdmica que ponderi l'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les

administracions responsables de la implantacid i el manteniment de les infraestructures i de la implantacié i

prestacié dels serveis necessaris (89 RLU).

El pressupost de les obres i els serveis.

El pla d'etapes de les unes i dels altres (89 RLU).

La divisio poligonal, si escau (84.2.6 RLU)

La justificacio que es compleixen les determinacions del planejament urbanistic general sobre mobilitat

sostenible. D’acord amb l'art. 5 de la Llei 9/2003, de la mobilitat, I'art 3 del Decret 344/06, de regulacio dels

estudis de la mobilitat generada i I'art. 66.h del TRLU, el PMU ha de contenir un estudi d’avaluacié de la

mobilitat generada.

La documentacid mediambiental pertinent i, com a minim, l'informe mediambiental. D’acord amb la Llei

6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, els PMU no estan subjectes a avaluacio

ambiental i, per tant, el present document només conté I'informe ambiental.

La justificacié que s'adequa al programa d'actuacié urbanistica municipal, si s'escau.
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Si el PMU és d’iniciativa privada, a més a més, ha de contenir la documentacié prevista a I'art. 102.1 del TRLU
(Estructura de la propietat, viabilitat economica, compromisos que s’adquireixen, garanties de les obligacions
contretes).

Per donar compliment a alld disposat a I'art. 8.5.a del TRLU, el PMU conté un document comprensiu sobre els
ambits subjectes a suspensio de llicencies i tramitacié de procediments, aixi com un resum de I'abast de llurs
determinacions.

2.7 Tramitacid. Especificats de procediment del plans derivats d’iniciativa privada.

La tramitacid i terminis se subjectara a allo establert als art. 85, 89, 90 i 102 del TRLU i 110 i 111 del RLU, que cal
complementar amb la Llei de régim juridic de les administracions publiques i del procediment administratiu comu.

La tramitacio dels PMU presenta variants depenent dels seglients factors:

Factors Possibilitats PMU CO09 Les Serres Ill

Iniciativa Publica / Privada Privada

Planejament Vigent Abseéncia/No POUM

POUM/POUM

Ambit Municipi / Plurimunicipal Municipal

Competéncia per a [laprovacié | Ajuntament/CTU/Conseller Ajuntament

definitiva

Projecte d’urbanitzacié Incorporat/No incorporat No incorporat

Avaluacié Ambiental Subjecte/No Subjecte No subjecte: no es troba a dintre dels

suposits exposats a I’art.5 de la llei

6/2009 d’avaluacié ambiental.

Programa de Participacié Ciutadana Aprovat/No aprovat Aprovat el 5 de Juliol de 2004

Avang de Planejament necessari/No necessari No necessari

Procediment.

1.

INSTANCIA de 'interessat sol-licitant la tramitacié i aprovacié del pla de millora urbana.
INFORME TECNIC DE L’AJUNTAMENT sobre la documentacié aportada, recomanant I'aprovacié inicial, la
suspensid o la denegacid, que ha de ser motivada. Es proposa la suspensio si hi ha defectes esmenables i la

denegacid si no ho soén (89.3 TRLU). La notificacié de suspensié interromp el termini per a prendre I'acord i la
paralitzacio de l'expedient per causa imputable al promotor en produeix la caducitat, d’acord amb el
procediment administratiu comu. Si hi ha esmenes, una vegada presentat el document degudament esmenat,
s’ha d’aprovar inicialment abans d’un mes. (art. 110.4 del RLU).

INFORME JURIDIC sobre les competéncies, quorums, la tramitacié del document, el termini d’IP, els informes

que cal sol-licitar i les especifitats de la tramitacid pel suposit d’iniciativa privada (art. 102.3.a TRLU). En aquest
cas cal la citacié de tots els afectats durant la informacio publica i la notificacid individualitzada de I’AD.
PROPOSTA de resolucié del regidor delegat sobre I'aprovacié inicial del pla de millora urbana, la citacié
personal als propietaris afectats i I'obertura del tramit d’informacio publica.

DECRET d’alcaldia disposant I'aprovacié inicial del PMU, la citacié personal als propietaris afectats i I'obertura
del tramit d’informacié publica (és competencia de I'alcaldia I'aprovacié inicial, pero, en la majoria
d’ajuntaments esta delegada a la junta de Govern Local). El termini per adoptar aquest acord és de 3 mesos des
de la recepcid de la documentacié completa, atés que no conté les obres d’urbanitzacié basiques.

EDICTE d’informacié publica al BOP, tauler d’edictes de la corporacid i en un dels diaris de major difusié. S’ha
de trametre abans de 10 dies de produit I'acord (art. 83.4 TRLU) i la informacid publica és d’'un mes a partir de
la publicacié de I'acord.

DONAR publicitat per mitjans telematics de la convocatoria d’informacid publica (art. 8.5.c TRLU).
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10.

11.

12.
13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

DOCUMENTACIO sotmesa a informacié publica. D’acord amb I'art. 8.5.a del TRLU, conjuntament amb el Pla,
s’haura d’exposar al public un document comprensiu que contingui un resum de I'abast de llurs determinacions
i els ambits subjectes a suspensio de llicéncies i tramitacié de procediments.
COMUNICACIO a les persones propietaries, donant un termini d’audiéncia d’1 mes.
INFORMES organismes afectats (art. 83.5 TRLU). Simultaniament a la Informacié publica s’ha de sol-licitar
informe als organismes afectats per rad de llurs competéencies sectorials que disposen d’un mes per a emetre’l.
En aquest cas creiem que cal sol-licitar-ho als organismes segiients:

ACA (art. 8.5 DL 3/03).

Secretaria de mobilitat (DT 2a D.344/06)

Departament de Medi Ambient i Habitatge de la Generalitat, pel que fa I'informe ambiental.
INFORME CTU (85 TRLU). Simultaniament a I'informacié publica s’ha de sol-licitar informe de la CTU, que I'ha
d’emetre i comunicar en el termini de dos mesos (85.1 TRLU), altrament, s’entén favorable. Aquest informe
només és vinculant en aquells aspectes d’interés supramunicipal (I’art. 85.3 del TRLU especifica quins sén).
CERTIFICAT de Secretaria sobre el resultat de la informacié publica.
INFORME técnic sobre les al-legacions, els informes dels organismes afectats per llurs competéncies, i I'informe
de la CTU; recomanant si cal introduir modificacions. Si aquestes sén substancials caldra un nou termini d’IP
(112.1 RLU).
DICTAMEN de la comissié informativa sobre la resolucié de les al-legacions i dels informes, si és el cas,
proposant I'aprovacié definitiva, la suspensié total o parcial per deficiencies esmenables, la denegacié per
defectes no esmenables, o el retorn de I'expedient si no és complet o manca algun tramit (92.1 TRLU).
ACORD de Ple aprovant definitivament, li correspon a aquest organ d’acord amb I'art. 22 de la Llei 7/85,
reguladora de les bases de regim local. S’ha de prendre abans de 2 mesos des de I'acabament de la IP.
COMUNICACIO individualitzada de I'aprovacié definitiva a les persones propietaries, atés que es tracta d’un pla
d’iniciativa privada.
TRAMESA de la documentacid técnica i administrativa completa a efectes del seu coneixement i arxiu a la CTU,
abans d’'un mes des de I'acord. Aquesta és una condicié previa a la publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva
en el BOP (86 TRLU). La documentacid corresponent al text de la memoria i les normes urbanistiques i els
planols d’ordenacié, en suport informatic i les normes amb els requeriments técnics de I'Ordre PTO/343/2005,
als efectes de la seva publicitat en el Registre de Planejament Urbanistic de Catalunya (18.5 RLU).
PUBLICACIO en el BOP (107.1 TRLU), previ diposit per part del promotor, atés que el pla és d’iniciativa privada,
de la garantia prevista a I'art. 107.3 del TRLU.
GARANTIR per part de I’Ajuntament 'accés telematic de la memoria, les Normes i els planols d’ordenacié (8.5.b
TRLU i 17.2.d RLU), si el municipi té més de 10.000 habitants (art. 17.3 RLU).
RECURSOS. Contra I'acord d’AD, que exhaureix la via administrativa, es pot interposar recurs contencids
administratiu davant el Jutjat del contenciés-administratiu en el termini de dos mesos comptats a partir del dia
seglent al de la recepcié de la notificacio.
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3. Memoria d’informacio.

3.1  Situacié i ambit de I'actuacio.
L’ambit del sector “C09. Les Serres Ill” se situa a I'extrem sud-est de la vila, sobre 'ambit conegut amb el mateix

nom i just a tocar de la carretera de Sant Feliu a Girona C-250a, sobre el giratori d’entrada a la poblacié
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El sector se situa en el limit llevant del nucli urba, a la part sud; la superficie real de I'ambit delimitat, tal com es
comentara més endavant és de 12.094,89 m”. L’ambit té forma triangular aproximadament, amb tres orientacions:
Nord; Sud-Est i Sud-Oest. Al Nord, queda ben delimitat per la riera de Susvalls, que el separa d’altres terrenys
subjectes a planejament derivat (amb I'objectiu de contribuir a executar un parc lineal al llarg del tracat de la riera,
com a nou limit urba de llevant). A Sud-Est llinda amb sectors de sol urba no consolidat de caracteristiques similars
al present sector; mentre que a Sud-Oest llinda amb terrenys de sol urbanitzable no delimitat, on es troben
edificacions aillades.

S’observa que el sector “C09.Les Serres llI” esta envoltat per
terrenys no consolidats (de sol urba no consolidat i de sol
urbanitzable no delimitat), formant part d’una serie
d’actuacions per tal de reformar i remodelar la zona llevant de
Cassa de la Selva. Les transformacions proposades van en la
linea d’integrar aquests terrenys de la periferia llevant amb el
sol urba consolidat existent de la part més central i generar un
parc lineal al llarg de la riera de Susvalls que es concateni amb
les zones verdes i que esdevingui el limit urba de llevant,
articulant el sol urba i el no urbanitzable.
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3.2 Caracteristiques naturals del territori, riscos naturals i geologics existents al municipi

3.2.1 Introduccié

L’any 2009 es va materialitzar, mitjangant I'aprovacié del POUM de Cassa, la voluntat de replantejar el model de
desenvolupament urba del municipi. La vila té, dins del nou context territorial, una posicid estrategica entre la
creixent concentracio urbana de |'area de Girona i el pol latent de la linia litoral del Baix Emporda. Tot i que llavors,
les noves expectatives generades per la millora de I'accessibilitat auguraven una demanda de sol important, la
reserva d’aquest fou mesurada des de la seva incidéncia positiva sobre I'estructura general de la poblacié.
D’aquesta forma, es va plantejar un model que prioritzes la regeneracié de sol enlloc de la generacié de noves
arees de creixement.

A més, I'actual planejament incideix en la necessitat i interés d’una proteccid eficient del conjunt del sol no
urbanitzable, que segueix representant més del 90% del municipi. Aixi, es déna una maxima atencid, tant a I'ambit
de les Gavarres (subjecte a les determinacions del corresponent PEIN), com a la important extensié de sol agricola,
pautada per les rieres com a connectors ecologics de primer ordre. El manteniment de I’entorn del nucli urba no
ha de significar una simple conservacié del paisatge, sind també el foment de les activitats productives, d'oci i de
lleure que n’assegurin la seva vitalitat sense suposar una agressio.

L'ambit objecte d’aquest pla, a les NNSS precedents, era considerat com a sector industrial on es plantejava la
possibilitat de realitzar un PERI, per tal de realitzar la seva transformacié una vegada les industries es reubiquessin
fora del centre urba. Tot i que I'activitat productiva en el sector segueix activa, la seva condicié d’espai industrial
dins del nucli ha provocat que s’hagi incorporat com a ambit de millora, per tal de que es pugui reordenar i pugui
acabar formant part del sol urba.

3.2.2 El Municipi

El municipi de Cassa de la Selva, amb una extensié de 45,16 Km? i una altitud mitjana de 137 msnm, es troba situat
a 12 km al Sud de Girona. Llinda al Nord amb els municipis de Llambilles i Riudellots de la Selva; a I'Oest amb Sant
Andreu de Salou i Caldes de Malavella; al Sud amb Llagostera i a I'Est amb Santa Cristina d’Aro i Cruilles, Monells i
Sant Sadurni de I'Heura.

El municipi té una poblacié de 9.637 hab I'any 2010 (fonts de I'ldescat), i més del 90% d’aquesta es concentra a
Cassa de la Selva, mentre que la resta es distribueix en altres formacions urbanes disgregades: Veinat d’Esclet,
Veinat de Llebrers de Baix, Veinat de Llebrers de Dalt, Veinat de Matamala, Veinat de Mont-roig, Veinat de
Mosqueroles, Veinat de Sangosta, Veinat de Serinya, Veinat les Serres i el Veinat de Verneda. La densitat és de
213,2 hab/km, que en comparacio a la mitjana de Catalunya (234 hab/km), esta una mica per sota dels estandards.

Climatologia

El clima de la comarca és mediterrani humit. Les Gavarres sén com una muralla que dificulta I’entrada d’aire humit
i temperat que prové del mar cap a l'interior. Per aixo0, el clima és de tipus mediterrani, més aviat de muntanya
mitjana, amb hiverns una mica freds. Segons I'Institut Cartografic de Catalunya, les precipitacions mitjanes anuals a
Cassa oscil-len entre el 800 a 850 mm i la temperatura mitjana anual es troba entre 142 159.

Topografia

Una part del massis de les Gavarres s’estén a dintre del municipi, ocupant practicament la meitat llevant de Cassa.
Alla on es troba la formacié muntanyosa, el terreny es accidentat i a partir d’aqui, cap a ponent, els pendents van
disminuint. De fet, la meitat ponent del municipi es gairebé plana. La zona urbana de Cassa es troba
aproximadament enmig del municipi, situant-se just a la falda de la formacié muntanyosa i, per aixd mateix, encara
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trobem zones en les quals el pendent es accidentat. Trobem dos puigs importants a dintre de les Gavarres: Puig
Germa i Puig les Miloques.

Connexions

Com ja s’ha comentat, es tracta d’'un municipi
amb una posicid estrategica en termes de
mobilitat. Per una banda, la vila queda situada a
una distancia curta d’'un potent eix
infraestructural nord-sud, que és de primer
ordre dins de l'estructura territorial catalana.
Aixi, es tracta d’una franja d’infraestructures on
s’insereixen, d’'una forma paral-lela, la carretera
N-Il, [I'Autopista A-7, una doble linia de
ferrocarril, I'Eix Transversal C-25, la futura linia
del Tren d'Alta Velocitat Barcelona-Franca, i on
s'ubica també I'aeroport de Vilobi d'Onyar. Per
altra banda, es localitza adjacent a la carretera
C-65, a mig cami entre Girona i els municipis del
Baix Emporda. Es, per tant, un nucli integrant
d’un altre eix vertical -aquest d’un caracter més
feble-, que relaciona Girona amb Sant Feliu de
Guixols, passant alhora per Quart, Llambilles i
Llagostera, i que es veu reforgat per la importancia de les poblacions costeres del Baix Emporda com un pol
d’atraccio creixent.

Com a conseqiiéncia d’aquesta situacidé, Cassa gaudeix, per una banda, de la proximitat amb la ciutat de Girona, i
cada vegada més es veu inserida dins de la seva Area Urbana. Alhora, el nucli pren noves expectatives per la curta
distancia relativa a aquesta linia de comunicacions general, que la relaciona també amb condicions molt optimes
amb la resta del pais.

3.2.3 Geologia

L'ambit d’estudi es troba a cavall de les unitats
morfoestructurals de: la depressid neogena de la
Selva i la serralada Prelitoral a I'E. La serralada
Prelitoral estaria formada pels relleus més
baixos de les Gavarres. La major part del terme,
pero es absenta de relleus fet que 'emmarca en
la fossa tectonica de la Selva, d’edat neogena.

En relaci6 a les caracteristiques geologiques
locals, dir que, segons fonts de [IInstitut
Cartografic de Catalunya,al voltant I'ambit, ens
trobem amb materials tipus:

Ggdp. Granodiorites Porfiriques. Carbonifer
Permia.

Qacl. Diposits al-luvials-col-luvials. Graves amb
matriu sorrenca i argilosa.
Cenozoic, Quaternari: Holocé.

Qc. Crostes de calitx.
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Cenozoic, Quaternari: Plistocé

Npgg. Graves amb matriu sorrenca.
Cenozoic, Quaternari: Pliocé.

Mc_Cogg. Cornianes, esquists i fil-lites pigallades. Materials de la unitat Cogq afectats per metamorfisme de
contacte. Edat del metamorfisme: Carbonifer Permia.

3.2.4 El paisatge

Com ja s’ha anat comentant, part del municipi de Cassa es troba inclos a dintre del PEIN de les Gavarres. Per tant,
un dels paisatges caracteristics de Cassa son les Gavarres, massis conegut per les seves formes arrodonides. Per
altra banda també té molta importancia el paisatge de la plana agricola, on els terrenys, de gran extensio,
s’utilitzen majoritariament per al conreu i on trobem un, o diversos, masos habitats per les persones que viuen i
treballen en aquest medi rural, contribuint al manteniment del paisatge caracteristic d’aquestes planes.

3.2.5 El medi natural

A dintre del municipi hi ha varies rieres, entre les que destaquem la Riera Seca i la de Susvalls per passar per
I'interior de la vila i a per tant, trobar-se proximes a I'ambit objecte d’aquest projecte (especialment la Riera de
Susvalls).

Pel que fa a la vegetacio, d’alguna manera ocorre igual que amb el paisatge, hi ha dues zones ben diferenciades: la
zona de les Gavarres i la zona de la plana agricola. A la primera, es troba dominat pel bosc d’alzina, sureda i pi,
amb enclavaments agricoles de petites dimensions, als fons de vall i d’extensié mitjana a 'altipla de Matamala. Per
altra banda, la zona agricola inclou tots els terrenys (conreus, bosquets i altres espais rurals) de la plana
cassanenca que formen part de finques rurals consolidades de gran extensio.

S’ha de dir que ens trobem en I'area biogeografica de la Terra baixa Mediterrania, concretament al pais de I'alzina
litoral tipic. Tot i que en general, els boscos inclouen rouredes, alzinars, prats dalladors, retalls de conreus i pinedes
qgue tenen un especial valor natural dins de I'ambit i en el conjunt de les Planes de la Selva. S'ubiquen al sud i a
ponent del terme municipal i tenen una superficie bastant considerable (més de 180 ha), configurant-se com a
grans peces d’un mosaic que es relaciona amb la resta de zones. Els tres ambits principals es troben al Veinat
d'Esclet, seguint la Riera Cagarella, on se situa el “Prat de dall de Sant Viceng d’Esclet”, i als veinats de Mosqueroles
i de Sangosta, on es troben els boscos de Mas Viader i de Torre Bardaleta, entre d'altres.

A més, s’ha de dir que I'Ajuntament de Cassa ha declarat arbres d'interes local els exemplars que, per la seva
particularitat cientifica o la seva historia, per les mides excepcionals dins la seva espécie o per la seva edat, son
mereixedors de mesures de proteccid, i els inclou al Cataleg d'Arbres d'Interés Local del municipi, aprovat
corresponentment en Ple Muncipal el 24 de novembre de 2005.

3.2.6 Riscos naturals i geologics.

Quant als riscos naturals, atenent a la PEF de la conca del Baix Ter i els mapes de I'lnuncat, no existeix risc
d’inundabilitat al sector. Per tant, es pot dir que al sector no existeixen riscos hidraulic, geologics, d’incendi
forestal, quimics. d’exposicié al camp magneétic ni de transport de mercaderies perilloses, tal com es justifica a
I'apartat 4.6.3 de la memoria d’ordenacié.

3.3 Estat actual de 'ambit i el seu entorn

3.3.1 Preexisténcies

A I'ambit hi trobem les construccions segiients, totes elles aillades:
2 edificis amb Us residencial:
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- Un de PB+2, de forma cuadrada i que es localitza a I'extrem Oest del sector, bastant allunyat de la resta
d’edificacions. La planta baixa esta ocupada per una activitat comercial i a les plantes pis hi ha distribuits
quatre habitatges, dos per planta.

- Un mas anomenat “Can Beneitpa”amb diferents algades (PB, PB+1 i PB+2), situat a I'interior de la parcel-la
numero 79, on viu la familia Parramon.

Un conjunt de naus i construccions industrials destinades a la industria del suro que envolten el Mas. Totes
aquestes construccions es troben dins el mateix recinte, juntament amb el Mas, delimitades per una tanca.

3.3.2 Topografia

La topografia presenta el punt més alt a I'extrem Sud del sector i a partir d’aqui els pendents van decaient en sentit
Nord-Oest. Els pendents més elevats se situen a I’Unic carrer que travessa I'ambit, amb una mitjana al voltant del
8%. Entre aquest carrer i la finca situada al sud on hi ha un habitatge familiar, fora de I'ambit, hi ha un desmunt de
més de dos metres.

333 Usos del sol

Tal i com ja s’ha comentat, el sector es troba a la periféria del nucli urba, envoltat d’ambits de sél no consolidat. A
I’extrem Sud-Oest del sector trobem finques de gran tamany amb un Us agricola-residencial, classificades pel
POUM com a sol urbanitzable no delimitat (SUND).

A la part Nord del sector trobem la trama urbana de la vila, amb un Us majoritariament residencial. Tot i aixi, part
de la franja urbana més periferica es troba classificada com a sol urba no consolidat i es troba subjecta a plans de
millora urbana de tipus B.

Finalment, tant el mateix sector com els que trobem a partir del seu perimetre Nord-Est son ambits amb un us
mixte: industrial-residencial. Es per aixd que podem veure fabriques mesclades amb vivenda unifamiliar i
plurifamiliar. Més enlla d’aquests sectors de caire industrial, subjectes a PMU de tipus C, s’estenen els terrenys
rurals i agraris, classificats com a sol no urbanitzable.

3.3.4 Connexions — infraestructures

Al capitol anterior s’ha explicat la posicio estrategica del municipi de Cassa en termes de mobilitat. En aquest
apartat, s’explica I'estructura viaria a escala de I'ambit del projecte.

El sector es troba adherit a I'entrada Sud de Cassa, en la rotonda que divideix el Carrer Marina amb la carretera de
Girona a Sant Feliu de Guixols C-250a. L’ambit es troba ben comunicat, doncs I'entrada/sortida a la vila és facil per
la carretera C-250a i a més, té un bon accés al centre urba gracies al Carrer Marina, eix vertebrador del poble.

A dintre del sector només hi ha un unic carrer, situat a la cara Sud-Oest del triangle, d’amplada més o menys
constant. Aquest carrer s’origina en la rotonda abans esmentada i s’estén cap a Sud-Est, on després de creuar els
sectors industrials, arriba en perpendicular a un altre carrer, que limita amb el sols no urbanitzables.

Aquest carrer, amb una longitud aproximada de 124,65m, és asimétric i actualment, té la calgada asfaltada. En una
banda no té vorera, sind una feixa amb un reg en alguns trams i en altres, terreny natural creant un terraplé (finca
veina). En I'altra banda té vorera sense pavimentar (és terra compactada) i en alguns trams té vorada i altres no.

Pel que fa a les infraestructures, es destaca la linea eléctrica Aérea que passa per la part del vial més elevada i que
després s’introdueix a dintre d’'una de les parcel-les de I'ambit.

3.4 Estructura de la propietat del sol.

Els terrenys inclosos dins de I'ambit corresponen als seglients propietaris:

Parcel-la 76 Josep Parramon Salvatella, ref. 177049A006000760001IA
Can Beneitpa, veinat les Serres 24, 17244 Cassa de la Selva - Girona
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Parcel-la 78 Joan Parramon Salvi, ref. 17049A0060007800011Y

Can Beneitpa, veinat les Serres 24, 17244 Cassa de la Selva - Girona

Parcel-la 79 Josep Parramon Salvatella, ref. 177049A0060007900011G

4,

Can Beneitpa, veinat les Serres 24, 17244 Cassa de la Selva - Girona

Memoria de I'ordenacio

4.1

Objectius i criteris de I'ordenacio.

L’objectiu principal d’aquest pla de millora urbana és donar compliment a les determinacions del POUM de Cassa,

es a dir, reordenar I'ambit per tal de que les industries aillades i els habitatges preexistents s’integrin dins del sol

urba, al temps que es determina un important ambit de proteccio sobre la riera de Susvalls.

De

4.2

4.2.

I’objectiu principal de reordenacid i proteccid se’n deriven els objectius complementaris seglients:

Ajustament de I'ambit del sector d’acord amb els criteris establerts a I'art. 1.2.9 del POUM.

Delimitacio de les zones i sistemes seguint |I'ordenacid indicativa establerta en el POUM.

Consolidar el sol residencial existent dins de la trama urbana actual.

Consolidar la industria surera existent establint un marc idoni pel seu desenvolupament.

Fixar un régim transitori que permeti mantenir el Mas.

Aprofitar 'espai de proteccid de la Riera de Susvalls per tal de generar un parc urba lineal. EIl POUM reforca la
idea de continuitat de les zones verdes urbanes, imperant a més, la preferencia pel reconeixement dels cursos
fluvials com a vertaders eixos estructuradors de |'espai public. Aixi, la riera de Susvalls pren, dintre del
planejament, un clar protagonisme, després de ser poc considerada en desenvolupaments anteriors. A llevant,
la traga de la riera esdevé el nou limit urba de referencia, i els nous Plans de Millora que es desenvoluparan en
aquest sector aconseguiran concatenar una suma de zones verdes disposades linealment sobre aquesta traca
que, en la seva suma, construiran un parc urba lineal de més de 700 metres, des del giratori davant de les Cases
Barates fins al turé del diposit de les aigiies. Es aquesta una actuacié d’una importancia cabdal; des del punt de
vista de l'ordenacié de tot el sector de llevant, per la definici6 d’'un element de primer ordre dins de
I'estructura general dels espais lliures, i per tal d'aconseguir definir un espai interessant de transicid entre el sol
urba i el no urbanitzable.

Desenvolupar els principis que inspiren el Text Refds de la Llei d’Urbanisme i el seu Reglament, sobretot pel
que fa a I'assoliment d’un desenvolupament urbanistic sostenible en relacié a la utilitzacioé racional del territori,
comptabilitzant el creixement i dinamisme economics necessaris, la cohesio social, el respecte al medi ambient
i la qualitat de vida de les generacions presents i futures.

Preveure una normativa adequada per tal de regular les construccions existents, els espais lliures privats i els
publics de forma coherent.

Ordenar I'ambit d’aquest sector de manera que es conformin espais en consonancia amb les caracteristiques
morfologiques del territori i 'entorn més immediat.

Actuacié medi ambiental adequada a les condicions de I’entorn, incorporant les mesures necessaries per tal de
minimitzar els efectes d’aquest desenvolupament urbanistic.

Respectar els criteris del planejament urbanistic i territorial vigent.

Descripcié de I'ordenacio:

1 Estructura general de I'actuacid.

El pla, seguint I'ordenacié indicativa del POUM, manté la mateixa estructura general existent. Aixi, el sector es

recolza a sud sobre I'eix viari existent i queda delimitat a nord pel sistema d’espais lliures, que alhora conforma

I’espai de proteccid de la Riera de Susvalls. Les zones ocupen I'espai que queda entre els dos sistemes, a ponent la

zona residencial que recull el bloc d’habitatges existent, i a llevant la zona industrial, també existent.
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4.2.2 Sistema Viari.

S’utilitza la xarxa viaria existent, es a dir, I’Unic carrer a dintre de I'ambit de I'actuacié. Com ja s’havia comentat, a
ponent arranca des de la rotonda d’entrada al poble i després de travessar el sector es desdobla dins els altres
sectors de llevant per facilitar el canvi de sentit. Més enlla es prolonga en la trama de camins rurals existents.

Es planteja un vial 10 metres d’amplada, tot i que tal com es comenta més endavant, Unicament 8 discorren dins el
sector, i els altres dos s’executaran en el desenvolupament del sol urbanitzable no delimitat situat al sud. La seccio
dins el sector estara formada per una vorera de 1,80 metres ran les zones i una cal¢ada de 6,20 m que es
confinara just al peu del talus de la banda sud. El seu pendent mig és del 8%.

L’estudi de mobilitat que conté aquest PMU justifica 'acompliment de les determinacions establertes al Decret
344/2006, de regulacié dels estudis sobre la mobilitat generada.

La superficie total destinada a sistema urbanistic de comunicacions, subsistema viari, és de 1.007,17 m?, que
representa un 8,33 % de la superficie del sector i s’identifica amb la clau “1”, d’acord amb les claus emprades pel
POUM de Cassa.

4.2.3 Sistema d’espais lliures publics.

Seguint les determinacions de la fitxa del POUM corresponent, es qualifica com a sistema d’espais lliures la franja
de I'ambit en contacte amb la riera Susvalls, que servira com a proteccié i formara part del parc urba lineal previst.

El sistema esta format per una sola peca, amb una forma allargada en direccid Est-Oest que ressegueix el tracat de
la riera de Susvalls. En el sentit més llarg té aproximadament 180m, mentre que en el sentit més curt les longituds
van des dels 6m fins als 21m.

Atesa la naturalesa dels terrenys qualificats com a espais lliures, la seva urbanitzacié haura de preservar i exaltar
els seus valors i haura de reforgar la continuitat amb la resta de zones lliures que posteriorment acabaran formant
al parc lineal.

La superficie total destinada a sistema urbanistic d’espais lliures publics és de 2.439,27 m?, que representa un
20,17 % de la superficie del sector i s’identifica amb la clau “2”, d’acord amb les claus emprades pel POUM de
Cassa.

4.2.4  Sistema de serveis técnics.

Es preveu un petit sistema de 10,28 m?, que representa un 0,08 % de la superficie del sector, destinat a serveis
técnics, per si és necessaria la instal-lacié d’'un CT arran de I'assessorament de la companyia de serveis en el
corresponent projecte d’urbanitzacid. En cas de no ser necessari, I'espai no sera cedit en el projecte de
reparcel-lacio.

4.2.5 Sol d’Us privat i edificacid.

El sol d’Us privatiu, situat entre la riera i el vial, té una superficie de 8.638,17 m? que representa el 71,42 % de la
superficie del sector, de la qual la major part es destina a usos i industrials i en menor mesura a residencials
d’habitatge.

A I'extrem Oest del sector, just a tocar amb la rotonda, el sol es qualifica com a Residencial Plurifamiliar en Bloc
aillat per recollir I'edificacié existent de PB+2 on hi ha construits quatre habitatges i un local comercial a la planta
baixa. El tipus d’ordenacid per a aquest zona és el d’edificacio aillada, establint-se els parametres basics d’aquest
tipus d’ordenacié (edificabilitat, densitat, ocupacio, separacions a limits i algada maxima). Tot i que els parametres
fixats tenen la voluntat basica d’ordenar I'edificacié existent, s’estableix una certa flexibilitat per les actuacions
futures.
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La fitxa del sector, d’acord amb la memoria social del POUM, no preveu la reserva d’habitatges de proteccié
publica.

La superficie d’aquesta zona es de 990,19 m? que representa un 8,19 % de tot I'ambit i s’identifica amb la clau lcgo,
que en la nomenclatura del POUM recull la zona Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat amb el subindex que
identifica la casuistica del PMU.

La resta de sol d’Us privat es qualifica com a Industrial aillada, clau J ¢gs, Seguint el mateix criteri en la nomenclatura
que a la zona residencial, establint els parametres idonis que recullen I'edificacié existent i deixant una certa
flexibilitat, per tal de tenir suficient llibertat en actuacions futures, evitant que una excessiva rigidesa en
I'ordenacié vagi en detriment de la funcionalitat.

Les separacions a limits, d’obligada regulacidé en I'ordenacié segons edificacio aillada, deixen part de les
construccions existents en discomformitat amb els parametres basics del PMU, perd, s’estableix un régim
transitori que permet el manteniment i modernitzacié d’aquestes construccions fins el dia que es produeixi una
transformacid de I’activitat.

D’igual manera s’estableix un regim transitori pel Mas existent per tal que es pugui mantenir I'Us d’habitatge fins
que sigui necessaria |'edificabilitat que consumeix per destinar-la a usos industrials.

La superficie d’aquesta zona es de 7.647,98 m? que representa el 63,23 % de tot I'ambit.

4.3 Xarxes de serveis:

El vial que discorre per dins el sector disposa de la major part dels serveis urbanistics arran de la urbanitzacié del
sector situat a llevant i el fet que al sector hi ha un bloc d’habitatges i una industria en funcionament requeridors
d’aquests serveis.

Tal i com exposa I'article 82 “Determinacions relatives als serveis urbanistics i les obres d’urbanitzacié del Decret
305/2006, de 18 de juliol”, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme, aquest pla de millora urbana
remet la concrecid del tragat i les caracteristiques detallades de les obres urbanitzacié al corresponent projecte
d’urbanitzacié a tramitar i aprovar com a document independent. De qualsevol manera, segons aquest mateix
article, aquest pla de millora urbana conté:
a) L'assenyalament dels tracats de les xarxes existents i dels tracats indicatius dels serveis que estableixi i, com
a minim, de les xarxes de subministrament d’aigua, reg i hidrants per a incendi; de clavegueram; de distribucid
d’energia electrica i d’enllumenat public.
b) La capacitat dels serveis d’acord amb els previsions de consum i d’abocaments derivades dels usos a
implantar.
c) La determinacid dels serveis urbanistics a establir i la descripcié de les caracteristiques principals de les
xarxes de serveis, les quals son soterrades.

En el projecte d’urbanitzacié es contemplaran, a més a més, les xarxes de telecomunicacions i gas.

43.1 Sanejament
Estat Actual

La xarxa de sanejament es localitza al llarg de I"Gnic vial del projecte i discorre pel mig de la calgada fins a
connectar a la xarxa municipal, en el punt més baix, a la rotonda. Es de formigd i té un diametre de 300 mm.

Les aigiies pluvials es recullen superficialment per una cuneta de formigd descoberta situada al peu del talds
existent a la banda sud, tot i que hi ha un tram cobert d’aproximadament 6 m, per tal de donar accés a una de les
finques de fora del sector. Mitjangant dos embornals es recullen les aiglies per abocar-les a la xarxa municipal.

Proposta

La xarxa de sanejament esta en bon estat i es conservara |'existent, només caldra construir un nou pou per
acomplir les distancies minimes de 50 m entre ells.
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Pel que fa la xarxa d’aiglies pluvials es substituira la cuneta per una canonada soterrada que abocara directament a
la riera Susvalls. El material a emprar pels col-lectors és el polietilé o polipropileé, amb diametre en funcié del cabal
previst i el pendent, d’acord amb I'estudi hidraulic que haura de contenir el projecte d’urbanitzacid, i a una
profunditat minima d’1,00 m. i un pendent minim del 0,5%, que assolira abastament ates que el pendent del
carrer s'apropa al 8%. Aquest material permet pendents més baixes adhuc de la estandarditzacid i estanquitat de
les unions. Es col-locaran sobre un llit de sorra i es cobriran amb el mateix material, a menys que la fondaria sigui
inferior a un metre que es protegira amb formigé. Els pous de registre se situaran cada 50 m. i tindran una base de
(120 cm i es realitzaran amb mad calat ceramic i tapa i marc de fosa de &J60 cm, resistent a 40 tn.

Els embornals seran de dimensions interiors 70x40 cm, de mad calat, amb tapa i marc de fosa. La caixa per a
embornals sera amb parets de 14 cm de gruix de mao calat, arrebossada i lliscada per dins amb morter de ciment
1:6, amb solera de 10 cm de formigd de resisténcia 15 n/mm?2. Els embornals seran amb sifé cada 25 m, com a
maxim. Les escomeses de plujanes i residuals seran de & 20 cm.

En qualsevol cas, el projecte d’urbanitzacié haura de justificar el compliment de les ordenances municipals que
regulin les determinacions de les xarxes de sanejament.

4.3.2  Subministrament d’aigua

Estat Actual
Actualment, les finques disposen de xarxa de subministrament d’aigua potable.

La xarxa arriba per la part Oest del sector, provinent del sol urba consolidat del municipi. Hi ha una canonada
principal de fibrociment i 250, que discorre al llarg de I'Ginic vial i que finalitza en el punt més alt del sector amb
un tap sec. A més, trobem una altra canonada secundaria que travessa la part Oest del sector en sentit Sud-Nord,
que també es de fibrociment i té un ¢125. En aquesta segona canonada trobem dos valvules de comptadors.

Per altra banda, hi ha un hidrant a dintre del sector que dona compliment al que estableix la normativa sectorial,
segons la qual, la distancia maxima entre hidrants ha de ser de 100m.

Proposta

Es manté el tracat actual de la xarxa i, depenent de I'assessorament de la companyia concessionaria, en principi es
proposa la substitucio de la de les canonades fibrociment per una altra de polietile, de pressiéo nominal 16 atm.

Es manté la localitzacié de I’hidrant, que com ja s’ha dit, compleix la normativa sectorial.

Per altra banda, es preveu el reg de la zona verda mitjangant canonades i punts de reg.

43.3 Electricitat

Estat Actual

La xarxa actual electrica es Aérea, transcorre per l'interior de les finques i es suporta mitjangant pals de fusta. A
fora del sector a I’extrem Sud-Est trobem una estacié transformadora.

Proposta

Es soterrara la xarxa Aérea actual, d’acord amb I'assessorament que se sol-licitara en el projecte d’urbanitzacié a
la companyia de serveis. Atesa la poténcia que actualment hi ha contractada i el CT instal-lat en el sector de les
Serres Il no és preveu la necessitat d’intal-lar-ne un de nou, pero, en cas de ser necessari se situara a la zona
prevista en el planol de zonificacid, ran la rotonda.

434 Enllumenat Public

Estat Actual

No hi ha enllumenat public actualment.
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Proposta

Es proposa una xarxa d’enllumenat public que transcorri al llarg del vial i també per la zona verda.

La interdistancia entre lluminaries sera tal que compleixin els nivells maxims luminics establerts pel tipus
d’emplagament on ens trobem situats. L’enllumenat estara distribuit al llarg de tots els espais publics del projecte,
i es plantejara amb leds i a doble nivell. La distancia entre els punts de llum la definira el projecte d’urbanitzacio
en funcié de les determinacions d’un estudi luminic.

4.4 Mobilitat.

Les mesures establertes per a facilitar I'assoliment d’'una mobilitat sostenible sén les que se’n deriven de I’estudi
d’avaluacid de la mobilitat generada que s’adjunta a I'apartat VI d’aquest document corresponent a I'annex 1.

D’aquest document se’n desprén que la vialitat proposada, tant rodat com per a vianants donen resposta
principalment a la mobilitat urbana, articulant, donant connectivitat i accessibilitat a gran part de la ciutat, per la
qual cosa no es fa necessari la realitzacié de noves connexions viaries. Pel que fa I'increment de serveis de
transport public, la proposta no modifica el recorregut de la linia existent ni genera increment de recorreguts, ni
frequiencies per donar servei al sector. Per aquet motiu no es proposa mesures de finangcament de les
intervencions addicionals per increment de mobilitat del sector.

4.5 Informe Ambiental

Els Plans de Millora Urbana, no es troben relacionats a I’Annex | de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié
ambiental de plans i programes i, per tant, d’acord amb I'art.5 de la mateixa llei no estan subjectes a avaluacio
ambiental.

A més a més, l'art. 6 estableix que també caldra sotmetre a aquest procediment aquells plans que puguin tenir
efectes significatius sobre el medi ambient, si son exigits per una disposicié legal o reglamentaria o per acord del
govern, entenen com a tals aquells que estableixen el marc per a 'autoritzacié de projectes sotmesos a avaluacié
d’impacte ambiental. Atés que el present pla no preveu la implantacidé de cap projecte sotmés a impacte
ambiental, no és necessari sotmetre’l a avaluacié ambiental.

Conseqlientment, la documentacié ambiental que ha de contenir el present pla és I'informe mediambiental que,
d’acord amb I’art.100 del RLU, en plans urbanistics derivats té I'objecte d’analitzar els aspectes ambientals que
puguin ser rellevants en I'establiment de I'ordenacio detallada propia del pla.

Les principals conclusions de I'informe sén:

- La proposta de planejament és compatible amb les determinacions del Pla Territorial Parcial de les Comarques
Gironines que considera I'espai com a sistema d’assentaments: nucli historic i les seves extensions.

- L’ambit no es troba inclos dins de cap espai d’interés natural, no presenta cap geotop, ni acull cap habitat
d’interés comunitari (HIC) prioritari o no prioritari. Tampoc és un espai interessant des del punt de vista de la
connectivitat.

- Pel que fa al medi atmosféric, el sector es troba en una zona de sensibilitat aclstica moderada a baixa.

- Quant a la contaminacié luminica es troba en la zona E3, de proteccié moderada degut a la seva condicié de sol
urba.

- Quant a la vegetacid destaca la vegetacid de ribera, encara que colonitzada pel canyar i I'acacia. També a
I'interior de la finca hi trobem alguns peus aillats de suro i pi.

- Quant a la sensibilitat ambiental, cal destacar que la major part de 'ambit té una sensibilitat moderada per la
preséncia de la riera i I’horta, a baixa pel seu grau d’antropitzacié (naus i altres edificis).

- Quant als riscos naturals, atenent a la PEF de la conca del Baix Ter i els mapes de I'Inuncat, no existeix risc
d’inundabilitat al sector. Tampoc hi ha risc d’incendi, ni de inestabilitats del terreny.
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- Quant als recursos, I'aigua potable esta gestionada pel Consorci de la Costa Brava que subministra des de
I'embassament del Pasteral; el seu consum és molt baix i gairebé tot centrat en I'Gs sanitari i domeéstic, no en
I'industrial.

- Les aigles residuals son tractades a 'EDAR de Cassa de la Selva-Llagostera que funciona al 100% del seu
rendiment.

- La gestio dels residus es fa a carrec del Consell Comarcal del Gironés; la ratio de generacio de residus a Cassa
de la Selva és de 1,15 kg/hab/dia, sent un 41% recollida selectiva.

- La industria del sector genera sobretot residus de pols de suro i barreja de domeéstics que sén tractats en les
plantes corresponents, i la resta portats a la deixalleria local.

- Els principals impactes ambientals vindran donats per la generacié d’aiglies residuals estimada en 6m3/dia; el
nou consum energeétic derivat sobretot del sector industrial, i les visuals generades pels volums edificatoris que
s’alcen per damunt de la carretera C-250.

4.6 Justificacié de I'adequacié de la proposta d'ordenacié als aspectes previstos als 84.2.c del RLU

4.6.1 Ales determinacions del planejament general per al sector.

El present Pla de Millora Urbana s’adequa a les determinacions establertes en el planejament urbanistic general
vigent, especialment a la fitxa del POUM de Cassa del PMU C09, Les Serres Ill, tal com es demostra en el quadre de
I'apartat 5.3 d’aquesta memoria, corresponent al compliment de les determinacions del POUM al sector.

D’altra banda cal tenir en compte:
- Termini de desenvolupament. L’apartat del POUM corresponent a programa d’actuacié urbanistica municipal

Unicament programa temporalment per sexennis aquelles actuacions relacionades amb I'habitatge, amb la qual
cosa cal entendre que el desenvolupament del present sector no esta limitat temporalment pel POUM.
- Determinacions indicatives del POUM. L’art.68.6 del RLU estableix que les determinacions del POUM en sol urba

no consolidat altres que les previstes a I'apartat tercer del mateix article, entre les quals no s’inclou la proposta
d’ordenacid, tenen caracter indicatiu, amb la qual cosa el PMU segueix I'esquema basic d’ordenacio prevista en
el POUM, pero, ajusta les zones i els sistemes a les necessitats detectades d’un estudi de major detall.

- Precisi6 de limits. L'art. I. 2.9 de les NNUU del POUM, estableix que els limits dels Sectors podran ajustar-se a
través dels corresponents Plans Parcials, Plans de Millora Urbana i Plans Especials, sempre que no suposin
variacions superiors al 5% i responguin als seglients criteris:

- Alineacions o linies d’edificacio vigents.

- Caracteristiques topografiques del terreny.

- Limits de la propietat rustica o urbana.

- Existéncia d’arbres o d’altres elements d’interes.

Doncs, bé, el vial de 10 metres que el POUM preveu integrament dins el sector comporta:
- Incloure una franja de dos metres d’un propietari alié a la familia Perramon.
- Realitzar un desmunt de terres important i construir un mur de contencid, atés que existeix un desnivell
superior als 2 metres.
- Posar en perill I'estabilitat de I’habitatge existent.

Aleshores el PMU manté el vial de 10 metres, pero inclou els 2 metres de la banda sud dins el sol urbanitzable no
programat per tal que s’executi en el desenvolupament posterior. En I'execucié del PMU s’urbanitzaran els 8
restants, amb una vorera de 1,80 m i una calgada de 6,20.

Amb aquest ajustament la superficie del PMU passa de 12.628,59 m? a 12.094,89 m?, que representa un 4,23% i,
per tal de mantenir els percentatges de cessié previstos en el POUM s’incrementa la superficie de la zona verda i
s’'incorpora el sistema de serveis tecnics.
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4.6.2 Alobservanca de |'objectiu del desenvolupament urbanistic sostenible d'acord amb les conclusions de

I'informe ambiental.

Els terrenys integrats al sector CQ9, les Serres Ill, no estan afectats per cap Pla o projecte de proteccié ambiental,
com el PEIN, la Xarxa Natura 2.000, habitats d’interés Comunitari, etc.

D’acord amb les determinacions de la legislacié urbanistica, el PMU no esta subjecte a avaluacié ambiental i, per
tant, la documentacié ambiental que li correspon és I'informe mediambiental. Segons aquest informe -inclds com
a annex lI- les principals mesures proposades son:

- Aigiies; es disposara d’una xarxa separativa d’aiglies plujanes i residuals, mentre les primeres es conduiran
directament cap a la riera de Susvalls, les aiglies residuals es conduiran a 'EDAR de Cassa-Llagostera, tot i que
aquesta funciona per sobre de les seves possibilitats (I’ACA té prevista la seva ampliacié al PSARU 2005); la
nova demanda d’aigua potable sera coberta amb suficiencia pel Consorci del a Costa Brava ates que representa
un 1% del total subministrat al municipi; s’establiran un seguit de mesures pera |'estalvi d’aigua com la
instal-lacié d’aixetes airejadors, cisternes bicompartimentades i mecanismes de regulacié de cabal de reg.
S’evitara I'impermeabilitzacié de més superficie de sol.

Gea; el projecte s’adaptara topograficament de manera que els moviments de terres quedin compensats;
s’aprofitaran les terres vegetals extretes per a la restauracié de les superficies nues (talussos).

Medi biotic; es preservara el maxim nombre de peus d’arbres dins del sector. Creacid d’un parc urba
arrenglerat amb el curs de la riera de Susvalls que fomentara la seva funcié connectora; en aquest espai s’hi
preservara el cultiu d’horta aixi com el conreu de llenyoses de seca. El projecte d’enjardinament preveura
només especies autoctones com: suro, roure, l'aladern, llentiscle i la ginesta entre d’altres; es prohibira la
introduccid de plantes invasores i/o exotiques eradicant les avui dia existents (acacia).

Paisatge; el disseny d’un parc urba que travessara el sector d’est a oest, ajudara a esponjar els diferents sectors
de sol urba que es desenvoluparan per I'entorn. Es dissenyara una separacio fisica entre els terrenys amb Us
residencial i industrial a través d’un projecte d’enjardinament que d’una banda ajudara a esponjar el sector, i
d’altra banda ajudara a ocultar les visuals de les naus que es troben enfilades a la part alta del sector.

Medi atmosféric; s’introduiran mesures d’ecoeficiencia energética com: aprofitament del sostre dels nous
equipaments per a la instal-lacié de plaques fotovoltaiques i/o d’altres elements per a fomentar les energies
renovables, instal-lacié de lluminaries de projeccié horitzontal i utilitzacié de lampades de vapor de sodi d’alta
pressio (VSAP), orientacid optima dels nous edificis amb I'objecte d’assolir el major grau de captacio de la llum
natural possible, utilitzacié d’il-luminacié de baix consum, i disseny de claraboies; pel que fa al soroll, hi haura
una adaptacio al mapa de capacitat actstica municipal que estableix per a aquesta zona nivells d’immissié de
65 dBA dilirns i 55 dBA nocturns.

Residus; reserva d’espai en la vialitat per a la incorporacié d’una “illa ecologica” on es fara la gestio integral dels

residus generats pel nou sector residencial. Se seguira amb I'actual sistema de gestid integral dels residus
portat a terme per I'empresa Joan Parramon Salvi SL, que separa en origen i gestid particularment tots els
residus generats.

Amb la introduccié de totes aquestes mesures es preveu un impacte final COMPATIBLE, segons l'informe
ambiental i, per tant, concloem que es preveu un desenvolupament urbanistic sostenible.

4.6.3 A les directrius de planejament que estableixen I’art. 9 del TRLU i 5 a 7 del RLU

4.6.3.1 Preservacio front al risc d’inundacio

Segons l'informe ambiental, consultat el programa Inuncat de I’ACA I'ambit d’estudi queda fora de la delimitacio
de zones inundables atenent a criteris de modelitzacié hidraulica. Fonts locals indiquen que la riera de Susvalls sol
portar forca aigua durant les pluges fortes i que en alguna ocasié ha sobreeixit pel costat dret, no aixi pel marge
esquerre (on hi ha I'ambit d’estudi) que queda molt més enlairat per sobre la llera.
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4.6.3.2 Riscos geologics.
No s’ha observat ni es té constancia documental de I’existéncia de roques solubles susceptibles de desenvolupar
esfondraments. Tampoc es té constancia d’antecedents d’esfondrament ni s’ha observat cons de dejeccid.

No s’ha detectat indicis ni es té constancia documental que en el passat s’hagin desenvolupat processos de
perillositat geologica que justifiqui la realitzacid d’un estudi de detall previ a la definicié dels usos del sol. Els
pendents dels terrenys sén totes inferiors al 10%.

4.6.3.3 Risc d’incendi forestal.

Segons el Pla Territorial Parcial (PTP) de les comarques Gironines, el sector té un risc molt baix d’incendi forestal.

A més, no trobem cap massa boscosa a dintre de I'ambit, pel que es troba exempt de I'aplicacio de les
consideracions de I'apartat 1.2.6 del document basic de seguretat en cas d’incendi SI 5 “Intervencié dels bombers”
del CTE.

4.6.3.4 Risc quimic.

El risc tecnologic originat pels processos s’Tanomena risc quimic. La legislacié obliga a les empreses i I’Administracié
a posar en coneixement aquestes activitats susceptibles de provocar exposicid al risc quimic. En aquest sentit, el
Pla especial d’emergéncia exterior del sector quimic de Catalunya (PLASEQCAT) es va elaborar per a preveure les
emergeéncies per accidents greus amb substancies perilloses.

El Pla territorial parcial de les comarques Gironines no identifica cap risc quimic al municipi de Cassa.

4.6.3.5 Risc d’exposicié al camp magnétic.

El marc legal que regula els limits d’exposicié del camp magnetic és el Decret 3151/1968, Reglament de les Linies
Electriques Aeéries d’Alta Tensid. L’ambit del sector no esta afectat per al pas de cap linia d’alta tensio, pel qué no
correspon |’avaluacié del mateix.

4.6.3.6 Risc de transport de mercaderies perilloses.

Les mercaderies perilloses son matéries o objectes que presenten risc per a la salut, per a la seguretat o que poden
produir danys en el medi ambient, en les propietats o a les persones. El transport d’aquestes genera al seu pas
situacions de risc que cal avaluar. En aquest sentit, I'ambit del sector Les Serres Ill es troba prou allunyada de les
vies susceptibles de rebre afluéencia de transport de mercaderies perilloses.

4.6.3.7 Preservacio dels terrenys amb pendent elevada

D’acord amb l'art.9 de la TRLU, “directrius per al planejament urbanistic”, el sector no té pendents superiors al
20%, tal com es pot comprovar al planol topografic que s’adjunta.

4.6.4 Al compliment de les determinacions sobre accessibilitat, mobilitat, seguretat i Us del teixit urba.

L'ordenacié prevista considera, afavoreix i acompleix amb les determinacions sectorials sobre supressié de
barreres arquitectoniques urbanistiques, a I'edificacid, en el transport i en la comunicacié establertes a la Llei
20/91, de 25 de novembre, de promocié de I'accessibilitat i de supressié de barreres arquitectoniques, al Decret
135/95, de 24 de marg, de desplegament de la Llei, aixi com la legislacio estatal de recent promulgacid, I'Ordre
VIV/561/2010, d’1 de febrer, per la qual es desenvolupa el document técnic de condicions basiques d’accessibilitat
i no discriminacid per a I'accés i utilitzacié dels espais publics urbanitzats.

4.6.5 Al compliment de les determinacions del planejament urbanistic general sobre mobilitat sostenible,

d’acord amb I'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.
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El pla incorpora els criteris de mobilitat sostenible definit en el Text refés de la Llei d’urbanisme i en el seu
Reglament i en la Llei de Mobilitat (9/2003) i en el Decret 344/2006, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada, la qual cosa es conclou al corresponent estudi de la mobilitat generada que conté el present

document.
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5. Quadre de dades.

/ Jaume Marqués i Casanovas 1 baixos 17003 Girona /

fontvi@fontvi.cat

5.1 Quadre de caracteristiques del sector. Zones i sistemes.
CLAU  DESCRIPCIO SUPERFICIE %
SISTEMES PUBLICS 3.456,72 m’ 28,58 %
1 Sistema Viari Urba 1.007,17 m’ 8,33%
2 Places, Parcs i Jardins 2.439,27 m’ 20,17 %
ST Serveis Técnics 10,28 m’ 0,08 %
ZONES 8.638,17 m’ 71,42 %
Residencial Plurifamiliar en Bloc 2
l.coo ) 990,19 m 8,19 %
Aillat
J.cos | Industrial Aillada 7.647,98 m’ 63,23 %
TOTAL 12.094,89 m’ 100 %
5.2 Quadre de dades de les zones
CLAU | DESCRIPCIO L Coef. Sostre Ocupacio .
Superficie sol o . . Habitatges
Edificabilitat maxim max
m? m? st/m2 sol m? % ut.
Residencial Plurifamiliar ) 2
l. cog . 990,19 m 0,914 905,65 m 40 6
en Bloc Aillat
J.coo | Industrial Aillada 7.647,98 m’ 0,387 2.964,71 m’ 40 1
TOTAL 8.638,17 m’ 3.870,36 m’ 7
5.3  Acompliment de les determinacions del POUM al sector
Fitxa PMU C09.Les Aplicacio Fitxa PMU C09.Les
Parametres Serres Il Serres Il a 'ambit topografic Proposta
Valors limit
Superficie Ambit m’ 12.628,59 12.094,89 12.094,89
o m’ 9.019,88 8.638,17 8.638,17
Sol privat
% 71,42 71,42 71,42
o m’ 3.608,71 3.456,72 3.456,72
Sol public
% 28,58 28,58 28,58
Zones verdes i m’ 2.318,23 2.220,62 2.439,27
espais lliures (2) % 18,36 18,36 20,17
o m’ 1.290,48 1.236,10 1.007,17
Viari (1)
% 10,22 10,22 8,33
N m? 10,28m?
Serveis tecnics (ST) -
% 0,08%
m’ 4.041 3.870,36 3.870,36
Edificabilitat bruta %t
Y 0,32 0,32 0,32
m~sol
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5.3.1 Manteniment global de les superficies destinades a sistemes

Tal i com s’observa a la taula anterior, s"acompleixen tots els parametres fixats en la fitxa per al sector C09,
les Serres Ill, a excepcié del Sistema Viari, tal com s’ha explicat als apartats 4.2.2. i 4.6.1, atés que dos
metres del vial d’accés no s’inclouen dins el sector.

Aixd no obstant, la menor cessid de sistemes destinats a vialitat es compensa amb un increments de cessid
del sistema d’espais lliures publics i amb la previsido del Serveis Tecnics, per assolir el percentatge de
sistemes establert en el POUM (28,58 %).

5.3.2 Cessio d’aprofitament urbanistic a I’'administracid actuant.

La fitxa del sector del PMU C09, Les Serres lll, estableix que el deure de cessid sigui del 10% de
I’'aprofitament urbanistic del sector, i aixi es preveu a I'apartat 6.1 d’aquesta memoria, corresponent a
compromisos que s’adquireixen.
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6. Especificats dels plans urbanistics derivats d’iniciativa privada.

L’art. 102.1 del TRLU estableix que els plans urbanistics derivats d'iniciativa privada, a més d'incloure les
determinacions establertes amb caracter general, han de contenir documentacié especifica referida a:

a) L'estructura de la propietat del sol afectat.

b) La viabilitat economica de la promocid.

c) Els compromisos que s'adquireixen.

d) Les garanties de compliment de les obligacions contretes.

L’estructura de la propietat s’ha establert a I'apartat 3.4 d’aquesta memoria i la viabilitat econdmica de la
promocid es justifica a I'apartat IV del Pla corresponent a avaluacié economica i financera i informe de
sostenibilitat economica.

6.1  Els compromisos que s’adquireixen.

Els promotors i propietaris dels terrenys del sector C09. Les Serres lll es comprometen a:

— Presentar el projecte d’urbanitzaciéd davant I’Ajuntament per la seva tramitaciéd abans de cinc anys des de
I’entrada en vigor del present pla.

— Presentar el projecte de reparcel-lacié davant I’Ajuntament abans d’un any de I'entrada en vigor del projecte
d’urbanitzacié.

— Iniciar les obres d’urbanitzacié en el termini maxim de sis mesos a partir de la inscripcié en el Registre de la
Propietat del projecte de reparcel-lacio, i acabar-les en el termini de 12 mesos des de l'inici.

— Cedir a I'administracié actuant, mitjancant el projecte de reparcel-lacio, el sol corresponent al 10% de
I’aprofitament urbanistic del sector.

— Constituir-se en Junta de compensacid o realitzar un apoderament especial a favor d’algun dels tres propietaris
de la mateixa familia.

— Una vegada finalitzada la urbanitzacié i recepcionades les obres per I’Ajuntament, constituir-se en junta de
conservacio si es reuneixen els requisits establertes a I'art. 68.7 del RLU pel que fa la desproporcié entre les
despeses i els tributs, i per un termini maxim de cinc anys.

6.2 Les garanties de compliment de les obligacions concretes.

Els promotors i propietaris de la totalitat dels terrenys es comprometen a constituir un aval del 12% de les obres
d’urbanitzacié per fer possible la publicacié de I'acord d’aprovacié definitiva del present pla, d’acord amb I'art.
107.3 del TRLU.

La garantia a que es refereix |'apartat anterior també respon de les sancions que es puguin imposar per rad
d'infraccions urbanistiques en materia d'execucié d'obres d'urbanitzacid i de les indemnitzacions que correspongui
eventualment de satisfer.

En el suposit que aquesta garantia sigui executada, els promotor i propietaris es comprometen a reposar-la.
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7. Document comprensiu

7.1 Resum de I’abast de les determinacions del Pla.

El present pla desenvolupa el sector de sol urba no consolidat anomenat C09. Les Serres Ill amb |'objectiu de
reordenar I'ambit, delimitar un espai de proteccié sobre la riera Susvalls i regular 'edifici d’habitatges i les
industries existents.

El sector té forma triangular amb tres cares (SO, SE i N) i una superficie total de 12.094,89 m?; de la qual el 28,58 %
es destina a sistemes urbanistics publics i el 71,42 % a zones d’aprofitament privat, on es podran construir fins a
3.870,36 m? de sostre.

L’actuacid es recolza sobre I'Unic eix viari inclos a dintre del sector, situat al SO i que transcorre d’Oest a Sud, des
del giratori d’entrada al poble fins a arribar a un cami public situat fora de I'ambit.

A la part Nord del sector trobem I'espai qualificat com a sistema d’espais lliures, destinat a proteccié de la riera
Susvalls que, a més, formara part del parc urba lineal previst. El sistema esta format per una sola pega, amb una
forma allargada en direccid Est-Oest que ressegueix el tragat de la riera de Susvalls.

Entre el sistema viari i el sistema d’espais lliures trobem I'espai qualificat com a zona d’aprofitament privat, que
alhora es divideix en zona Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat (Clau 1) i la zona Industrial Aillada (Clau J).

La zona Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat se situa a la part Oest del sector, davant del giratori, té una
superficie de 990,19 m? i es poden construir 905,65 m? de sostre en un edifici aillat de PB+2 que es pot ubicar
lliurement dins de la parcel-la per tal de no limitar la seva funcionalitat. A la part llevant del sector es localitza la
zona Industrial Aillada (Clau J), amb una superficie de 7.647,98 m?, on es poden construir 2.964,71 m? en edificis de
PB+2 com a maxim i que es podran ubicar lliurement dins de la parcel-la per tal de no limitar la seva funcionalitat.

Girona, novembre de 2011

Jordi Font Bel / Jaume Vifiolas Segarra, arqgtes.
FONT - VINOLAS ARQUITECTES S.L.P.
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Il.  ORDENANCES REGULADORES
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ORDENANCES REGULADORES
I. DISPOSICIONS GENERALS

Art.1 Ambit d’aplicacié
Aquestes ordenances son d’aplicacid a la totalitat de I'ambit del Pla de Millora Urbana C09, Les Serres I, a Cassa
de la Selva, segons queda delimitat a tots els planols que I'integren i que s"acompanyen.

Art. 2 Marc legal de referéncia

Aquestes ordenances desenvolupen, dins I'ambit definit a I'article anterior, el POUM de Cassa de la Selva.

En tot cas, i per tot alldo que no sigui expressament regulat a les presents ordenances o sigui de dubtosa
interpretacio, s’estara al que determina el text refds del POUM de Cassa de la Selva.

Art. 3 Definicié de conceptes

En aquestes ordenances es fa referencia als articles de les NNUU del POUM que cal acudir per les definicions i
criteris emprats, basicament els que fan referéncia a I'ordenacié segons edificacid aillada, i es transcriuen
integrament els articles que estableixen els parametres concrets de cada zona, introduint aquelles modificacions
que es consideren necessaries per plasmar la singularitat de I'ambit, concretament: sistema viari, clau 1; sistema
d’espais lliures publics, subsistema de places, parcs i jardins, clau 2; zona residencial plurifamiliar en bloc aillat, clau
| i zona industrial aillada, clau J.

Art. 4 Desenvolupament del Pla

Per al desenvolupament del present Pla de Millora Urbana es redactara el Projecte de Reparcel-lacid i el Projecte
d’Urbanitzacié de les obres basiques i si s’escau de les complementaries, els quals respectaran, en tot cas, les
determinacions del Pla de Millora Urbana.

Art. 5 Projecte d’urbanitzacio

D’acord amb el que determina l'article 65.2.e del TRLU, les obres d’urbanitzacié es concretaran en un document
separat mitjangant un projecte d’urbanitzacid, pero aquest Pla de Millora Urbana n’avalua el cost i en programa
I’execucid, d’acord als esquemes de les xarxes de serveis que s’han d’inclos en compliment de les determinacions
de I'article 87.2 c del RLU, sens perjudici de la concrecioé superior del projecte d’urbanitzacié.

Art. 6 Projecte de reparcel-lacié
Es redactara per part de la Junta de compensacié o per I'apoderat un projecte de reparcel-lacié amb el contingut

establert a I'art. 144 del RLU i a I’art. 7 del RD. 1093/97.

II.  REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 7 Qualificacié del sol

El sol compreés en I'ambit d’aquest Pla de Millora Urbana es qualifica en zones i sistemes.

S’entén per zona aquella part de terreny dins la qual, i ateses les previsions del present Pla de Millora Urbana, es
poden exercir els drets relatius a I'edificacio.

S’entén per sistema urbanistic public els terrenys que en virtut de I'aplicacié de la legislacid urbanistica vigent
constitueixen I'estructura del sector i sén de cessio obligatoria i gratuita a I’Ajuntament de Cassa de la Selva.

En aquest document s’utilitzen els acronims de cada zona i sistema, aixi com els seus conceptes i definicions
d’acord amb els codis d’identificacié utilitzats pel POUM de Cassa de la Selva.
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Art. 8 Sistemes

Es defineixen els seglients sistemes locals:
a) Sistema Viari Urba. Clau 1.
b) Sistema de Zones Verdes i Espais Lliures. Subsistema de Places, Parcs i Jardins. Clau 2.
c) Serveis Técnics, clau ST.

Art. 9 Zones

Es defineixen les zones seglents:
a) Zona Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat. Clau I¢ge.
b) Zona Industrial Aillada. Clau J ¢ge.

. PARAMETRES COMUNS D’ORDENACIO | US

tel. 972 211364

Art. 10 Disposicions generals.
Sera d’aplicacid 'art. lll. 1.1 de les NNUU del POUM.

Art. 11 Definicio dels parametres que regulen la parcel-la.
Seran d’aplicacid els art. lll. 2.1 a I1.2.6 de les NNUU del POUM.

Art. 12 Definicié dels parametres que regulen I’edificacio.
Seran d’aplicacid els art. lll. 3.1 a I1.3.3 de les NNUU del POUM.

Art. 13 Parametres aplicables a tot tipus d’ordenacio.
Seran d’aplicacio els art. lll. 3.4 a 111.3.22 de les NNUU del POUM.

Art. 14 Parametres aplicables a les zones d’edificacio aillada.
Seran d’aplicacio els art. lll. 3.31 a 111.3.37 de les NNUU del POUM.

Art. 15 Parametres reguladors dels usos i les activitats.
Seran d’aplicacio els art. lll. 4.1 a I1.4.5 de les NNUU del POUM.

Art. 16 Regulacio particular de I’Gis industrial.
Seran d’aplicacio els art. lll. 4.8 a I11.4.17 de les NNUU del POUM.

Art. 17 Regulacio particular de I'as d’aparcament.
Seran d’aplicacio els art. lll. 4.18 a 111.4.22 de les NNUU del POUM.

IV. REGULACIO DELS SISTEMES

Art. 18 Disposicions generals dels sistemes.
Seran d’aplicacid els art. IV.1.1 a IV.1.8 de les NNUU del POUM.

Art. 19 Sistema Viari (Clau 1)
S'identifica en els planols d'ordenacié amb la clau 1 i tenen una superficie de 1.007,17 m2.

Cal fer constar que hi ha una part del sistema viari, clau 1, que no és troba inclosa dins I'ambit d’aquest sector urba

no consolidat, i que s’executara en el desenvolupament urbanistic del sol urbanitzable no delimitat situat al sud del

sector.

Seran d’aplicacid els art. 1V.2.1 a IV.2.8 de les NNUU del POUM, en allo que faci referéncia a la xarxa viaria urbana.

Geneérica, Clau 1.
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Art. 20 Sistema d’Espais Lliures. Sistema de Places, Parcs i Jardins Urbans (Clau 2)

En aquest Pla de Millora Urbana els terrenys que configuren el Sistema d’Espais Lliures, Sistema de Places, Parcs i
Jardins Urbans (Clau 2), constitueixen una superficie de 2.439,27 m’.

Li seran d’aplicacio els art. IV.3.1 a IV.3.9 de les NNUU del POUM.
L’edifici de la zona qualificada com a I.Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat podra disposar de llums i vistes sobre

aquest sistema.

Art. 21 Sistema d’Infraestructures i Serveis Técnics (Clau 4)

En aquest Pla de Millora Urbana, els terrenys que configuren el Sistema d’Infraestructures i Serveis Tecnics la
conforma |’espai previst per la possible instal-lacié d’'un CT, amb una superficie de 10,28 m’.

Li seran d’aplicacié els art. 1V.5.1 a IV.5.5 de les NNUU del POUM.

En cas de no ser necessari, I’espai no sera cedit en el projecte de reparcel-lacié.

V. DETERMINACIONS ESPECIFIQUES DE LES ZONES.

Art. 22 Determinacions per la Zona Residencial Plurifamiliar en Bloc Aillat, subzona del PMU C09. Clau l¢go.

1. Definicid.
Aquella zona en qué I'edificacio és aillada i la seva geometria ve definida en els planols de zonificacié (0.01) i
regulacio de I'edificacié (0.02) d’aquest PMU. La qualificacié d'aquesta zona fa referencia a la parcel-la que el
bloc ocupa, malgrat que sempre es determina clarament la projeccio de I'espai edificat dins del solar. La resta
de parcel-la es destina a I'espai lliure privat.

2. Subzones
S’identifica una subzona amb un subindex C09 que s’afegeix a la clau “I”de la zona, on es fixen determinacions
per a parametres concrets de la zona del PMU que difereixen de les disposicions generiques de la clau
establerta en el POUM.

IIIII

3. Condicions de parcel-lacid

Parametres E:Etl\clisaet;::sPOUM Condicions Especifiques subzona Clau I
Parcel-la minima Art 1122 la rfes.u.ltant del projecte de reparcel-lacié sera
Indivisible.
Front de parcel-la minima Art.lll.2.4 No s’estableix.
Fondaria minima de parcel-la Art.lll.2.5 No s’estableix.
4. Condicions de I'edificacié
Parametres Cond. Generals Condicions Especifiques
Alineacions Art.lll.3.4 Lliure, segons galibs edificatoris
e . 0,914 m’st mzsbl, amb un sostre total maxim
Edificabilitat Art.111.3.5 illl.3.6 de 905,65 r/nz.
Ocupacié Maxima Art.Il1.3.7 40 %
Densitat néta 60 hab/ha 6 habitatges
Tanques Art.111.3.22
Alcada reguladora i nombre
maxim de plantes Art.111.3.31 10,30 m 3(PB+2)
Segons separacions minimes establertes en el
Profunditat edificable planol d’ordenacié “0.0 2 “Regulacio de
I’Edificacid”
Espais lliures d’edificacié Condicions Generals Art.111.3.8 NNUU del POUM
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Ocupacid Planta Baixa | 40%.
lgual que l‘ocupacié materialitzada sobre
rasant. Si no genera volum respecte el terreny
. transformat podra arribar fins el 40% permes
Soterrani Ca .
sobre rasant, respectant les distancies minimes,
a excepcié de la rampa d’accés que podra
adossar-se als limits.
Segons planol d’ordenacié 0.02” Regulacié de
I’Edificacio” que estableix el galib maxim on
Separacions minimes Art.ll1.3.35 situar I'edificacio.
A carreriveins:5m
A sistema d’espais lliures: es permet adossar-se
Fins un maxim del 5% de la superficie de la
parcel-la i computa als efectes d’ocupacid i
Construccions auxiliars Art.l11.3.36 edificabilitat. Podra adossar-se als limits de
veins respectant les distancies a vial i espais
lliures.
5. Condicions d’us
Us Especific Permissibilitat Us Especific Permissibilitat
Hab. Unifamiliar Compatible Sanitari Compatible
Hab. Plurifamiliar Dominant Assistencial Compatible
Comerg Petit Compatible Cultural/Religios Compatible
Comer¢ Mitja Compatible Recreatiu Compatible (3)
Comer¢ Gran Compatible Restauracié Compatible

Oficines i Serveis Compatible (1) Esportiu Compatible (3)
Hoteler Compatible Administratiu Compatible
Industrial Compatible (2) Serveis Técnics Compatible
Estaci6 de Servei Compatible Aparcament Compatible

OBSERVACIONS

(1) | S'admet només fins 50% de la superficie construida

(2)

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

(3) | S’admet unicament en planta baixa.

Art. 23 Determinacions per la Zona Industrial Aillada, Clau J C09.

1. Definicid.
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 a limits grafiades en el planol 0.02 “Regulacié de I'edificacid”.

2. Subzones
S’identifica una subzona amb un subindex C09 que s’afegeix a la clau “J”de la zona, on es fixen determinacions
per a parametres concrets de la zona del PMU que difereixen de les disposicions generiques de la clau
establerta en el POUM.

3. Condicions de parcel-lacidé

Parametres Cond. Generals Condicions Especifiques
Parcel-la minima Art.111.2.2 500 m2
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Front de parcel-la minima

Art.l11.2.4

15m

Fondaria minima de parcel-la

Art.l11.2.5

30m

Condicions de I’edificacio

Parametres Cond. Generals Condicions Especifiques
Alineacions Art.111.3.4 Lliure, segons galibs edificatoris.
2 2 o
Edificabilitat Artl35imsg | %387 m’sostre/m?sol, amb un sostre total

maxim de 2.964,71 m2.

Ocupacié Maxima Art.111.3.7 40 %
. No s’estableix . S’admet transitoriment I'Us de
Densitat , . .
I’habitatge existent al Mas
Tanques Art.l11.3.22
Al¢ada reguladora i nombre Art.111.3.31
cadares 10,30 m 3(PB+2)
maxim de plantes
Segons separacions minimes establertes en el
Profunditat edificable planol d’ordenacié “0.0 2 “Regulacio de
I’Edificacid”
Condicions
Generals
Ocupacid planta
paciop 40%.
Baixa
Espais lliures d’edificacid Igual que I'ocupacié materialitzada sobre rasant. Si
no genera volum respecte el terreny transformat
Soterrani podra arribar fins el 40% permes sobre rasant,
respectant les distancies minimes, a excepcié de la
rampa d’accés que podra adossar-se als limits.
Segons planol d’ordenacié 0.02” Regulacié de
I’Edificacid” que estableix el galib maxim on situar
. , I'edificacié
Separacions minimes Art.111.3.35 . -
A sistema espais lliures= 3m
A veins=3m
A carrer: es permet adossar-se
Podran situar-se instal-lacions de tipus provisional
. s .e. sitges o altres recipients) sempre que no
Construccions auxiliars Art.111.3.36 (p & P ) pred

suposin una ocupacié de parcel-la superior al 20%
del sol no ocupat per I'edificacid principal.

5. Condicions d’us

Us Especific Permissibilitat Us Especific Permissibilitat
Hab. Unifamiliar Compatible (1) Sanitari Incompatible
Hab. Plurifamiliar Incompatible Assistencial Incompatible
Comerc Petit Compatible (2) Cultural/Religids Incompatible
Comerg Mitja Compatible (2) Recreatiu Incompatible
Comerg Gran Compatible (2) Restauracié Compatible
Oficines i Serveis Compatible Esportiu Incompatible
Hoteler Incompatible Administratiu Incompatible
Industrial Dominant (3) Serveis Técnics Compatible
Estacié de Servei Incompatible Aparcament Compatible
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OBSERVACIONS

(1)

S’admet només I'Us d’habitatge existent de manera transitoria.

(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 comercial a I'engros.

(3)

L’Us industrial s’"admet en les categories 1a, 2a, 3a i 4a i en totes les situacions

DISPOSICIO TRANSITORIA PRIMERA.

Es podra mantenir I'ds d’habitatge existent al Mas Beneitpa, situat dins la zona qualificada com a zona Industrial
Aillada, Clau J C09, mentre no sigui necessari el sostre que consumeix per a destinar-lo a usos industrials, podent-
se realitzar les obres de manteniment, conservacid i rehabilitacié necessaries per al desenvolupament de I'Us
d’habitatge. D’igual manera, el projecte de reparcel-lacié podra proposar una parcel-la de resultat que inclogui el
Mas encara que no acompleixin les separacions minimes a limits establertes en el present PMU, atés que es tracta
d’un us transitori.

DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA.

Es podran mantenir les naus existents que allotgen I'activitat surera existent i s’hi podran atorgar les llicencies
d’obres necessaries pel manteniment de I'activitat, incloses les de gran rehabilitacié establertes a I'art. 119.3 del
Reglament de la Llei d’'urbanisme, mentre no es produeixi un canvi d’activitat a la finca de resultat que els allotgi.

Girona, novembre de 2011

Jordi Font Bel / Jaume Vifiolas Segarra, arqtes.
FONT - VINOLAS ARQUITECTES S.L.P.
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NoukwneR

Divisio poligonal

Sistema d'actuacio urbanistica

Projectes d'urbanitzacié i obres d’urbanitzacié. Terminis
Projecte de reparcel-lacié. Termini

Edificacié. Terminis

Simultaneitat de les obres d’urbanitzacid i edificacié
Deure de conservacid.

ll.  PLA D’ETAPES | GESTIO DEL SECTOR
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1. Divisié poligonal
El sector del Pla de Millora Urbana C09, les Serres lll, constitueix un Unic poligon d'actuacié urbanistica.

2. Sistema d'actuacié urbanistica
El sistema d’actuacié urbanistica que es determina per a I'execucié del poligon d'actuacié urbanistica és el de
reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica, d’acord amb el que estableix la fitxa del PMU del POUM
de Cassa.

3. Projecte d'urbanitzacié i obres d’urbanitzacié. Terminis.
— Projecte d’urbanitzacio.:

D’acord amb el que disposen els apartats 7 i 8 de I'art. 89 del TRLU, no es necessari tramitar el projecte
d’urbanitzacid per tal de que el present pla sigui executiu. El projecte d’urbanitzacio es presentara davant
I’Ajuntament per la seva tramitacid abans de cinc anys des de I’entrada en vigor del present pla.

— Obres d’urbanitzacié:

S’estableix un termini maxim per a iniciar les obres d’urbanitzacié de sis mesos a partir de la inscripcio en el
Registre de la Propietat del projecte de reparcel-lacid, i acabar-les en el termini de 12 mesos des de l'inici,
admetent-se una prorroga de dos mesos per a iniciar-les i de 6 mesos per acabar-les, si hi ha causes
raonables que ho justifiquin.

4. Projecte de reparcel-lacié. Termini
El projecte de reparcel-lacié es presentara davant I’Ajuntament per a la seva tramitacié abans del termini d’un
any de I'entrada en vigor del projecte d’urbanitzacié.

5. Edificacié. Terminis.
Atés que en el sector no hi ha habitatges de proteccid publica i esta majoritariament consolidat per I'edificacio,
no s’estableixen terminis d’edificacio.

6. Simultaneitat de les obres d’urbanitzacié i edificacié.
Els propietaris de les parcel-les resultants del projecte de reparcel-lacié podran iniciar les obres d’edificacié en
caracter general a partir del moment en el qual estiguin definides les alineacions i rasants de I'Gnic vial existent
al sector.
La simultaneitat de les obres d’urbanitzacié i edificacid se subjectara a les determinacions establertes a I'art.
237 del Reglament de la llei d’'urbanisme.

7. Deure de conservacio.
Una vegada finalitzada la urbanitzacié i recepcionades les obres per I'Ajuntament, els propietaris es
constituiran en junta de conservacié si es reuneixen els requisits establertes a I'art. 68.7 del RLU pel que fa la
desproporcid entre les despeses i els tributs, i per un termini maxim de cinc anys.

Girona, novembre de 2011

Jordi Font Bel / Jaume Vifiolas Segarra, argtes.
FONT - VINOLAS ARQUITECTES S.L.P.
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1. Pressupost de les despeses d’urbanitzacié.
2. Estudi i justificacié de la viabilitat.
3. Informe de sostenibilitat economica (ISE).

IV. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA
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1. Pressupost de les despeses d'urbanitzacio.

El present planejament derivat no incorpora les obres d’urbanitzacié i, per tant, Unicament conté la
documentacio i determinacions relatives als serveis urbanistics i les obres d’urbanitzacié previstes a I'art. 82.2 i
87.2.c del RLU, amb la qual cosa la valoracio de les despeses previstes es realitza de manera estadistica i caldra
actualitzar-la una vegada redactat el projecte d’urbanitzacio.

Atés que l'avaluacié economica, d’acord amb I'art. 89 del RLU, ha de contenir una previsié de totes les

despeses d’urbanitzacio, a més de les obres d’urbanitzacid cal incloure tots aquells conceptes previstos a I'art.

120 del TRLU, és a dir:

a. La totalitat de les obres d'urbanitzacid determinades pel planejament urbanistic i pels projectes
d'urbanitzacié amb carrec al sector i a la connexid exterior dels serveis urbanistics

b. El cost del projecte de PMU, del projecte d'urbanitzacid i dels instruments de gestié urbanistica.

c. Les despeses de formalitzacid i d'inscripcié en els registres publics corresponents dels acords i les
operacions juridiques derivats dels instruments de gestié urbanistica.

1.1 Obres d’urbanitzacid.

Cal tenir en compte que el sector practicament té materialitzat tot I'aprofitament, el bloc d’habitatges i la
industria en funcionament disposen de tots els serveis urbanistics necessaris pel seu funcionament, per la
qual cosa, en principi, Unicament caldra construir la xarxa d’aiglies pluvials i la d’enllumenat public. Pel
que fa els acabats, el carrer esta consolidat i asfaltat, havent-se de construir la vorera i estendre una capa
d’aglomerat asfaltic.

Superficie (m?) | Cost (€/ m?) Total (€)
Viari 990,19 m’ 80,00 €/m? 79.215,20 €
Espais lliures 2.471,84 m’ 15,00 €/m? 37.077,60 €
TOTAL 3.456,72 m’ 116.292,80 €

1.2 Projectes.
El cost dels documents de planejament del projecte d’urbanitzacié i el de reparcel-lacié i la direccid de les
obres (sense IVA) pugen a 28.000 €

1.3 Despeses de formalitzacid i inscripcio.

Les despeses registrals per a la inscripcié del projecte de reparcel-lacié en el Registre de la propietat
pugen aproximadament (sense IVA) 3.000 €

1.4 Total despeses d’urbanitzacid
El total de les despeses d’urbanitzacid previstes a I'art. 120 del TRLU és de 147.292,80 €

2. Estudi i justificacio de la viabilitat.

2.1 Repercussio dels costos d'obres d'urbanitzacio

D’acord amb el cost de les despeses d’urbanitzacié previstes, la repercussiéo mitjana estimada sera:
- 147.292,80 € / 3.870,36 m? sostre = 38,06 € / m? st

- 147.292,80 € / 8.638,17 m? s0l privat = 17,05 € / m? sol net

- 147.292,80 € / 12.094,89 m? sl del sector = 12,18 € / m? sl brut

Aquests valors de repercussio sobre el sol (brut i net) son molt baixos ates que el sector disposa d’un grau
d’urbanitzacié important.

2.2 Valor del producte final

De la transformacio urbanistica s’obtindran solars amb el valor urbanistic segiient:
- 905,65 m? sostre residencial x 450 €/m? = 407.542,50 €
- 2.964,71 m? sostre industrial x 250 €/m? = 741.177,50 €

o] ¥ | KU 1.148.720,00 €
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3.

2.3 Viabilitat economica.

La urbanitzacioé del sector anira a carrec dels propietaris del sector, que disposen de recursos per a fer-hi
front, i la diferencia entre el que es produeix (valor urbanistic del sol urbanitzat) i les despeses, en termes
economics, és abastament positiu, amb la qual cosa es conclou que la transformacié urbanistica és viable
economicament.

Informe de sostenibilitat economica (ISE).

El present informe de sostenibilitat economica forma part de la documentacié obligatoria que desplega
I'ordenacié de les actuacions urbanitzadores, tal com determina a I'article 66.1.d del TRLU, recollint allo previst
a I'article 15.4 de la Llei del sol estatal, aprovada pel RDL 2/2008, que ha justificar la suficiencia i adequacié del
sol destinat a usos productius i I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les
administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i
prestacié dels serveis necessaris.

La finalitat es establir la funcionalitat de la barreja dels usos i a la disponibilitat i qualitat dels serveis publics,

per la qual cosa I'ISE ha de detectar:

- La previsid d’infraestructures o equipaments de justificacid limitada en relacié les necessitats del municipi o
de la nova actuacid, o d’ambdues.

- Que els serveis municipals no puguin mantenir-se amb els tipus o tarifes de les ordenances fiscals i
necessiten d’altres ingressos per les despeses de funcionament, com les derivades dels impostos de
construccions.

Per tant, a I'ambit municipal, I'ISE ha de demostrar que els ingressos corrents per aplicacié de les ordenances
municipals excediran a les despeses de funcionament (balang municipal positiu), és a dir, que I'aportacio
municipal en quant les despeses de manteniment, la posada en marxa i la prestacid dels serveis publics
resultants es suportara amb la seva capacitat d’inversid, o cofinancar-se amb el valor de mercat immobiliari de
les cessions d’aprofitament urbanistic, evitant desenvolupaments urbanistics que en el futur no pugui
mantenir. En cas de resultat una actuacié insostenible caldra proposar les mesures adients, bé mitjangant
I'increment de la pressio fiscal fins els tipus maxims legalment establerts, bé disminuint les despeses.

A l'apartat d’ingressos publics derivats del funcionament de la nova urbanitzacié cal comptabilitzar:
aportacions de I'Estat derivades dels ciutadans que s’empadronin, I'IBI, I'lAE, 'impost sobre construccions, les
taxes de les llicencies d’obres, la de primera ocupacié de les construccions, I'impost d’increment del valor dels
terrenys, I'impost de circulacié de vehicles, les taxes pels guals de vehicles, taxes d’escombraries, d’abastament
d’aigua i de clavegueram.

| a I'apartat de despeses caldra comptabilitzar les de manteniment i amortitzacié de les infraestructures i les de
funcionament dels serveis.

Una hipotesi de treball raonable és considerar que I'impacte d’ingressos i despeses esta repartit de manera
uniforme durant tot el temps que dura la construccio de la ciutat, en valors monetaris constants o reals de I'any
en el qual es realitza I'ISE. L’altre alternativa és una estimacié discontinua any a any dels ingressos puntuals i
permanents. Ambdues hipotesi consideren tot el tems de duracié del creixement de la ciutat durant la vigéncia
del POUM, la qual cosa ens dona una nova metodologia, per a I'avaluacié dels balang fiscal municipal amb
estimacié dels ingressos puntuals permanents i les despeses de funcionament cada vegada que s’inicia un nou
sector que permet I'avaluacié continua en el temps, per la qual cosa probablement resulta la més adequada en
permetre mesurar la sostenibilitat economica de I'actuacié urbanistica en relacié al conjunt de la ciutat en un
moment temporal concret, tot i que aix0 comporta disposar de dades del balang fiscal municipal i de les
despeses de manteniment que no disposem i, per tant, emprem la primera hipotesi.
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D’acord amb aix0, el concepte de sostenibilitat economica en el marc exclusivament del sector comporta que
I’Ajuntament tindra capacitat financera suficient per fer front a les inversions en infraestructures equipaments
al seu carrec en el nou desenvolupament i que el sector sera autosuficient per al seu manteniment, de manera
que els ingressos derivats del desenvolupament del PMU 09 siguin superiors a les despeses generades,
mantenint la pressio fiscal i els estandards dels serveis actuals, obtinguen aixi un estalvi brut (balang fiscal) que
una vegada deduit la carrega financera destinada al pagament de crédits anteriors generi un estalvi net que es
pugui destinar, juntament amb els nous endeutaments, a finangar la nova inversio.

3.1 Suficiencia i adequacio del sol destinat a usos productius

Tot i la manca de desenvolupament reglamentari s’entén que en aquest apartat el legislador estatal pretén que
les propostes de planificaciéd en I'ordenacié urbanistica incorpori una logica i prudent previsié de sol per el
desenvolupament de I'activitat economica en el municipi, evitant la proliferacié d’unitats residencials dormitori
o actuacions de dificil integracié o connexid, amb la finalitat de tenir un desenvolupament territorial més
equilibrat economicament, facilitant la proximitat entre la residéncia i el lloc de treball.

Aquest mandat, més que al planejament derivat, cal considerar-lo adregat al Planejament urbanistic general
per tal que prevegi un creixement residencial sostingut i planificar un Us industrial i terciari per atendre les
necessitats derivades del creixement urba i I'activitat economica en el municipi.

En aquest marc, el desenvolupament urbanistic del PMU 09, majoritariament d’us industrial, permetra dotar al
municipi de Cassa de la Selva d’una activitat economica diversificada pel seu futur desenvolupament.

3.2 El balang fiscal municipal

L’equacio basica del balang fiscal municipal (estalvi brut) és:
BALANC FISCAL (Estalvi brut) = INGRESSOS CORRENTS — DESPESES DE FUNCIONAMENT DELS SERVEIS

Essent:
- Ingressos = base tributaria (dimensions) x pressio fiscal (tipus i tarifes).
- despeses = quantitat i qualitat dels serveis x despesa unitaria

| PESTALVI NET sera igual a la base tributaria — despeses — carrega financera

Si del balang fiscal resulta que els ingressos de caracter permanent son suficients per compensar les despeses
de funcionament, els ingressos puntuals de plusvalues, llicencies d’obres, etc es poden destinar a augmentar la
capacitat d’inversié, podem afirmar que el sector es sostenible economicament. Si aquests son insuficients, de
manera que els de caracter puntual sdn imprescindibles per cobrir les despeses de funcionament i la carrega
financera, aleshores, per finangar el nivell de despesa sera necessari el creixement urbanistic i edificatori, és a
dir, sera insostenible economicament si no s’augmenta la pressio fiscal (IBI, etc).

En definitiva, I'estalvi brut estableix en caracter general la capacitat de financament anual que un municipi pot
destinar a inversions reals de reposicié i de nova ciutat, sense tenir que acudir a fonts de finangament extern.

3.3 Estructura de les despeses municipals.

Les despeses municipals d’un pressupost general es descomponen en capitols: personal, corrents, financers,
transferencies corrents, inversions reals, transferencies de capital, actius financers i passius financers.

En caracter general, podem dir que un ajuntament té despeses fixes (corrents) i altres de capital (capacitat
inversora) i només es possible invertir quan hi ha ingressos suficients per cobrir les despeses fixes (personal,
compres de béns i serveis, transferencies corrents i interessos).
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3.4 Definici6 i classificacio de les despeses de funcionament.

Atés que la qualitat és dificilment separable del cost unitari, es pot emprar una ratio en funcié de la dimensio
de les dimensions rellevants del territori, el sostre edificable i la poblacio resident i, aleshores, als efectes de
I'ISE d’un planejament, les despeses corrents del pressupost de I'any es poden agrupar en cinc grups
homogenis :

1. Serveis centrals. Alcaldia, administracié general, gestié i promocié economica (basicament depenen del
sostre edificable).

2. Serveis d’urbanisme i manteniment del I'espai public. Urbanisme, habitatge, medi ambient, projectes
urbans i obres municipals (depenen de I'espai public i del sostre), sanejament i recollida de residus(en
funcid de I'espai public).

3. Serveis de territori. Proteccid civil i seguretat ciutadana (depenen del sostre i de I’espai public).

Serveis de transit. Via publica i transport public (depenen de I'espai public).

5. Serveis personals. Cultura, educacié, promocid civica, esports, serveis socials i salut publica (depenen del

nombre de residents).

La ratio dependra de la compacitat o dispersié de I'ordenacié o de la relacié entre el sostre i I'espai public.
Agafar només el sostre comporta considerar que la nova actuacio només es basa en les caracteristiques
mitjanes del municipi, mentre que ponderar I’espai public introdueix la variable de la compacitat i densitat en
relacid a la mitjana del municipi.

En una primera aproximacié es pot emprar el sostre com a l'indicador més significatiu de I'urbanisme,
habitatge, medi ambient, administracié general, promocié economica, seguretat ciutadana i proteccio civil; el
nombre de residents per a serveis personals i I'espai public per a la via publica, transport public, neteja,
recollida d’escombreries i sanejament.

Agafant les despeses generals del pressupost municipal per a cada grup i dividint per I'indicador corresponent
(sostre, residents, espai public) obtindrem les ratios (despeses de funcionament) a aplicar per a cadascun en el
PMU 09, sense incrementar els estandards unitaris de prestacid de serveis. En aquest cas, tractant-se d’un
sector majoritariament industrial, també caldra tenir en compte que la creacié d’un nou lloc de treball genera
despeses diferents per a I’hicenda municipal, perque els llocs de treball no necessiten serveis personals. En
general un resident genera despeses de territori-serveis municipals-administracié general i serveis personals,
mentre que un lloc de treball només en genera del primer grup.

3.5 Estructura dels ingressos.

Els ingressos municipals es nodreixen de:

1. Impostos directes. El que paga el contribuent personalment.

2. Impostos indirectes. Els que es paga a través d’una entitat o persona interposada que després repercuteix
en el preu del producte final.

Taxes i altres ingressos. Llicéncies, sancions, canons companyes de serveis, etc.

Transferéncies corrents. Procedents d’altres administracions per participacié en tributs, convenis, etc.
Ingressos patrimonials. Gestié del patrimoni municipal.

Alineacié d’inversions reals. Venda de patrimoni.

No v AW

Transferéncia de capital. Procedents d’altres administracions per a la construccid d’edificis, vials,
infraestructures, etc.

8. Variacié d’actius financers. Romanents d’exercicis anteriors.

9. Variacioé de passius financers. Operacions de credit.

Els cinc primers grups es consideren ingressos corrents (propis) i els altres quatre ingressos aliens (de capital).
Una primera aproximacio sobre la capacitat d’inversid i, en general, sobre la bona situacié financera d’un
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ajuntament, és la relacid existent entre els ingressos i les despeses corrents. Si els ingressos corrents son
capacos de financar les despeses corrents, I'estructura pressupostaria del municipi és equilibrada.

La construccio de la ciutat la podem plasmar en dos grans grups: la fase d’urbanitzacio, construccio i venda de
les edificacions, en la qual sén importants els ingressos puntuals, i la fase en que totes les edificacions ja estan
construides i ocupades, en la qual son significatius els ingressos permanents.

3.5.1 Els Ingressos puntuals

Sén aquelles que es produeixen en un moment determinat com a conseqliéncia d’una determina accio i que
finalitzen amb aquesta. La seva estimacié en el planejament s’obté aplicant les ordenances fiscals en el
moment de I'ISE, i el seu import depen de les bases fiscals i del tipus de gravamen, aixi com de les exempcions i
bonificacions. No haurien de finangar les despeses de funcionament dels serveis municipals ni el manteniment
de les infraestructures i equipament publics, ates el seu caracter puntual.

Sén rellevants el la fase d’urbanitzacid, construccid i venda i estan formats basicament per I'impost de
construccid, la taxa de llicencies, la primera ocupacid, els permisos ambientals, 'impost d’increment del valor
dels terrenys, etc.

3.5.2 Elsingressos permanents

Una vegada consolidada I'edificacio, la nova ciutat genera els ingressos que graven la propietat, I'activitat
economica i els residents. La seva estimacié parteix dels estandards unitaris del pressupost anual en que es fa
I'ISE, considerant que la naturalesa de les bases fiscals s6n homogénies en tot el municipi i, tal com hem
comentat, aplicant la variable del sostre.

Basicament estan formats per I'IBI, I'lAE, I'impost de vehicles, taxes per la prestacié de serveis publics
municipals, taxes de guals, transferéncies corrents (participacio en tributs de I'estat (PIE), comunitat autonoma,
Diputacid) i ingressos patrimonials.

De tots ells el més rellevant és I'IBI, i per a calcular-lo emprem la férmula:
IBI = Total m? edificats i m? sense edificar x el valor cadastral x tassa impositiva.

3.5.3 Hipotesi de treball.

Tal com hem comentat, de les diferents hipotesi de treball la més idonia es aquella que ens permet I'avaluacio
del balang fiscal mitjancant I’estimacid dels ingressos puntuals i permanents i les despeses de funcionament
cada vegada que s’inicia un nu sector, amb la seva corresponent programacio temporal.

La hipotesi parteix del valor actual net del balang fiscal, entenent com a tal aquell que ens permet calcular el
valor present d’un determinat nombre de fluxos de caixa futurs. El metode descompta una determinada tassa o
tipus d’interés igual per a tot el periode considerat cadascun dels luxes de caixa considerats. La formula és:

n
VAN =3 Et =St/ (1+i)'

Essent:
E. = Ingressos en cada moment temporal.
S.= Despeses en cada moment temporal (és un valor negatiu).
N = Nombre de periodes considerats (el primer periode té valor 0).
E.—S; = Flux de caixa considerat en cada periode temporal (t)
| = El tipus d’interes o de retorn (quan el VAN és igual a 0 s"anomena TIR o tassa interna de retorn)

Per a analitzar la sostenibilitat econdmica a llarg termini emprem com a flux de caixa el balang fiscal per a cada
periode temporal a considerar, entenent com a tal la diferéncia entre els ingressos corrents i les despeses
corrents. L'actuacié sera sostenible si resulten positius el VAN des de I'actualitat fins la finalitzacié de la nova
urbanitzacio, i el del primer any des de la finalitzacid de la urbanitzacié.
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Nogensmenys, qualsevol metodologia hauria de partir de les dades generals contingudes a I'ISE del POUM
actualitzades en el moment d’inici de la tramitacié del corresponent instrument de planificacié amb la nova
ciutat que genera l'instrument presentat, des del principi de la urbanitzacid i la construccié , amb un calendari
detallat, any a any, fins la seva finalitzacié detallant el compte de financiacié de I’hisenda municipal anualment,
la qual cosa comporta un analisi continuat, de manera que si en algun moment s’inicia un nou sector cal
incorporar-lo a I'lSE, amb la finalitat de garantir la sostenibilitat economica per al sector public responsable de
la conservacid i manteniment dels nous serveis, i establir en el seu cas, el conjunt d’obligacions als propietaris
dels terrenys relatius al manteniment i conservacié. Pero, el POUM de Cassa de la Selva no conté I'ISE ates que
es va aprovar abans de I'entrada en vigor del Decret Llei 1/2007, que va introduir aquest document com a part
integrant del planejament urbanistic general i, per tant, no disposem de les dades generals necessaries per
avaluar I'ISE en el seu conjunt.

3.5.4 El Balan¢ municipal

Per tant, per a la realitzacio de I'ISE ens haurem de cenyir al sector del PMU 09 i emprar dades estadistiques,
que no ens permeten desglossar les despeses per a cadascun dels serveis esmentats a I'apartat 3.4.

D’acord amb aix0, les despeses anuals dels serveis previstos a I'apartat 3.4 destinats a la conservacid i
manteniment dels sistemes urbanistics publics d’una ajuntament d’aproximadament 10.000 habitants i amb
una ordenacié compacta s’estima entre 2,00 €/m?i 2,40 €/m? per als espais lliures publics, depenent de la seva
qualitat, i entre 2,50 €/m?i 2,80 €/m? per al vials, també depenent de la qualitat dels serveis i acabats.

Les despeses per a espais lliures publics les situem a la banda baixa, atés que es tractara d’un espai basicament
amb vegetacid de ribera (2,00 €/m?) i els dels vials el situem a la banda mitjana (2,65 €/m?), amb la qual cosa
tindrem:

Zona verda: 2.471,84 m?x 2,00 €/m? = 4.943,68 €
Vialitat: 974,60 m?x 2,65 €/m? = 2.582,69 €
Totaleiiiiiiii 7.526,37 €

Pel que fa els ingressos corrents, tal com hem comentat, el més rellevant és I'IBl, que s’estima en una mitjana
de 2,00 €/m? de sostre, I'lAE de les activitats (0,5 €/m?).

IBI: 3.865,34 m?x2,00€/m?=7.740,72 €

IAE: 2.964,71 m? x 0,50 €/m? = 1.482,36 €

Total.eoee e, 9.223,08 €

Esco
D’aquestes dades obtenim que la transformacid urbanistica del PMU 09 és sostenible sense incrementar la
pressio fiscal, sense considerar alguns ingressos corrents (guals, recollida d’escombraries, impost de vehicles ..)
i les despeses puntuals com llicencies, taxes, plusvalues, que en el suposit de realitzar un veritable cash-flow el
podriem repercutir al llarg de tots els periodes considerats.

Girona, novembre de 2011

Jordi Font Bel / Jaume Vifiolas Segarra, argtes.
FONT - VINOLAS ARQUITECTES S.L.P.
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V. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA
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VI. INFORME MEDIAMABIENTAL
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VIl. RELACIO DE PLANOLS
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PLANOLS

Planols d’informacio (1)

.01 Situacié 1/5.000
.02 Emplagament 1/2.000
.03 Reportatge Fotograficde 'Ambit L 1/2.000
.04 Topografic 1/1.000

1.05 Planejament vigent
.06 Estructura de la Propietati Usosde Sol . 1/1.000
1.07 Serveis Existents

e 1/1.000
5.1 Xarxa de Sanejament
5.2 Xarxa d’Agua
5.3 Xarxa d’Electricitat
Planols d’ordenacié (O)
0.01 Zonificacio 1/1.000
0.02 Regulacioé de I'edificacie 1/1.000
0.03 Alineacionsirasants 1/1.000
0.04 Serveis
..................... 1/1.000

4.1 Xarxa de Sanejament
4.2 Xarxa d’Agua
4.3 Xarxa d’Electricitat

4.4 Xarxa d’Enllumenat
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