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El present Text Refés del PLA ESPECIAL CAN MERCADER (TRPE) inclou les adaptacions necessaries per a la seva
viabilitat i aprovacié segons les especificacions requerides durant el seu procés de redaccio (Expedient X2024001021 de
I'Ajuntament de Cassa de la Selva) per part dels organismes competents.

Cronologia del Pla Especial Can Mercader:

Presentacié Pla Especial Can Mercader 12 de marg de 2024
Acord de la Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona 9 d'octubre de 2024
Requeriment de documentacid 15 de novembre de 2024
Presentacié Pla Especial Can Mercader_v2GEN2025 24 de marg de 2025
Aprovacié Inicial Pla Especial Can Mercader 29 de maig de 2025
Publicacié en BOP de Girona 27 de juny de 2025
Informe Ambiental Integrat del Vector del Medi Natural 5 d'agost de 2025

Es revisa el contingut de tots els capitols del Pla Especial, amb posterioritat a I'Aprovacié Inicial d'aquest, donant resposta
als requeriments sol-licitats. S'indiquen els titols modificats del PE amb *, els textos en cursiva i els plans amb

L'objecte del Pla Especial de Can Mercader consisteix en la rehabilitacié i ampliacio de la Masia existent, situada en
I'Espai d'Interés Natural de Les Gavarres, per a la revitalitzacié de I's i la actividad d'allotiament rural que s'ha
desenvolupat des de comencaments del segle XXI.

La justificacié de la necessitat de la seva rehabilitacié no és una altra que el fet que l'edificacié existent forma part del
Cataleg de I'lnventari de Béns Catalogats de Catalunya (BCIL) i dels Béns Protegits que s'inclouen en el Pla General
d'Ordenacié Urbana de Cassa de la Selva. A més, el PE es redacta des del maxim respecte proactiu cap al tractament i
afectacions mediambientals de les parcel-les objecte d'aquest PE on s'inclouen 3 espécies d'arbratge protegides amb un
gran valor per la seva antiguitat i dimensions.

Quant a les ampliacions proposades de I'edificaci6 es deriven de la possibilitat de I'increment de la seva superficie en un
20% (Vegeu ANNEX'V. Art. VII.2.16.7 Tipologia de les edificacions rurals Modificacié Puntual nimero 5 del Pla General
d'Ordenacié Urbana de Cassa de la Selva de 2009) i seguint les condicions establertes en la normativa especifica (Vegeu
ANNEX IV. Normativa de Proteccio en Sol no Urbanitzable. Regulacié de les formes d'actuacié en els Béns Catalogats
corresponents a Masies i altres Construccions Rurals: Arts.31, 32, 33 i 34 del POUM de 2009).

Per les caracteristiques de Can Mercader, la seva Unica viabilitat econémica -tenint en compte les restriccions d'ampliacio
de la seva capacitat i de la impossibilitat d'acollir-se a una alternativa d's que no sigui la d'allotjament rural- és la utilitzacid
de l'increment de l'edificabilitat permesa amb una Sala Polivalent (inicialment proposada mitjangant una edificacié
exempta) que estigui destinada a usos permesos per I'Article 11 del PEIN Gavarres en els seus epigrafs f) (activitats de
turisme rural), g) (usos didactics i culturals) i h) (activitats esportives i d'oci) que requereixen d'un espai tancat i cobert
més ampli en amplaria i altura que els existents en les crugies estructurals originaries i existents en la Masia que no poden
ser en cap cas alterades.

Es realitza un estudi d'alternatives per a la ubicacié de I'ampliacio del 20% (eliminant les alternatives exemptes) de manera

Ifigo Hernandez Tofé, arquitecte, amb NIF 16.574.866-P i col legiat C.0.A.R. amb nimero 756, com Administrador Unic i Representant legal de la societat
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que s'integri de manera Optima amb ['edificacio existent i amb I'entorn paisatgistic i les condicions del medi natural del
lloc.

Després de les nombroses transformacions de I'edificacié al llarg de la historia, que han estat estudiades en aquest PE i
estan incloses en I'Estudi Arqueologic adjunt, s'efectua en aquest TR PE una supressi6 de volums construits posteriors a
mitjan segle XX (amb referéncia a la 1a Llei del Sol estatal en 1956 i d'acord amb els criteris del Departament d'Urbanisme
de la Generalitat de Catalunya) per a determinar la superficie construida a partir de la qual es realitza el calcul del
percentatge d'ampliacié permés (vegeu plans TR008, TR012 i TRd00).

D'acord amb la morfologia de faganes de I'edificacio, i tenint en compte les modificacions esdevingudes al llarg de la
historia es defineix en aquest text refés del PE una ampliacio lateral en la part més al nord de la fagana oest de Can
Mercader atés que és l'Unica que no ha conservat el seu caracter, volumetria o buits originals.
L'ampliacié es produeix en dues arees de l'edificacié existent: en planta primera, amb un volum menor -resultat de la
prolongacié de la coberta nord existent- esta inclos en el PE originalment, i amb una ampliaci6 lateral en planta baixa que
albergara la Sala Polivalent, semi enterrada i reculada de la fagana principal (amb coberta enjardinada) de manera que
harmonitzi amb el conjunt sense formar part protagonista de la volumetria existent (vegeu plans TR009 i TRd04). La
ubicaci6 i solucié volumétrica de I'ampliacio (amb només una fagana vesteixi), a més de respectar i integrar-se en el volum
existent, emfatitza i prolonga el prat existent enfront d'una de les espécies d'arbratge catalogades (Alzina de Can
Mercader).

La transformacié de I'ordenacié general de Can Mercader a nivell topografic a partir de I'estat actual fins a I'estat resultant,
derivat de la ulterior aprovacié del present TRPE, pot comparar-se en la documentacié grafica adjunta (vegeu plans TR002
i TRO05).

Amb la soluci6 adoptada se suprimeix qualsevol afectacio a la Riera d’en Mercader, per la qual cosa el TRPE no interfereix

ni afecta en cap aspecte a I'entorn hidrogeoldgic de les 3 parcel-les

El objeto del Plan Especial de Can Mercader consiste en la rehabilitacion y ampliacion de la Masia existente, ubicada en el Espacio de Interés Natural de Las Gavarras,
para la revitalizacion del uso y la actividad de alojamiento rural que se ha desarrollado desde comienzos del siglo XXI.

Lajustificacion de la necesidad de su rehabilitacién no es otra que el hecho de que la edificacion existente forma parte del Catélogo del Inventario de Bienes Catalogados
de Catalufia (BCIL) y de los Bienes Protegidos que se incluyen en el Plan General de Ordenacion Urbana de Cassa de la Selva. Ademas, el PE se redacta desde el
maximo respeto proactivo hacia el tratamiento y afectaciones medioambientales de las parcelas objeto de este PE en donde se incluyen 3 especies de arbolado
protegidas con un gran valor por su antigliedad y dimensiones.

En cuanto a las ampliaciones propuestas de la edificacion se derivan de la posibilidad del incremento de su superficie en un 20% (Ver ANEXO V. Art. VI.2.16.7
Tipologia de las edificaciones rurales Modificacion Puntual nimero 5 del Plan General de Ordenacion Urbana de Cassa de la Selva de 2009) y siguiendo las condiciones
establecidas en la normativa especifica (Ver ANEXO IV. Normativa de Proteccion en Suelo no Urbanizable. Regulacion de las formas de actuacion en los Bienes
Catalogados correspondientes a Masias y otras Construcciones Rurales: Arts.31, 32, 33 y 34 del POUM de 2009).

Por las caracteristicas de Can Mercader, su Unica viabilidad econémica - habida cuenta de las restricciones de ampliacion de su capacidad y de la imposibilidad de
acogerse a una alternativa de uso que no sea la de alojamiento rural - es la utilizacién del incremento de la edificabilidad permitida en una Sala Polivalente (inicialmente
propuesta mediante una edificacion exenta) que esté destinada a usos permitidos por el Articulo 11 del PEIN Gavarras en sus epigrafes f) (actividades de turismo
rural), g) (usos didacticos y culturales) y h) (actividades deportivas y de ocio) que requieren de un espacio cerrado y cubierto mas amplio en anchura y altura que los
existentes en las crujias estructurales originarias y existentes en la Masia que no pueden ser en ningun caso alteradas.

Se realiza un estudio de alternativas para la ubicacion de la ampliacion del 20% (eliminando las alternativas exentas) de modo que se integre de forma 6ptima con la
edificacion existente y con el entorno paisajistico y las condiciones del medio natural del lugar.

Tras las numerosas transformaciones de la edificacion a lo largo de la historia, que han sido estudiadas en este PE y estan incluidas en el Estudio Arqueolégico adjunto,
se efectua en este TRPE una supresion de volimenes construidos posteriores a mediados de siglo XX (con referencia a la 12 Ley del Suelo estatal en 1956 y de
acuerdo a los criterios del Departamento de Urbanismo de la Generalitat de Catalufia) para determinar la superficie construida a partir de la cual se realiza el calculo
del porcentaje de ampliacion permitido (ver planos TR008, TR012 y TRA00).

De acuerdo con la morfologia de fachadas de la edificacion, y teniendo en cuenta las modificaciones acaecidas a lo largo de la historia, se define en este Texto
Refundido del PE una ampliacion lateral en la parte mas al norte de la fachada oeste de Can Mercader dado que es la Unica que no ha conservado su caracter,
volumetria o huecos originales. La ampliacidn se produce en dos areas del mismo angulo del edificio existente: en planta primera, con un volumen menor -resultado
de la prolongacion de la cubierta norte existente- e incluido en el PE originalmente, y con una ampliacion lateral en planta baja que albergara la Sala Polivalente, semi
enterrada y retranqueada de la fachada principal (con cubierta ajardinada) de modo que armonice con el conjunto sin formar parte protagonista de la volumetria
existente (ver planos TR009 y TRd04). La ubicacién y solucidn volumétrica de la ampliacion (con solo una fachada vista), ademas de respetar e integrarse en el volumen
existente, enfatiza y prolonga la pradera existente frente a una de las especies de arbolado catalogadas (Encina de Can Mercader).

La transformacion de la ordenacion general de Can Mercader a nivel topografico a partir del estado actual hasta el estado resultante, derivado de la ulterior aprobacion
del presente TRPE, puede compararse en la documentacion grafica adjunta (ver planos TR002 y TR005). Con la solucion adoptada se suprime cualquier afectacién a la
Riera d’en Mercader, por lo que el TRPE no interfiere ni afecta en ninglin aspecto al entorno hidrogeoldgico de las 3 parcelas.
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FALTA SUPERFICIE DE VOLUMEN CUBIERTO DE ENTRADA A PATIO +20,40 m?
FALTA SUPERFICIE DE VOLUM EXEMPT (VESTUARIS DE PISCINA)  +21,32 m?
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PLANTA BAIXA 2051,41

3231,47
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PLANTA SEGONA
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RESUM DE SUPERFICIES

SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA BAIXA 652,35 m?
SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA PRIMERA 191,70 m?
SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA SEGONA 59,90 m?

LES ALTURES EDIFICADES NO ES CORRESPONEN AMB LA REALITAT;
FALTA PATIi VOLUM VESTUARIS DE PISCINA
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EDIFICACIO CONSOLIDADA 2022 i DEMOLICIONS

RESUM DE SUPERFICIES SEGONS PREEXISTENCIES A 1956

SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA BAIXA 541,50 m?
ESCALA EN PATI (PB-P1?) 17,90 m?
SUPERFICIE PORXO TERRASSA TANCAT 60,20 m?
SUPERFICIE DE VOLUM EXEMPT (VESTUARIS DE PISCINA) 2132m?
SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA PRIMERA 362,55 m*
VOLUM CONSTRUIT EN PATI (P1%) 4,10m?
SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA SEGONA 89,95 m*

VOLUM EXTERIOR ELIMINAT “FORA D'ORDENACIO” -5,65 m?
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SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA BAIXA 541,50 m?
SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA PRIMERA 362,55 m?
SUPERFICIE TOTAL EN PLANTA SEGONA 6320 m?
AMPLIACIO DE MASIA EN PLANTA BAIXA +189,10 m?
AMPLIACIO DE MASIA EN PLANTA PRIMERA +24,65 m?
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PLANTA BAIXA
PROJECTE DE REHABILITACI

PLANTA PRIMERA

PROJECTE DE REHABILITACI

REFERENCIES A VOLUMS CONSTRUITS

i o

i

i

I

consell de cent 263 08011 BARCELONA

PLANTA SEGONA
PROJEGTE DE REHABILITAGIO | AMPLIACIO

———SUPERFICIE CONSTRUIDA FINS A 1956
20% AMPLIACIO LATERALS EN PLANTES BAIXA Y PRIMERA
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL DEL PLA ESPECIAL

ALTERNATIVES DE VOLUMS D’AMPLIACIO 01 i 02

PROJECTE DE REHABILITACIO | AMPLIACIO

PLANTA BAIXA
PLANTA BAIXA

38 VESTUARI PISCINA

PLANTA PRIMERA
PLANTA PRIMERA

PLANTA SEGONA
PLANTA SEGONA

TOTAL CONSTRUIDA

—20% AMPLIACIO

TOTAL CONSTRUIDA PE

541,50 m?

541,50+189,10= 730,60 m?

16,30 m?

362,55 m*

362,55+24,65 = 387,20 m?

89,95 m*

63,20 m?

541,50+362,55+89,95 = 994,00 m?
994,00 x 20% = 198,80 m?*

994,00+198,80 = 1.192,80 m?

730,60+387,20+63,20 = 1.181,00 m*
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CUSA 33

CUSA-33S.L. B-62529680
(CONSELL DE CENT 263 BAJOS 08011 BARCELONA
VEINAT DE LA VERNEDA DISSEMINAT 21 17244 CASSA DE LA SELVA

promotor

PROJECTE PER LA AMPLIACIO i REHABILITACIO projecte PLA ESPECIAL CAN MERCADER
novembre 2025 | MATGES VIRTUALS .
CASSA DELA SELVA. GIRONA

IMATGES VIRTUALS EXTERIORS DEL PLA ESPECIAL PER A L'AMPLIACIO | REHABILITACIO DE CAN MERCADER*

IMAGENES VIRTUALES EXTERIORES DEL PLAN ESPECIAL PARA LA AMPLIACION Y REHABILITACION DE CAN MERCADER*

VISTA DES DEL EST DE CAN MERCADER

VISTA AERIA DE CAN MERCADER

figo Hernéndez Tofé, arquitecte, amb_ NIF 16.574.866-P i col-legiat C.0.A.R. amb nimero 756, com Administrador Unic i Representant legal de la societat
profesional INIGO HERNANDEZ TOFE ARQUITECTO S.L.P., amb CIF B-26398883, i col-legiat al C.0.A.R. amb el nimero 70028, i domicili social al carrer
Pamplona 61,2°A de Logrofio (La Rioja), amb les segiients dades de contacte a I'efecte de notificacions:

carrer PPAMPLONA 61,2°A 26007 LOGRONO LA RIOJA
teléfons +34 934146541 / 650453393

e-mail nfo@intarquitecto.es

web cto.es
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PROJECTE PER LA AMPLIACIO i REHABILITACIO
novembre 2025 | MATGES VIRTUALS

CUSA 33

CUSA-33S.L. B-62529680
CONSELL DE CENT 263 BAJOS 08011 ~ BARCELONA
VEINAT DE LA VERNEDA DISSEMINAT 21 17244 CASSA DE LA SELVA

promotor

projecte PLA ESPECIAL CAN MERCADER

CASSA DE LA SELVA. GIRONA

VISTES DES DEL SUD | SUD-OEST DE CAN MERCADER

fiigo Heréandez Tofé, arquitecte, amb NIF 16.574.866-P i col-legiat C.0.A.R. amb nimero 756, com Administrador Unic i Representant legal de la societat
profesional INIGO HERNANDEZ TOFE ARQUITECTO S.L.P., amb CIF B-26398883, i col-legiat al C.0.A.R. amb el nimero 70028, i domicili social al carrer
Pamplona 61,2°A de Logrofio (La Rioja), amb les segiients dades de contacte a I'efecte de notificacions:

carrer PPAMPLONA 61,2°A 26007 LOGRONO LA RIOJA

teléfons
e-mail
web
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CUSA 33

CUSA-33S.L. B-62529680
(CONSELL DE CENT 263 BAJOS 08011 ~ BARCELONA
VEINAT DE LA VERNEDA DISSEMINAT 21 17244 CASSA DE LA SELVA

promotor

PROJECTE PER LA AMPLIACIO i REHABILITACIO nrojecte PLA ESPECIAL CAN MERCADER
CASSA DE LA SELVA. GIRONA

novembre 2025 | MATGES VIRTUALS

VISTA DES DEL SUD-O

[ 3
EST DE CAN MERCADER

VISTA ZENITAL DE CAN MERCADER

e, SRS
VISTES DE FAGANES INTERIORS DE CAN MERCADER DIURNA/NOCTURNA

figo Hernéndez Tofé, arquitecte, amb_ NIF 16.574.866-P i col-legiat C.0.A.R. amb nimero 756, com Administrador Unic i Representant legal de la societat
profesional INIGO HERNANDEZ TOFE ARQUITECTO S.L.P., amb CIF B-26398883, i col-legiat al C.0.A.R. amb el nimero 70028, i domicili social al carrer
Pamplona 61,2°A de Logrofio (La Rioja), amb les segiients dades de contacte a I'efecte de notificacions:

carrer PAMPLONA 61,2°A 26007 LOGRONO LA RIOJA
teléfons +34 934146541 / 650453393
e-mail

web
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PROJECTE PER LA AMPLIACIO i REHABILITACIO
novembre 2025 | MATGES VIRTUALS

CUSA 33

CUSA-33S.L. B-62529680
(CONSELL DE CENT 263 BAJOS 08011 BARCELONA
VEINAT DE LA VERNEDA DISSEMINAT 21 17244 CASSA DE LA SELVA

promotor

projecte PLA ESPECIAL CAN MERCADER

CASSA DE LA SELVA. GIRONA

IMATGES VIRTUALS INTERIORS DE CAN MERCADER REHABILITADA

figo Hernéndez Tofé, arquitecte, amb_ NIF 16.574.866-P i col-legiat C.0.A.R. amb nimero 756, com Administrador Unic i Representant legal de la societat
profesional INIGO HERNANDEZ TOFE ARQUITECTO S.L.P., amb CIF B-26398883, i col-legiat al C.0.A.R. amb el nimero 70028, i domicili social al carrer
Pamplona 61,2°A de Logrofio (La Rioja), amb les segiients dades de contacte a I'efecte de notificacions:

carrer PPAMPLONA 61,2°A 26007 LOGRONO LA RIOJA
teléfons +34 934146541 / 650453393

e-mail tarquitecto.es

web [ tarquitecto.es

Cassa de La Selva, 15 de novembre de 2025

..-,.:}.M

ifigohernandeztofé arquitecto s.|.p
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