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1. Memoria descriptiva i justificativa

1.1.ANTECEDENTS

El Pla d’ordenacié urbanistica municipal (POUM) de Cassa de la Selva va ser aprovat definitivament per la
Comissid territorial d'urbanisme de Girona (CTUG) es va aprovar definitivament el 15 de juliol de 2009, i es

va publicar al DOGC nim.5503 en data 11 de novembre de 2009, a I'efecte de I'executivitat del pla.

El desenvolupament dels ambits de sdl urba no consolidat del POUM al sud del sl urba, a I'entorn del
giratori del carrer Marina (C-250a) a l'algada de la Rambla Onze de setembre, va contemplar una série de
sectors amb usos substancialment industrials denominats Les Serres I, Il i lll. Aquests tres plans de millora
urbana PMU CO07, PMU CO08 i PMU C09 conformen una unitat de sol delimitada al nord per un torrent i al

sud pel cami rural de Les Serres a Can Cassa que neix de la mateixa rotonda.

D'aquests tres plans de millora, inicament s’ha desenvolupat urbanisticament el PMU C09 Les Serres I

aprovat el novembre de 2011.

Els sistemes urbanistics generals que estan previstos a les fitxer del POUM vigent organitzen un viari
principal en cul-de-sac pel limit de llevat dels tres sectors que connecta directament amb el giratori sobre

la travessera urbana, i un segon carrer transversal des d’aquest carrer principal fins al carrer de la Llebre.



PM.U. Bo3
Carrer del Conill
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Havent descrit la situacio urbanistica vigent, la motivacié principal de modificar el planejament urbanistic
vigent en aquest ambit és fonamentalment la de donar resposta a la senténcia num. 1968 emesa el 12 de
maig de 2020, pel Tribunal Superior de Justicia de Catalunya (TSJC), en la sala del contencios de

I'administratiu, Secci6 tercera, el fallo de la qual és:
FALLAMOS

ESTIMAMOS el recurso de apelacidn interpuesto en nombre y representacion
de ‘PARRAMON EXPORTAT, SL” contra la sentencia del Juzgado de lo
Contencioso-administrativo numero 1 de los de Girona de 7 de noviembre de 2.018,
sentencia que REVOCAMOS vy, en su lugar, con ESTIMACION PARCIAL del
recurso interpuesto, ANULAMOS el acuerdo de la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Cassa de la Selva de 5 de junio de 2.017, ORDENANDO al
ayuntamiento que en el plazo de dos meses incoe procedimiento y o sustancie y
finalice con arreglo a derecho, en orden a acordar, o bien el cambio de modalidad

del sistema de actuacion en el sector del Plan de mejora urbana C08, o bien adoptar
alguna de las medidas para garantizar la ejecucién de su urbanizacion previstas en
el articulo 186.1 def Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto. DESESTIMAMOS ia
apelacién en lo demas. Sin costas en esta alzada.

Per tant, l'Ajuntament es veu obligat a incoar, en termini de dos mesos, el procediment oportu per tal de
modificar la modalitat del sistema d’actuacié del PMU C08 o bé a adoptar alguna de les mesures de l'article
186.1. del TRLUC, que determina que:

Article 186 Incompliment de I'obligacioé d'urbanitzar

1. La declaracio, a carrec de l'ajuntament, que la part promotora, la junta de compensacié o I'entitat
corresponent, en la modalitat de compensacié per concertacio del sistema de reparcel-lacié, han
incomplert l'obligacid d'urbanitzar, en els terminis establerts pel planejament urbanistic, comporta
la suspensié dels efectes del planejament en execucio, fins que la persona o I'entitat
responsable garanteixin la totalitat de I'import pressupostat de les obres pendents

d'executar, sens perjudici que I'administracié pugui acordar el canvi del sistema d'actuaci6 o



el canvi de modalitat d'aquest sistema, o bé pugui modificar el planejament urbanistic, amb

els tramits previs corresponents.

2. Les persones particulars no propietaries poden instar, davant l'ajuntament, la declaracio de
l'incompliment de l'obligacié d'urbanitzar a qué fa referéncia I'apartat 1, i el canvi de modalitat del
sistema de reparcel-lacio, en el cas que s'hagi establert la modalitat de compensacié basica o de
compensacio6 per concertacio i les persones propietaries no hagin exercit la iniciativa per a I'execucié
de la urbanitzacio dins del termini previst per a aquesta execucio. L'ajuntament, que ha de resoldre
la sollicitud en el termini de dos mesos, o bé ha d'acordar el canvi de modalitat o de sistema
d'actuacio, o bé adoptar alguna de les mesures per garantir I'execucio6 de la urbanitzacié que preveu

l'apartat 1.

Dotar de major viabilitat economica el sector per facilitar el seu desenvolupament, implica una reduccié de
la cessio i urbanitzacié del viari previst actualment pel POUM, i evitant afectacions sobre la riera i el seu

espai natural associat, sense afectar I'accessibilitat a les parcel-les.

Val a dir que en la situacio6 actual, i estant en funcionament la mobilitat de les industries ubicades a dos dels
tres ambits de les Serres, no és necessaria una connexié transversal del carrer industrial principal cap al
carrer de la Llebre precisament per evitar un flux de vehicles voluminosos de naturalesa industrial
connectats a carrers de naturalesa residencial amb cases unifamiliars entre mitgeres, com és el carrer de

la Llebre, generant un conflicte de mobilitat.

Per tant, aquest viari previst dins el sector del PMU C08 Les Serres |l pot estar inicament vinculat al model
de la ordenacidé urbanistica del teixit industrial que es desenvolupi i plantejar diferents escenaris
d’'urbanitzacié en funcié de les parcel-les que en resultin, evitant la continuitat fins al carrer de la Llebre que

es preveu contraproduent pels veins.

Finalment, la modificacié planteja també canviar el sistema de gestié urbanistica actual, de reparcel-lacié
en la modalitat de compensacio basica, al sistema de cooperacid, establert en l'article 139 i segiients de la
Llei d’'Urbanisme de Catalunya, per tal de que I'Ajuntament pugui impulsar la urbanitzacié del carrer en un

horitzé temporal acotat.



1.2.MARC JURIDIC

Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text ref6s de la Llei d'urbanisme.
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme

Llei 6/2009, del 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de plans i programes

1.3.INICIATIVA | PROMOCIO

El Text Refos de la Llei d’Urbanisme estableix a I'article 96 que la modificacié de qualsevol dels elements
d'una figura de planejament urbanistic esta subjecte a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacid. Per tant, tan la formulacié com la tramitacié d’aquesta modificacié puntual del planejament

correspon a la iniciativa publica, en aquest cas I'Ajuntament de Cassa de la Selva.

En aquest sentit, d'acord amb I'article 97 es determina el segient:
Article 97 Justificacié de la modificacio de les figures del planejament urbanistic
1. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la
necessitat de la iniciativa, i 'oportunitat i la conveniéncia amb relacio als interessos publics i privats
concurrents. L'organ competent per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacio
de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracio negativa, ha de denegar-la.
2. A l'efecte del que estableix I'apartat 1, s'ha de fer en qualsevol cas una valoracié negativa sobre
les propostes de modificacio dels instruments de planejament urbanistic general, en els suposits
seglients:
a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'is residencial o de la intensitat
dels usos o la transformacio global dels usos previstos anteriorment en el suposit que el planejament
anterior no s’hagi executat i es tracti de terrenys, bé de titularitat piblica on s’hagi adjudicat la
concessio de la gestio urbanistica, bé de titularitat privada que en els cinc anys anteriors van formar
part d’un patrimoni public de sol i d’habitatge, sense que hi concorrin circumstancies sobrevingudes
que objectivament en legitimin la modificacio.
b) Quan l'ordenacio proposada no és coherent amb el model d'ordenacio establert pel planejament
urbanistic general vigent o entra en contradiccié amb els principis de desenvolupament urbanistic
sostenible.
¢) Quan l'ordenacid proposada comporta una actuacié excepcional d'acord amb el planejament
territorial, sense que s'hagin apreciat raons d'interés territorial o estratégic, d'acord amb les normes
d'ordenacio territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics.
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En aquest sentit, la modificacié planteja una ordenaci6 que és coherent amb el model d'ordenacié establert
pel planejament urbanistic general vigent i no entra en contradiccio amb els seus principis de

desenvolupament urbanistic sostenible.

D'acord amb la disposicié addicional vuitena del mateix TRLU respecte als professionals que intervenen en
la redacci6 del planejament urbanistic, es fa constar que el técnic redactor d’aquest document és I'arquitecte

Joan Sola Font, col-legiat nim.37505/5, a qui I'’Ajuntament de Cassa de la Selva ha contractat.

1.4. JUSTIFICACIO DE LA NECESSITAT | CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

El principal objectiu de la present modificacié puntual és el de donar resposta a la senténcia judicial
esmentada als antecedents. Amb aquesta finalitat es va redactar un document que va ser exposat al public
per tal de valorar la proposta de modificacié en els termes de propiciar el desenvolupament del sector C08-
PMU Les Serres Il per tal de garantir en un horitzd a curt termini la urbanitzacié del carrer principal que

dona accés rodat a les altres dos ambits de Les Serres.

Font: Institut Cartografic de Catalunya, 2022

1.5.CONSULTA PREVIA A LA REDACCIO DE LA MODIFICACIO DEL POUM

Per tal d'impulsar una modificacié del POUM en aquest ambit, el Ple Municipal de Cassa de la Selva va
iniciar un procés de Participacio Ciutadana el mes de maig de 2022 per tal de valorar el sentit de la redaccié
del document de la MPPOUM en I'ambit del Pla de Millora Urbana C08 Les Serres Il. Aquest document



previ a la redaccio de la MPPOUM, va tenir la finalitat de ser sotmes a consulta prévia a la ciutadania amb

els seglents punts com a objectius, que es transcriuen literalment a continuacio:

En primer lloc, demostrar la falta de viabilitat de la fitxa urbanistica actual per tal de reduir les

carreques urbanistiques i ajustar-les a les possibilitats de desenvolupament en aquest indret,

atés que la seva geometria allargada i estreta no permet una parcel-lacié directa sobre el carrer
principal.

Aixi com tampoc, per la naturalesa industrial del sector, es veu necessaria una nova vialitat que
connecti I'activitat industrial de Les Serres amb el teixit residencial de I'altra banda del torrent (PMU

BO03 Carrer del Conill), de baixa densitat i amb una amplada de carrers molt reduida.

En segon lloc, establir dos escenaris de desenvolupament que posin en relacié la construccid

d’un carrer interior amb I'aprofitament urbanistic privatiu de manera compensada: un

escenari sense carrer de distribucié i amb gran parcel-la, i un escenari amb carrer de distribucio6 en
cul-de-sac que permeti un major nimero de parcel-les, eliminant en ambdos casos la necessitat de
connectar amb el barri residencial de l'alfra banda del torrent. La previsié d’aquest carrer interior
secundari i que ara es planteja com a ‘no vinculant’ també determinara la zona i la parcel*la final que

correspon a I'us de I'habitatge existent que es preveu mantenir.

Concretament, el PMU C08 Les Serres Il es dota de major viabilitat de desenvolupament futur
flexibilitzant la obligatorietat d’una part de les carreques urbanistiques actuals, i es plantegen
alternatives o escenaris de desenvolupament, respectant en tots els casos l'edificabilitat i el sostre

maxims del pla de millora vigent. Es plantegen dos escenaris:

ESCENARI A. S’elimina totalment la construcci6 del viari secundari de distribucid, i es simplifica la
reparcel-lacié futura a la que resulti amb accés directe des del carrer principal de Les Serres ja en
funcionament. En aquest cas, I'aprofitament privat de naturalesa industrial es redueix a parcel-les
de gran dimensié analogues a les que hi ha a I'entorn, i alguns sols posteriors sense accessibilitat

que podrien agregar-se a les parcel-les veines que hi confronten.

ESCENARI B. Es redimensiona el viari interior de distribucio en cul-de-sac per tal de donar accés a
I'aprofitament industrial futur. Aquest escenari, té una carrega viaria més alta que es compensa amb
un major aprofitament interior del sector. En aquest escenari, la zona on es permet I'is residencial

es veu reduit.



En el PMU B03 Carrer del Conill, inicament es modifica puntualment la connexié viaria entre 'ambit i el
PMU de Les Serres Il. Les directrius substancials del seu funcionament i de la seva ordenacié no és veuen

alterats.

1.6.RESULTAT DE LA CONSULTA PREVIA

En el procés de participacié ciutadana ja finalitzat es van recollir un total de dotze (12) suggeriments que

van ser valorats en el corresponent informe i es refonen a continuacio les seves conclusions:

En relacio a la naturalesa urbana de ’ambit de les Serres

La naturalesa urbana dels tres ambits de les Serres és industrial majoritariament i la seva delimitacio
dintre del sol urba del POUM pretén reconeixer i regularitzar els enclavaments industrials implantats
preexistents. Dels tres ambits, han desenvolupat el planejament urbanistic els dos dels extrems, el
PMU CO09 Les Serres Ill i el PMU C07 Les Serres I, quedant pendent el PMU CO08 Les Serres I, en
la posicié intermédia, del que és objecte la MPPOUM plantejada. No és objecte de reflexié canviar
la condicié d’aquesta realitat entre d’altres raons, perqué la seva reversibilitat no és possible en
termes de viabilitat, i implicaria contradir els objectius principal del POUM en aquest ambit.

La MPPOUM no planteja canviar la naturalesa urbana del sector que queda per desenvolupar dels
tres que conformen aquest ambit de Les Serres, sind re estudiar la seva viabilitat perque pugui
urbanitzar i entrar en funcionament el carrer principal que dona plena accessibilitat de vehicles als
tres ambits.

En resposta a la senténcia judicial.

L’objecte de la MPPOUM és principalment el de donar resposta a la senténcia judicial emesa pel
Tribunal Superior de Justicia de Catalunya (TSJC), i amb aquesta finalitat es pretén dotar de major
viabilitat economica el sector per tal de promoure el seu desenvolupament, i en conseqiiéncia,
impulsar la urbanitzacié del carrer principal que dona accés de vehicles als tres sectors de
planejament delimitats pel POUM a I'ambit de Les Serres.

La redacci6 de la MPPOUM per tant, té com a objectiu principal la urbanitzaci6 del carrer principal
del PMU C08 Les Serres Il en un marc temporal acotat d’'un maxim termini de dos (2) anys i per tant,
en el document que s’aprovi inicialment es faran explicits els mecanismes que garanteixen el
desenvolupament del sector en aquest termini de dos (2) anys.

En relacié a la viabilitat economica del sector i el seu desenvolupament
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L'objecte de dotar de major viabilitat economica el sector per facilitar el seu desenvolupament,
implica una reduccio de la cessio i urbanitzacio del viari previst actualment pel POUM, i evitant
afectacions sobre la riera i el seu espai natural associat, sense afectar I'accessibilitat a les parcelles.

En relacié a la participacio ciutadana del procediment

El procés de participacio ciutadana establert per admetre suggeriments en relacio a la MPPOUM
s’ha ampliat temporalment fins a finals de I'any 2022, amb la voluntat de donar suficient marge per
no excloure cap suggeriment durant el procediment.

Es a partir de la motivacio principal i de les conclusions obtingudes del procés de Participacié ciutadana ja

finalitzat, que es redacta la present document de modificacié puntual.
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2. Memoria propositiva de la modificacio

2.1.0BJECTIUS | ABAST DE LA MODIFICACIO

Es proposa modificar les determinacions de la fitxa urbanistica actual del PMU-CO08 Les Serres Il per tal de
dotar de viabilitat el seu desenvolupament urbanistic. La seva condicié geométrica, les diferents possibilitats
la implantacio futura de I'Gs industrial ila preexisténcia d’'un habitatge condicionen el seu desenvolupament,

aixi com els sectors que es troben en continuitat amb aquest ambit. Es proposa el seglient argumentari:

PRIMER. Modificar la previsio del carrer que connecta el carrer principal (cami de les Serres a Can Cassa)
amb el cami de la Llebre, de la fitxa urbanistica del PMU C08-Les Serres Il per tal de que no sigui vinculant
la seva urbanitzacid, i en tot cas, que sigui en el seu posterior desenvolupament que es determini la seva
possible urbanitzacié. El carrer principal que connecta els tres sectors de les Serres és la Unica carrega
urbanistica com a sistema viari vinculant. Aquesta modificacié ve motivada principalment perqué el no
desenvolupament d’aquest sector intermedi de Les Serres Il ha generat greuges a la resta de sectors, i ha
posat en entredit que la urbanitzacio d’aquest carrer que dona accés als tres sectors de Les Serres sigui
prioritaria, fet que ha motivat 'execuci6 d’'una senténcia judicial que obliga a agilitzar i dotar de viabilitat la

urbanitzacié d’aquest carrer a curt termini.

SEGON. Establir a la fitxa urbanistica del PMU C08-Les Serres |1, les condicions d’'urbanitzacié segons els
diferents escenaris de desenvolupament del sector, atenent a la seva geometria particular, molt estreta i

que confronta amb una amplada de parcel-la molt reduida respecte al carrer principal.

TERCER. La preexisténcia d’'un habitatge situat a peu del carrer principal ha de ser integrada dintre del
futur desenvolupament del sector per tal de regularitzar la seva situacio, de la mateixa manera com cal
regularitzar I'edificacié industrial també preexistent. En aquest sentit, el manteniment d’aquest habitatge es
justifica per:

- Ha estat implantat legalment mitjangant una llicéncia municipal prévia a la redaccié del planejament
urbanistic vigent.

- El pla de millora Les Serres Ill (PMU C09) aprovat definitivament per la CTUCG recentment, ha
reconegut la compatibilitat de I'Uis residencial dintre d’un sector industrial, en proporcions analogues a
les del sector de Les Serres Il (PMU C08).

- El planejament urbanistic vigent determina pel sector del PMU CO08 Les Serres Il la compatibilitat dels

usos residencials dintre del sector, malgrat que no els fixa geograficament. Aquest planejament es va

12



aprovar definitivament a I'any 2009 i des d’aleshores no hi ha hagut cap procediment de participacio
ciutadana on s’expressés un canvi de criteri en relaci6 als usos admesos i compatibles dintre d’aquesta

figura de planejament.

En qualsevol cas, pel que fa al reconeixement d'aquesta preexisténcia residencial, el futur
desenvolupament urbanistic del PMU haura de justificar les mesures concretes a implementar per part de
I'Gs industrial que garanteixin que I'impacte acustic i ambiental generat per I's industrial existent i pel que
es pugui implantar amb el seu desenvolupament, fa possible la preséncia de I'Us residencial preexistent.
El Mapa de capacitat acustica i/o altres de més precisos, aixi com també les mesures correctores en relacié
a les immissions de 'activitat industrial, hauran de poder-se ajustar en el moment del seu desenvolupament
per tal que les condicions i limitacions per mitigar 'impacte entre els usos que conflueixin en aquest ambit

permetin la seva compatibilitat.

QUART. Modificar la fitxa urbanistica del PMU B03 Can Conill per eliminar la previsio del carrer que enllaga
amb la rotonda del Passatge de la Llebre actual, perquée no estigui condicionat a I'execucié del tram de
carrer que passa per sobre la riera, entre els dos plans de millora. Aquesta modificacié no planteja un canvi

substancial en el sector del PMU B03.

CINQUE. La modificacio planteja també canviar el sistema de gestio urbanistica actual, de reparcel-lacio
en la modalitat de compensacio basica, al sistema de cooperacid, establert en I'article 139 i segiients de la
Llei d’'Urbanisme de Catalunya, per tal de que I'Ajuntament pugui impulsar la urbanitzacié del carrer en un

horitzé temporal acotat.

Finalment concloure que el resultat d’aquest ajust no significa un canvi substancial en el model urbanistic
previst pel POUM en aquest ambit periféric del sdl urba, i tan sols permet dotar de major flexibilitat el
desenvolupament de les figures de planejament derivat pendents sense superar ni contradir els parametres

urbanistics vigents.

2.2.EL PLANEJAMENT VIGENT EN RELACIO A L’AMBIT DE LA MODIFICACIO

Actualment, el planejament vigent delimita quatre plans de millora urbana en aquest ambit, que es troben
en continuitat i que generen uns carrers que doten de I'accessibilitat principal a I'hora de desenvolupar-se.
Tot i que el cami de Les Serres al Mas Cassa és ja un cami existent que dota actualment d’accessibilitat
els tres plans de millora de Les Serres, presenta diferents graus d’urbanitzacié i de dimensid, atenent a que

la seva principal accessibilitat esta vinculada als usos industrials ja implantats.
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En aquest sentit, 'ambit intermedi corresponent al PMU C08 Les Serres Il condiciona la urbanitzacié
completa entre els tres ambits, i actualment té les caracteristiques d'un cami asfaltat. La urbanitzacid
d’aquest carrer depéen del desenvolupament del sector, que es troba també condicionat a la construccié
d’'un segon carrer que interconnecti I'accés amb el carrer de la Llebre, implicant la construccio d'un petit
pont sobre la riera, per anar a parar a un carrer de poca amplada i amb un teixit residencial de cases
unifamiliars entre mitgeres. Aquesta previsio de viari, la geometria molt estreta de la parcel-la i 'habitatge
preexistent a peu del cami de Can Cassa dota de poca flexibilitat a I'hora d’ordenar I'aprofitament urbanistic

i amb unes carregues urbanistiques a revisar.

Aquesta darrera consideracié motiva també una puntual modificaci6 sobre la previsio viaria que determina

|a fitxa del PMU BO3 Carrer del Conill, per tal de que no sigui vinculant.
En aquest sentit, la modificacio puntual afectaria dues de les quatre figures: la del PMU C08 Les Serres Il i

la del PMU BO03 Carrer del Conill. A continuacié es mostren els parametres urbanistics d’aquestes dues

fitxes urbanistiques del POUM vigent:
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Situat a 'extrem sud de la poblaci6, sobre I'ambit conegut amb el mateix nom, és un dels tres sector:
del Pla General per incorporar-los dins del Sol Urba. Se situa en I'espai intermig entre les Serres |, al
superficie és de 16.293,39 m2.

2. OBJECTIUS:
- Reordenar aquest ambit on s'emplacen algunes construccions dins de I'antic 6/ No Urbanitzable.
_ Incloure la indiistria aillada preexistent dins del sél Urba i preveure una zona per agrupacions d'ts mixte.

- Preservar un tram de I'ambit fluvial de la riera Susvalls.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

LE

ambit (m?)

SoL PRIVAT (m3) maxims 77,61 % 12.645,01
SoL PUBLIC (m?)  minims 22,39 % 3.648,38
Zones verdes i espais lliures (2) 341 % 555,32

Viari (1) 18,98 % 3.093,06

edificabilitat bruta (m2svm2s) 8.066 0,49505

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

- Cessid del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del sector.
- Relacié de zanes del sol d'aprofitament privat a considerar:

Agrupacions d'is mixte (clau G) | Industrial aillada (clau J)
- Condicions especifiques de I'ordenacio: les determinades en la Modificacio Puntual corresponent.
- Us predominant industrial. Veure també Capitol IV, Titol Ill: Parametres reguladors d'uses i aclivitats.
- L'ordenacio del sector estara determinada pels resultats d'una avaluacié de risc hidrologic respecte les crescudes extraordinaries dels
cursos fluvials confrontants, o que discorren per l'interior, d'acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d'Administracié de I'Agéncia
Catalana de I'Aigua.

4. CONDICIONS DE GESTIO:

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

- El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran carrec dels costos d'urbanitzaci6 del
sistema viari i dels espais lliures publics.

- Es considera obligatdria la constitucié d'un junta de conservacio d'acord amb larticle 201 i subseglients del Reglament de la Llei
d'Urbanisme.
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1. AmBIT: —
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2. OBJECTIUS:
- Incorporar dins dels limits del Sol Urba, I'espai entre la riera Susvalls i la prolongacié del carrer del Conill, zona verda
parc urba lineal entorn de la riera que s'estén fins a la carretera de la Bisbal.

- Dotar d'un sector residencial qualificat a la fagana del parc de la riera.

- Garantir la continuitat del carrer del carrer del Conill amb el giratori de la carretera de Marina, i la continuitat del carrer que s'enllagaria
amb el PMU Co8 Les Serres I, a través de dos ponts per sobre de la riera.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

SoOL PRIVAT (m?3)  maxims 50,7 % 11.664
S6L PUBLIC (m3)  minims 49,3 % 11.349
Zones verdes i espais lliures (2) 349 %
Viari (1) 14,4 %
edificabilitat bruta (m2svmas) 12.657 0,55
densitat (habitatges/ha) 40
n® maxim d’habitatges (hab) 92

- Cessid del sdl amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del sector.
- Relacio de zones del sol d'aprofitament privat a considerar:

Agrupacions Residencial en Filera (clau E) | Residencial plurifamiliar en Bloc Aiifat (clau 1)
- Condicions especifiques de l'ordenaci6: es preveu completar les illes de cases sobre el carrer de |a Llebre amb habitatges de PB+2 i
proposar una ordenacio de bloc plurifamiliar aillat a I'ambit proxim al parc.
- Us predominant residencial. Veure també Capitol |V, Titol lll: Pardmetres reguladors d'usos i activitats.
- L'ordenacié del sector estara determinada pels resultats d'una avaluacio de risc hidroldgic respecte les crescudes extraordinaries dels
cursos fluvials confrontants, o que discorren per l'interior, d'acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d'Administraci6 de I'Agéncia
Catalana de I'Aigua.
- Com a minim el sél corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'Us residencial de nova implantacié es destinara a habitatge de protecci6 publica:
un 20% a habitatges amb proteccié oficial de régim general i de régim jaliun 10% a i amb proteccié oficial de preu concertat (art. 9 DL 1/2007).

4. CONDICIONS DE GESTIO:

- Es determina el sector que s'executara pel sistema de cooperacid. El secter pot ésser objecte de desenvolupament de subsectors d'acord
amb el que es disposa I'article 91 de la Llei d'Urbanisme.

- El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran carrec dels costos d'urbanitzaci6 del
sistema viari, i dels espais lliures pablics | zones verdes.

- Es considera obligatdria la constitucié d'un junta de conservacié d'acord amb |'article 201 i subsegients del Reglament de la Llei d'Urbanisme.

5. REGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU

SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habilalge n°Habitatges Densitat Densitat
MINIM Renda lliure  Proleccié Plblica Total Total  Hab.Renda lliure
(m2) sostre (m2) sostre (m2) (hab/ha) (hab/ha)
10.758 7.531 3.228 92 40 225
85 70% 30%

mz cbl'nslruits per habitatge)

(Per calcular el nombre d'habitatges acollits a aquest régim s'ha establert un promig de VU
\ |

LA ¥
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2.3.ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

A Tambit del pla de millora urbana PMU C08 Les Serres Il, consten actualment 9 parcel-les cadastrals
diferents, una d’elles el propi cami de Can Cassa, i totes elles es veurien afectades per la modificacié
puntual proposada. A I'ambit del pla de millora urbana PMU B03 Carrer del Conill hi ha una propietat que
es veuria afectada per la modificacié puntual:

PMU C08 LES SERRES Il
Propietat Referéncia cadastral Superficie Sostre Us
[m2] [m2st]
1 Parcel-la87 17049A006000870001IF 7.395,00 2.301,00 Industrial
2 Parcella86 17049A006000860001IT 561,00 179,00 Residencial
3 Parcella85 17049A006000850001IL 600,00 0,00
4 Parcella84 17049A006000840001IP 614,00 0,00
5 Parcella83 17049A0060008300011Q 605,00 0,00
6 Parcella82 17049A0060008200011G 668,00 0,00
7 Parcella81 17049A0060008100011Y 768,00 0,00
8 Parcella80 17049A006000800001IB 3.907,00 270,00 Industrial
9 Cami 17049A006090170000UI
PMU B03 CARRER DEL CONILL
Propietat Referéncia cadastral Superficie Sostre
[m2] [m2st]
| 10 Parcella20 0372020DG9307S0001DT 4.267,00 2.301,00 Industrial ‘

Font: Direccié general de Cadastre, 2022

21



MODIFICACIO PUNTUAL 29 DEL PLA d'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL [POUM] DE CASSA DE LA SELVA

APROVACIO INICIAL

Juny 2026

A L’AMBIT DEL PLA DE MILLORA URBANA DEL PMU C08 LES SERRES Il

Propietat 2

Propietat 1

Propietat 4

Propietat 3

Propietat 6

Propietat 5

Font: Direccié general de Cadastre, 2022

22



MODIFICACIO PUNTUAL 29 DEL PLA ¢’ ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL [POUM] DE CASSA DE LA SELVA

APROVACIO INICIAL

Juny 2026

A L’AMBIT DEL PLA DE MILLORA URBANA DEL PMU C08 LES SERRES Il

Propietat 8

Propietat 7

Propietat 10

Font: Direccid general de Cadastre, 2022
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2.4.PROPOSTA DE MODIFICACIO DEL POUM

La naturalesa de la present modificacio puntual és la d’adaptar el planejament urbanistic vigent per tal de
possibilitar el desenvolupament del pla de millora urbana Les Serres Il, que forma part d’'un ambit de
desenvolupament més gran, i es troba enmig d’un sector desenvolupat recentment i un altre que tot no

haver-se desenvolupat, es troba en funcionament. Aquesta proposta preveu per tant:

En primer lloc, demostrar la falta de viabilitat de la fitxa urbanistica actual per tal de reduir les

carregues urbanistiques i ajustar-les a les possibilitats de desenvolupament en aquest indret, atés

que la seva geometria allargada i estreta no permet una parcel-lacié directa sobre el carrer principal.
Atenent a la naturalesa industrial del sector, tampoc es veu necessaria una nova vialitat que connecti
I'activitat industrial de Les Serres amb el teixit residencial de I'altra banda del torrent (PMU BO3 Carrer del

Conill), de baixa densitat i amb una amplada de carrers molt reduida.

En segon lloc, possibilitar un desenvolupament de la futura implantacié de I'is industrial que s’adapti

ales necessitats d’aquesta activitat privada, atés que des de I'aprovacié del POUM no s’ha materialitzat.

Aquesta proposta garanteix I'accessibilitat des de la via publica a les finques resultants i permet una
implantacié sense el carrer de distribucié actual. Aquesta proposta elimina la necessitat de connectar amb
el barri residencial de I'altra banda del torrent, per6 no impedeix en cap cas, que es determini una manera

d’accedir de titularitat privada, a les entitats que es puguin originar dintre de la mateixa parcel-la,

Concretament, el PMU CO08 Les Serres |l es dota de major viabilitat de desenvolupament futur garantint la
urbanitzacié del sistema viari principal que hi dona accés, respectant I'edificabilitat i el sostre maxims del
pla de millora vigent. Per tant, es proposa eliminar totalment la construccié del viari secundari de distribucié
com a sistema vinculant, i es simplifica la reparcel-lacio futura a la que resulti, amb accés directe des del

carrer principal de Les Serres ja en funcionament.
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PMU C08 BALANG
LES SERRES II

AmBIT 16.293,39 m2  100,00% 16.293 m2  100,0% =
DISTRIBUCIO DE SOLS
RESERVES DE SOL PUBLIC [minim] 3.648,38 m2  22,39% 2163 m2  13,3% -1.485 m2
X Viari i aparcaments 3.093,06 m2  18,98% 1.575 m2 9,7%
V' Espais lliures 555,32m2  3,41% 588 m2 3,6%
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT [maxim] 12.645,01 m2  77,61% 14130 m2  86,7% 1.485 m2
JIF Industrial entremitgere (Clau F) | Industrial aillada (Clau J 13.028 m2 80,0%
G Zona d'Agrupacions d's mixte. Habitatge/Taller 1.102 m2 6,8%
EDIFICABILITAT
Edificabilitat bruta maxima [m2stm2s] 0,50 0,50 =
Sostre maxim total [m2] 8.099 100,00% 8.099 100,00% =

En el PMU B03 Carrer del Conill, Gnicament es modifica puntualment la connexié viaria entre 'ambit i el
PMU de Les Serres Il. En aquest sentit, s’eliminen 519,72 m2 de carrer i es qualifiquen dintre del sistema
d'espais verds. Es justifica la innecessarietat de connectar el sector industrial de Les Serres amb el teixit
residencial del Carrer de la Llebre atés a que es tracta de fluxos de mobilitat de naturalesa molt diferent, i
en particular el flux industrial, que connecta amb carrers existents poc dimensionats. Les directrius
substancials del seu funcionament i de la seva ordenaci6 no és veuen alterats. Els parametres urbanistics

que es proposen per la modificacié en relacio als parametres vigents sén els segiients

PMU B03 BALANG
CARRER DEL CONILL

AmBIT 23.013m2  100,0% 23.013m2  100,0% =
DISTRIBUCIO DE SOLS
RESERVES DE SOL PUBLIC [minim] 11.349m2  49,3% 11.349m2  49,3% =
X' Viari i aparcaments 3.314 m2 14,4% 2.776 m2 14,4% -538 m2
V' Espais lliures 8.035 m2 34,9% 8.573 m2 34,9% 538 m2
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT [maxim] 11.664 m2  50,7% 11.664 m2  50,7% =
EDIFICABILITAT
Edificabilitat bruta maxima [m2stm2s] 0,55 0,55
Sostre maxim total [m2] 12.657 100,0% 12.657 100,0% =
Sostre maxim habitatge renta lliure (maxim) [m2] 7.531 7.531 =
Sostre minim habitatge amb protecci¢ publica [m2] 3.228 3.228 =
Sostre altres usos [m2] 1.898 1.898 =
HABITATGES
Nombre maxim habitatges 92 habitatges 92 habitatges =
Densitat Bruta 40 [hab/Ha] 40 [hab/Ha] =

En relacio a la normativa urbanistica del POUM, la proposta que es formula en aquest document no altera

els valors de les taules de la normativa urbanistica del POUM pel que fa a l'edificabilitat i les reserves de
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sol privat. Puntualment, es modifiquen els valors de superficie destinada a viari previstos a les fitxes
urbanistiques dels plans de millora PMUBO3 Carrer del Conill i PMU C07 Les Serres |1, perd en cap cas hi

ha afectacié sobre el creixement previst pel POUM vigent.

Finalment, en tercer lloc, la modificacié planteja també canviar el sistema de gesti6 urbanistica actual,
de reparcel-laci6 en la modalitat de compensacié basica, al sistema de gestié per cooperacio, establert
en l'article 139 i segiients de la Llei d’'Urbanisme de Catalunya, per tal de que I'Ajuntament pugui impulsar

la urbanitzacié del carrer en un horitz6 temporal acotat.
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3. Normativa urbanistica

CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Marc legal

La present modificacio es redacta en virtut del que determinen les Normes urbanistiques del Pla d’ordenacié
urbanistica municipal (POUM) de Cassa de la Selva i el Decret Legislatiu 1/2010, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’'urbanisme. L’articulat de la modificacié pren com a referéncia les normes urbanistiques

vigents en tot alldo que no s'especifica i per tant, sera d'aplicacié exclusivament en allo que es modifica.

Article 2. Ambit d’aplicacio

L’ambit d'aplicacié és el Capitol seqgon. Desenvolupament del sol urba de les normes urbanistiques del

POUM, en particular a les fitxes urbanistiques corresponents als plans de millora urbana descrites a partir
de l'article V.2.8. Concretament es modifica puntualment la fitxa del PMU CO08 Les Serres Il i la fitxa del
PMU BO03 Carrer del Conill. Aquestes fitxes vigents en el POUM es modifiquen en la normativa i també a la
Documentacié grafica NNUU planejament derivat (Fitxes PMU, PAU, SUD i SUND) del POUM.

Article 3. Vigéncia
Aquesta modificacié puntual del planejament entrara en vigor amb la publicacié de la seva aprovacio

definitiva al DOGC i tindra vigéncia indefinida.

Article 4. Desenvolupament
La present MPPOUM modifica les condicions de dues figures de planejament derivat que estan sotmeses

al desenvolupament d'un Pla de millora urbana (PMU).

Article 5. Modificacio de la fitxa urbanistica del PMU C08 Les Serres II

5.1. Es redacten les condicions d'edificacié de I'article V.2.8 de la normativa urbanistica del POUM que
s’han adaptat i/o modificat tal i com segueix. Es modifica el quadre de la fitxa i s'afegeix un punt a I'apartat
4. Condicions de Gestio, on es reconeixen els escenaris de desenvolupament alternatius. Textualment
aquest punt diu: Es contempla com a vinculant el sistema viari principal, admetent una possible vialitat

interna, no vinculant i de titularitat privada, amb accés directe al viari principal.
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5.2. Lacondicio d’integraci6 de I'habitatge preexistent. Es modifica el quadre de la fitxa per modificar
el sistema de gestié urbanistica que sera per cooperacid i també per incorporar un nou punt a les condicions
de gestio: Pel que fa a I'habitatge preexistent en el PMU CO08 Les Serres I, es contempla la seva
compatibilitat dintre del sector amb la qualificacio de la Clau G Agrupacions d’is mixt. En el futur
desenvolupament urbanistic del sector caldra justificar les limitacions de les immissions i les possibles
afectacions ambientals i acustiques dels usos industrials propers per tal de minimitzar I'impacte sobre els
usos residencials preexistents i garantir d’aquesta manera, la seva compatibilitat. L’estructura de la propietat
que impulsi el desenvolupament urbanistic del PMU i les seves figures de gestio (urbanitzacio i

reparcel-lacié) concretaran oportunament aquestes mesures per garantir aquesta compatibilitat.

5.3. Lafitxa que es proposa és la segiient:

PMU CO08 LES SERRES I

1. AMBIT:

Situat a I'extrem sud de la poblacio, 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
intermedi entre les Serres |, a l'est i les Serres lll, a 'oest. La seva superficie és de 16.293,39 m2.

2. OBJECTIUS:

- Reordenar aquest ambit on s'emplacen algunes construccions industrials i residencials dins de I'antic Sol
No Urbanitzable.

- Incloure la industria aillada preexistent dins del sol Urba i preveure una zona per agrupacions d’us mixt.

- Preservar un tram de I'ambit fluvial de la riera Susvalls.

4. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

LES SERRES Il PMU. C08
ambit (m?) 16.293,39
SoL PRIVAT (m3) maxims 77,61 % 12.645,01
SoL PUBLIC (m?)  minims 13,3 % 2.163,00
Zones verdes i espais lliures (2) 3,6 % 588,00

Viari (1) 9,7 % 1.575,00

edificabilitat bruta (m2st/m2s) 8.066 0,49505

densitat (habitatges/ha)

n° maxim d’habitatges (hab)

- Cessi6 del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a I'Ajuntament el sol corresponent al 10% de
I'aprofitament urbanistic del sector.
- Relaci6 de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:

Agrupacions d'us mixt (clau G) | Industrial aillada (clau J)
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- Condicions especifiques de I'ordenacio: les determinades en la Modificacié Puntual corresponent.

- Us predominant industrial. Veure també Capitol IV, Titol Ill: Parametres reguladors d'usos i activitats.

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

4. CONDICIONS DE GESTIO:

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

- El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran carrec
dels costos d’urbanitzaci6 del sistema viari i dels espais lliures publics.

- Es contempla com a vinculant el sistema viari principal, admetent una possible vialitat interna, no vinculant
i de titularitat privada, amb accés directe al viari principal.

- Es considera obligatoria la constitucié d'un junta de conservacio d'acord amb I'article 201 i subsegients
del Reglament de la Llei d'Urbanisme.

- Pel que fa aI'habitatge preexistent en el PMU C08 Les Serres Il, es contempla la seva compatibilitat dintre
del sector amb la qualificacié de la Clau G Agrupacions d’'Us mixte de manera transitoria. En el futur
desenvolupament urbanistic del sector caldra justificar les limitacions de les immissions i les possibles
afectacions ambientals i acustiques dels usos industrials propers per tal de minimitzar l'impacte sobre els
usos residencials preexistents i garantir d'aquesta manera, la seva compatibilitat. L’estructura de la propietat
que impulsi el desenvolupament urbanistic del PMU i les seves figures de gestio (urbanitzacié i
reparcel-lacié) concretaran oportunament aquestes mesures per garantir aquesta compatibilitat.

Article 6. Modificacié de la fitxa urbanistica grafica del PMU C08 Les Serres ||
Es modifica la fitxa grafica de la Documentacié grafica NNUU planejament derivat (Fitxes PMU, PAU, SUD
i SUND) del POUM tal i com segueix:
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Article 7. Modificacio de la fitxa urbanistica del PMU B03 Carrer del Conill
Es redacten les condicions d'edificacio de I'article V.2.8 de la normativa urbanistica del POUM que s’han

adaptat i/o modificat tal i com segueix:

PMU B03 CARRER DEL CONILL

1. AmBIT:

Situat per sobre de la directriu del carrer de I'Emporda, i es correspon en part amb I'ambit de la Unitat d'Actuacio VIl del mateix nom. En el
seu extrem oriental, limita amb la traca de la Riera Susvalls i s’estén en continuitat amb els ambits de PMU B0O1-B03. La seva superficie
és de 23.013 m2.

2. OBJECTIUS:
- Incorporar dins dels limits del Sél Urba, I'espai entre la riera Susvalls i la prolongacié del carrer del Conill, zona verda que és d’origen el
parc urba lineal entorn de la riera que s’estén fins a la carretera de la Bisbal.

- Dotar d'un sector residencial qualificat a la fagana del parc de la riera.

3. CONDICIONS D’ORDENACIO, EDIFICACIO | US:

G DEL CONILL PMU. B0O3

ambit (m?) 23.013
SOL PRIVAT (m3)  maxims 50,7 % 11.664
S8L PUBLIC m*)  minims 49,3 % 11.349
Zones verdes i espais lliures (2) 34,9%
Viari (1) 14,4 %
edificabilitat bruta (m2stm2s) 12.657 0,55
densitat (habitatges/ha) 40
n® maxim d’habitatges (hab) 92

- Cessié del sol amb aprofitament: Els propietaris cediran a 'Ajuntament el sél corresponent al 10% de 'aprofitament urbanistic del sector.
- Relacio de zones del sol d’aprofitament privat a considerar:

Agrupacions Residencial en Filera (clau E) | Residencial plurifamiliar en Bloc Ailfat (clau 1)
- Condicions especifiques de I'ordenacio: es preveu completar les illes de cases sobre el carrer de la Llebre amb habitatges de PB+2 i
proposar una ordenacié de bloc plurifamiliar afllat a I'ambit proxim al parc.
- Us predominant residencial. VVeure també Capitol IV, Titol Ill: Parametres regulaciors d'usos i activitats.
- L'ordenacié del sector estara determinada pels resultats d'una avaluacioé de risc hidroldgic respecte les crescudes extraordinaries dels
cursos fluvials confrontants, o gque discorren per l'interior, d'acord amb els criteris técnics aprovats pel Consell d’Administracié de '’Agencia
Catalana de I'Aigua.
- Com a minim el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'(s residencial de nova implantacié es destinara a habitatge de proteccid publica:
un 20% a habitatges amb proteccio oficial de régim general i de régim especial i un 10% a habitatges amb proteccio oficial de preu concertat (art. 9 DL 1/2007).
4. CONDICIONS DE GESTIO:
- Es determina el sector que s'executara pel sistema de cooperacio. El sector pot ésser objecte de desenvolupament de subsectors d’acord
amb el que es disposa I'article 91 de la Llei d’'Urbanisme.
- El desenvolupament d'aquest sector comportara que els propietaris inclosos dins el mateix es faran carrec dels costos d'urbanitzacio del
sistema viari, i dels espais lliures publics i zones verdes.

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

5. REGIM D'HABITATGE. QUADRE ORIENTATIU

SOSTRE RESIDENCIAL Habitatge Habitatge n"Habitatges Densitat Densitat
MINIM Renda liure  Proteccid Publica Total Total  Hab.Renda lliure
(m2) sostre (m2) sosfre (mZ2) (hab/ha) (habrha)
10.758 7.531 3.228 92 40 22,5
85 70 % 30%

(Per calcular el nombre d'habitatges acollits a aquest regim s'ha establert un promig de 80 m2 construits per habitatge)
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APROVACIO INICIAL MODIFICACIO PUNTUAL 29 DEL PLA d'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL [POUM] DE CASSA DE LA SELVA
Juny 2026

A L’AMBIT DEL PLA DE MILLORA URBANA DEL PMU C08 LES SERRES Il

Article 8. Modificacio de la fitxa urbanistica grafica del PMU B03 Carrer del Conill

Es modifica la fitxa grafica de la Documentacio grafica NNUU planejament derivat (Fitxes PMU, PAU, SUD
i SUND) del POUM tal i com segueix:

imatge (ordenacié no vinculant)

ordenacio del sol

PMU CARRER DEL CONILL B 03
VINCULANT NO VINCULANT
I'_‘] ambit de planejament ambit d'aprofitament privat intensitat edificatoria FéanPr?:M 1 ’,33“83
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4.Avaluacio economica i financera de les actuacions i

agenda

4.1. Avaluacio economica de la modificacio

L'analisi de la viabilitat economica i financera de la MPPOUM de Cassa de la Selva es detalla
fonamentalment en base la figura de planejament resultant del PMU CO8 Les Serres Il segons els valors
de mercat assimilables al municipi. EIl PMU B03 Carrer del Conill no té una incidencia en I'avaluacio

economica de la modificacio, ja que unicament elimina un tram de carrer i es qualifica com a zona verda.
Els criteris d'avaluacié utilitzats sdn els seglents:

= Teniren compte la cessié obligatoria i gratuita de I'aprofitament urbanistic -equivalent al 10%-15%
segons cada cas- a 'administraci6 actuant lliure de carregues.

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

= Es tenen en compte els valors unitaris corresponents als costos de transformacié urbanistica

previstos per cadascuna de les actuacions.

Aquests valors s’han obtingut de valors analegs resultants d’aquest tipus de transformacions, d’acord amb
la seglient taula:

COSTOS DE TRANSFORMACIO URBANISTICA

ENDERROC [Euros/im2]
Nau industrial 12
Edifici aillat 9
Edifici entre mifgeres 18
URBANITZACIO
Viari rodatamb serveis 220
rodat sense serveis urbans 180
vianants 150
via verda 50
Espais lliures
plaga / passeig pavimentat 180
zona verda tova 70
zona verda amb minima intervencié 25
DESPESES DE GESTIO 15%

33



Respecte als costos de construccié de les naus industrials en les seves modalitats, aixi com també dels

usos vinculats a activitat economica, s’han tingut en compte els valors de la segient taula, d’acord amb el

Butlleti Econdmic de la Construccié (BEC) dels darrers anys. Cal tenir en compte que a causa de la

inactivitat del sector immobiliari els costos reals podrien reajustar-se en un 20% a la baixa respecte els

preus de referencia del BEC.

Costos de construccié obra nova [€/m2] INDUSTRIAL [nau entre mitgeres] INDUSTRIAL [nau aillada]
[€m2] [€/m2]
PEM KYARYAS 514,86 €
BI+DG [19% PEM] 70,52 € 97,82 €
PEC segons BEC 441,69 € 612,68 €
Seguretati salut[2% PEC] 8,83 € 12,25 €
TOTAL PEC 450,52 € 624,93 €
Gestio i promocio [11,5% PEC] 51,81€ 7187 €
TOTAL Cost de construccio 502,33 € 696,80 €

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

* Tipologia BEC 2020. Nau industrial normal entre mitgeres.

Font: Elaboracié propia a partir de dades Butlleti Economic de la Construccid | trimestre 2020.

Referent als preus de venda dels diferents productes immobiliaris que inclouen els diferents sectors,

I'avaluaci6 economica i financera dels mateixos parteix dels preus de mercat dels productes immobiliaris

resultants de 'estudi de mercat per la zona geografica assimilable al municipi.

PREUS DE MERCAT

Tipologia [€/m2 construit amb elements comuns]

Solar industrial

Nau industrial entre mitgeres. Preu liiure.

Nau industrial aillada aillat Preu lliure.

Font: Elaboraci6 propia a partir d'estudi de mercat local

L’estudi de mercat en relacié als preus de venta de les naus industrials a Cassa de la Selva permet

observar un espectre de valors molt limitat, que es mostra a la segient taula:
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ESTUDI DE MERCAT CASSA DE LA SELVA [2022]

Data Tipologia Portal Descripci6
022022 Nau industrial Idealista Nau
022022 Nau industrial Idealista Nau
022022 Nau industrial Idealista Nau
022022 Nau industrial Idealista Nau
022022 Nau industrial Idealista Nau
022022 Parcella industrial Fotocasa Solar

Situacié Poblaci6 / Ciutat  Superficie parcella
Cassa de la Selva
Cassa de la Selva 548
Carrer de la Via Cassa de la Selva
Pl del Gironés Cassa de la Selva 480

VALOR MITJANA NAU INDUSTRIAL ENTRE MITGERES

Pla de [Estany 19 Cassa de la Selva  partindivisa del 7,14%

VALOR MITJANA NAU INDUSTRIAL DE GRAN DIMENSIO
PMU B04

Cassa de la Selva 8.564

VALOR MITJANA SOLAR INDUSTRIAL

Superficie
construida [m2]

400
280
480
360

4.842

Valor de venta

[€]

270.000 €
215.800 €
280.000 €
300.000 €

124.000 €

1.284.600 €

Valor unitari

[€im2]

675€

7€

583 €

833€

753€

359 €

359€

150 €

150 €

4.2. JUSTIFICACIO DE LA SOSTENIBILITAT ECONOMICA EN RELACIO A LA PROPOSTA

DELA MPPOUM

El balang de la modificacié és el seguent:

PMU C08 BALANG
LES SERRES II

AMBIT

DISTRIBUCIO DE SOLS
RESERVES DE SOL PUBLIC [minim]
X' Viari i aparcaments
V  Espais lliures

SOL D'APROFITAMENT PRIVAT [maxim]
G Zona d'Agrupacions d'Us mixte. Habitatge/Taller

EDIFICABILITAT
Edificabilitat bruta maxima [m2st/m2s]
Sostre maxim total [m2]

JIF Industrial entremitgere (Clau F) | Industrial aillada (Clat

16.293,39 m2  100,00% 16.293m2  100,0%
3.648,38 m2  22,39% 2163 m2  13,3%
3.093,06 m2  18,98% 1.575 m2 9,7%
55532m2  3,41% 588 m2 3,6%
12.645,01 m2  77,61% 14130 m2  86,7%
uJ 13.028m2  80,0%
1.102 m2 6,8%
0,50 0,50
8.099 100,00% 8.099 100,00%

-1.485 m2

1.485 m2
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PMU B03 BALANG
CARRER DEL CONILL

AmBIT 23.013m2  100,0% 23.013m2  100,0% =
DISTRIBUCIO DE SOLS
RESERVES DE SOL PUBLIC [minim] 11.349m2  49,3% 11.349m2  49,3% =
X Viari i aparcaments 3.314 m2 14,4% 2.776 m2 14,4% -538 m2
V  Espais lliures 8.035 m2 34,9% 8.573 m2 34,9% 538 m2
SOL D'APROFITAMENT PRIVAT [maxim] 11.664 m2  50,7% 11.664 m2  50,7% =
EDIFICABILITAT
Edificabilitat bruta maxima [m2stm2s] 0,55 0,55
Sostre maxim total [m2] 12.657 100,0% 12.657 100,0% =
Sostre maxim habitatge renta lliure (maxim) [m2] 7.531 7.531 =
Sostre minim habitatge amb proteccié publica [m2] 3.228 3.228 =
Sostre altres usos [m2] 1.898 1.898 =
HABITATGES
Nombre maxim habitatges 92 habitatges 92 habitatges =
Densitat Bruta 40 [hab/Ha] 40 [hab/Ha] =

La obtencié de la totalitat del sol public del PMU C08 Les Serres Il que es considera sistema viari general

imprescindible per interconnectar els tres ambits de Les Serres esta garantit.

A continuacioé es mostren les fitxes que justifiquen la sostenibilitat economica i financera d’acord amb el que
proposa la modificacié puntual del POUM per la figura de planejament afectada del PMU C08 Les Serres

I, en el que es demostra que la rendibilitat entre I'actual fitxa urbanistica vigent en el POUM i

I'escenari de desenvolupament que contempla la nova fitxa de la MPPOUM és superior i per tant,

dota de major viabilitat el desenvolupament urbanistic del pla de millora.

En qualsevol cas, la comparativa entre el PMU vigent i del PMU proposat, justifica com a necessaria aquest
ajust de carregues urbanistiques per demostrar la seva viabilitat econdmica, com es mostra a les taules

seglents:
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POUM

PMU Co08 LES SERRES Il Sexenni 3
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie [m2]
Ambit 16.293
Sistemes 3.648
Viari 3.093
Pont 500
Places
Parcs i jardins 555
Equipaments
Serveis tecnics
Sol privat 12.645
Cessio obligatoria aprofitament urbanistic 10%
Us predominant Industrial
Edificabilitat [m2st/sol] 0,50
Sostre total [m2sf] 8.099
PARAMETRES ECONOMICS
Cost de transformacié urbanistica [€ totals]
Vialitat 220 680.473
Pont 1100 550.000
Places
Parcs i jardins 70 38.872
Enderrocs
Altres costos (pont) 150,00 120.000
Indemnitzacions
Despeses de gestio 0,15 125.902
TOTAL [€] 1.515.247
TEMPS [anualitats] 1
Cost de construccio6 de I'edificacio [€ totals]
Nau industrial entre mitgeres 502 4.068.403
Nau industrial aillada 697 0
TOTAL [€] 4.068.403
TEMPS [anualitats] 1
Ingressos de la venda de I'edificacié [€ totals]
Nau industrial enfre mitgeres 753 6.099.318
Nau industrial aillada 359 0
TOTAL [€] [90% del sostre] 5.489.387
TEMPS [anualitats] 1
Balang Rendibilitat -1,7% -94.264
Temps [anualitats] 3
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PMU Co08 LES SERRES Il Sexenni 3
PARAMETRES URBANISTICS
Superficie [m2]
Ambit 16.293
Sistemes 2.163
Viari 1.575
Places
Parcs i jardins 588
Equipaments
Serveis t&cnics
Sol privat 14.130
Industrial 13.028
Agrupacié mixte 1102,17
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic 10%
Us predominant Industrial
Edificabilitat [m2st/sol] 0,50
Sostre total [m2sf] 8.099
PARAMETRES ECONOMICS
Cost de transformacié urbanistica [€ totals]
Vialitat 220 346.500
Places
Parcs i jardins 70 41.160
Enderrocs
Altres costos
Indemnitzacions
Despeses de gestié 0,15 58.149
TOTAL [€] 445.809
TEMPS [anualitats] 1
Cost de construccio6 de I'edificacio [€ totals]
Nau industrial entre mitgeres 502 4.068.403
Nau industrial aillada 697
TOTAL [€] 4.068.403
TEMPS [anualitats] 1
Ingressos de la venda de I'edificacié [€ totals]
Habitatge 1.200 360.000
Nau industrial entre mitgeres 753 6.099.318
Nau industrial aillada 359
TOTAL [€] [90% del sostre] 5.813.387
TEMPS [anualitats] 1
Balang Rendibilitat 28,8% 1.299.174
Temps [anualitats] 3

En relacio als valors de la taula

Els valors utilitzats per aquesta taula son orientatius i tenen la finalitat de justificar que la tramitaci6 de la

MPPOUM és viable. Sén per tant, valors de referéncia que en la posterior tramitacié de la figura de

planejament (PMU) i les figures de gestié que segueixin, es concretaran i s'actualitzaran amb valors

econodmics actualitzats de I'estudi de mercat oportd que es realitzi.

Condicions de compatibilitat de I’habitatge preexistent

En el desenvolupament del PMU i les figures de gestio que es derivin posteriorment on es concretaran les

condicions de la compatibilitat de la finca resultant on actuaiment es troba I'habitatge existent per tal de
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garantir la seva integracio dintre del sector, determinant quines sén les mesures reguladores de les

immissions i de 'impacte acustic i ambiental de I'is industrial perqué aquesta coexisténcia sigui possible.

4.3.Informe de sostenibilitat econdmica

La naturalesa d’aquesta modificacié i les seves determinacions té conseqiiéncies minimes sobre el balang
economic del POUM.

En el cas del PMU CO08 Les Serres |l, s'elimina com a parametre vinculant, I'execuci6 del viari interior de
distribucié del sector, dotant de flexibilitat el sector, també tenint en compte que la preséncia d'un habitatge
preexistent podria generar indemnitzacions que caldria considerar per tal de que el desenvolupament

continués essent rendible.

Per altra banda, queda també justificada com a no necessaria la construccié d’'un carrer que connecti el
sector amb el 'ambit del PMU B03 Carrer del Conill, perqué barreja fluxos de mobilitat de naturaleses molt
diferents i connecta amb carrers poc dimensionats. Eliminat el tram de carrer que travessa els torrents
existents redueix substancialment els elevats costos d’urbanitzacio que resulta de la construccié de ponts.
Per tant, la rendibilitat del sector, amb aquesta modificacio, permet modular el balang econémic segons la
intensitat de I'aprofitament privatiu que s’ordeni dintre de I'ambit, el cost d’un carrer interior no vinculant i
una possible indemnitzacié en el cas de reduir la parcel-la on actualment es troba 'habitatge. En tots els
escenaris previstos, el balang resultant es manté com a positiu quedant aixi justificada la modificacio puntual

que es proposa pel que fa a la seva sostenibilitat economica.

En qualsevol cas, la reserva viaria prevista com a sistema viari general es manté de manera substancial

com en la fitxa vigent del POUM.

4.4, Agenda

La proposta que es formula en el present document sera executiva amb la publicacié en el DOGC de I'acord

d’aprovacio definitiva de la Comissio territorial d’urbanisme.
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5. Informe ambiental

5.1.ANTECEDENTS

Per tal de donar compliment als requisits legals i alhora garantir que la modificacié de planejament no

suposa una alteracié de les condicions mediambientals del planejament vigent que es modifica.

Aquest informe és preceptiu per a la tramitacié de planejament general, d'acord amb la llei d’urbanisme de
Catalunya, concretament amb l'article 96 on es diu que “la modificacié de qualsevol dels elements d'una
figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio”, i per
tant, és necessaria la documentacié ambiental adequada fixant com a minim linforme mediambiental,

d’acord amb I'apartat f de l'article 59.1.

L'ambit de la modificacid que es proposa, no planteja canvis en els criteris de desenvolupament urbanistic
sostenible sota els que es va redactar el POUM vigent, d'acord amb I'article 3 del TRLUC 1/2010, i tampoc
altera els aspectes ambientals amb que es va redactar el POUM vigent, fonamentals per determinar la

oportunitat i el grau d'impacte ambiental associat a aquesta modificacio.

En aquest sentit, la modificacié del pla de millora PMU C08 Les Serres Il i el pla de millora PMU B03 Carrer
del Conill de la normativa urbanistica vigent no modifica el desenvolupament urbanistic sostenible del
planejament general aprovat, i tampoc ocasiona canvis en la proteccio i la preservacié del medi urba i
territorial que no estiguessin ja previstos. Aixi com tampoc, planteja canvis en el model d’ocupacié del

planejament general aprovat.

5.2.NATURALESA DE LA MPPOUM EN RELACIO A L’AVALUACIO AMBIENTAL

En l'article 118.4 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme
(RLUC), les modificacions dels plans urbanistics han d’estar integrades per la documentacié adequada a
la finalitat, contingut i abast de la mateixa, havent d’incorporar I'informe ambiental aquelles modificacions

que se sotmetin a avaluacié ambiental o0 aquelles que tinguin alguna repercussié ambiental.
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En aquest sentit, pel que fa a la modificacié que es planteja en el present document, els 2 ambits es
corresponen amb un entorn completament urbanitzat en el que es pot afirmar que no hi ha aspectes
ambientals rellevants que es derivin com a conseqléncia dels canvis proposats per cap de les

modificacions:

PMU C03 Les Serres |I: es tracta d’'una modificacié de la normativa urbanistica en la fitxa urbanistica

per tal de dotar de major flexibilitat de desenvolupament. Es redueix notablement I'impacte eliminant
la previsié d’'un nou carrer sobre el torrent, entre aquest ambit i el del Carrer del Conill, i la seva
corresponent construccié de ponts. Es considera en aquest sentit un impacte ambiental positiu

substancial.

PMU B03 Carrer del Conill: es tracta d’'una modificacié de la normativa urbanistica en la fitxa

urbanistica per tal de dotar de major flexibilitat de desenvolupament. Es redueix notablement
I'impacte eliminant la previsi6 d’'un nou carrer sobre el torrent, entre aquest ambit i el de Les Serres
Il, i la seva corresponent construccié de ponts. Es considera en aquest sentit un impacte ambiental

positiu substancial.

En la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracié de la
Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat economica, determina en la seva

Disposicio addicional Vuitena el seguent:

1. Mentre no es duu a terme I'adaptacio de la Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de
plans i programes, a la normativa basica continguda a la Llei de I'Estat 21/2013, del 9 de desembre,
d’avaluacié ambiental, s’han d’aplicar les prescripcions de la Llei 6/2009 que no contradiguin la dita

normativa basica, d’acord amb les regles contingudes en la present disposicio.

En el punt 6 de la Disposici6 addicional vuitena de la Llei 16/2015 es determina quins casos son objecte
d’avaluaci6 ambiental estrategica ordinaria (lletra a), quins casos son objecte d’'avaluacié ambiental
estratégica simplificada (lletra b) i quins casos no han d'ésser objecte d’avaluacio ambiental estratégica

(lletra c). Es transcriu literalment el punt 6, lletra c, de la disposicid:

¢) No han d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius que
produeixen sobre el medi ambient, o perque els efectes ja han estat avaluats en el planejament
urbanistic general:

Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en I'apartat tercer de la lletra a que es refereix

només a sol urba o que desenvolupa planejament urbanistic general avaluat ambientalment.
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Segon. Les modificacions de planejament urbanistic no incloses en I'apartat quart de la lletra a que

es refereixen només a sol urba.

Per tant, I'objecte de la present modificacio puntual no planteja efectes significatius sobre el medi ambient,
es refereix a un ambit de sol urba ja inclos en el planejament urbanistic general i no consta que formi part

del que s’estableix en l'apartat Quart de la lletra a) de la disposicio.

Quart. Les modificacions dels plans urbanistics que estableixin el marc per a la futura autoritzacio
de projectes i activitats sotmesos a avaluacié d’impacte ambiental o que puguin tenir efectes
apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes establerts per la Llei 42/2007 o en

altres espais del Pla d’espais d'intereés natural.

En conclusid, per tot el que s'exposa en aquest informe, es considera que la present modificacié no han

d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratéqica.

5.3.INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

Donant resposta a les determinacions estableres en l'article 21 de la Llei 6/2009, del 28 d'abril, en relacid

al contingut de I'informe de sostenibilitat ambiental, es conclou el seglient:

PRIMER.

L'objecte de la present modificacio es situa en dos ambits del sol urba no consolidat, amb la finalitat de
dotar de major flexibilitat de desenvolupament eliminant la obligatorietat de construccid d'un carrer de
distribucio interna, dotant de major flexibilitat la futura implantacié de I'is industrial, i també eliminant la
construccié de la connexid viaria entre els dos ambits, havent de sobrepassar un torrent amb la construccid
de ponts i malmetent la seva funcié com a connector ecoldgic. Aquesta regularitzacié puntual no modifica
el desenvolupament urbanistic sostenible del planejament general aprovat, i tampoc ocasiona canvis en la
proteccid i la preservacié del medi urba i territorial. Aixi com tampoc, planteja canvis en el model d’'ocupacid

del planejament general aprovat.

En aquest sentit, la naturalesa d’aquesta modificacié no té una incidéncia mediambiental en I'estructura

general del municipi de Cassa de la Selva amb la que es va aprovar definitivament el POUM.
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SEGON.
La identificacid, descripcié i avaluacié ambiental dels efectes de la modificacié no generen un efecte

significatiu sobre el medi ambient que no estigués ja contemplat en el planejament urbanistic vigent
(POUM).

TERCER.
Les determinacions de la present modificacié no generen en cap cas efectes adversos sobre el medi

ambient ni en potencien les repercussions favorables.

Per tant, es conclou que la modificacié puntual de planejament proposada no contradiu els criteris de
sostenibilitat urbanistica amb que es va redactar el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal (POUM) de
Cassa de la Selva, aixi com tampoc altera la coheréncia amb el seu model de desenvolupament urbanistic

sostenible previst, atés a que no genera un impacte rellevant sobre el medi on s'emplaga.
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6. Avaluacio de la mobilitat generada

El Reglament de la Llei d'urbanisme, determina en el seu article 118.4, que les modificacions dels plans
urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la
modificacio. Aixi com també, s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, en els casos

que aixi ho estableixi la legislacio vigent

El Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacié de la mobilitat generada
defineix I'ambit d’aplicacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada a I'article 3.1 que es transcriu

literalment a continuacio:

Article 3

Ambit d'aplicacio

3.1 Els estudis d'avaluaci6 de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a document independent,
en els instruments d'ordenacio territorial i urbanistica segiients:

a) Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

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

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

usos o activitats.

La naturalesa d’aquesta modificacié no comporta cap nova classificacié de sol urba o urbanitzable i per

tant, d'acord amb I'apartat b), no precisa d'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.
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7. Memoria social

La naturalesa d’aquesta modificaci6 es centra exclusivament en la modificacié de parametres urbanistics
de dos sectors de sol urba no consolidat, un de naturalesa industrial i I'altre residencial. La unica afectacié
es produeix en la supressié del carrer previst que els posa en relacid, atenent precisament a la

innecessarietat d’establir aquesta reserva com a vinculant.

No s’alteren valors que puguin tenir una incidéncia directa amb la memoéria social del document, més enlla

que el de facilitar un desenvolupament ja previst amb el POUM vigent.
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8. Documentacio grafica

1. SITUACIO

2. FITXA URBANISTICA: PMU C08 LES SERRES . Planejament vigent
FITXA URBANISTICA: PMU C08 LES SERRES . Planejament vigent
FITXA URBANISTICA: PMU C08 LES SERRES II. Proposta

FITXA URBANISTICA: PMU C08 LES SERRES II. Criteris d'ordenacié

3 FITXA URBANISTICA: PMU B03 CARRER DEL CONILL. Planejament vigent

FITXA URBANISTICA: PMU B03 CARRER DEL CONILL. Proposta

46



MPPOUM 29

|||||




TG 27~ = — = = _ﬂ (7] nnnn.
A ,aﬁger ter cﬁ;s‘far que féEI-preiéEijl[g;;t rref})ﬂ?,‘.}_rt_eir_iﬁsa}t“ fioata i 5_..|'UHT£UU3 Y]

ji#'ha redaglaten co Pﬁlfﬁe""‘ﬁ"@ﬁfﬂeﬁg‘ﬁ?"f

PMU LES SERRES I 008

escala
pdaipr‘:fﬁ.d 1/ 2.000
PR P b ks



Save

e

superficie de 'ambit: 16.293,39 m2

ot

o
s 57

) SE F aenp fa It .r!:‘;}
imatge (ordenacié no vinculant)
sme da Glrona
ordenacio del sol pvu Les serres il ¢ 08
VINCULANT NO VINCULANT
(0 ambit de planejament ambit d'aprofitament privat intensitat edificatdria aAd 112506
viari {93 tragat viari no vinculant equipamenls / espals lliures Loy b Lk
espais lliures / equipaments I edificacio



OOO

= e

=
%

9

criteris d'ordenacio del sol superficie de 'ambit. 16.293,39 m2

vvvvv
..........

Y 11
imatge (ordenacio no vinculant)

ordenacié del sol PMU LES SERRES Il C 08

VINCULANT NO VINCULANT
N . . x ) . f : H P paper escala
(3 amt?|t de planejament I amb|td.ap.roﬂta‘ment privat | |ntef13|tat edlﬁcatong . din-A4 1/2.600
viari [%J tragat viari no vinculant " equipaments / espais lliures Lo b b b

[ espais lliures / equipaments I edificacio



C'riteris d'ordenacié del sol

-
AR R
||u—|-uv|u-|—l-l“ e

ittt

s

superficie de I'ambit: 16.293,39 m2

Parcel-la

Criteris d'ordenacié del sol

amb habitatge preexistent
[1.102,17m2s]

Parcel-la edificada
amb activitat industrial
a regularitzar

-
=
-
=
-
-
-
=
-

b L1 1
15

Afectacié de l'alineacié del'nou carrer

sobre la parcel-la existent
[68,83m2s]

ordenacio del sol

VINCULANT
ambit de planejament ambit d'aprofitament privat
viari

(3 tragat viari no vinculant
espais lliures / equipaments

PMU LES SERRES Il
NO VINCULANT
intehsitatedificat(‘)rig . AL
equipaments / espais lliures |
I edificacio

b

c08

escala

1/2.000



S

o&iZJUNY 2009
'Urbans

Y S

-~ GOITaS

“uprovat nrovlsiommemj‘.‘_ i
-

1/15.000

W de Politica Territorial

1
% m o e e L
anisme da (Urona

din-Ad

s

b

-~ PMU CARRER DEL CONILL B 03

escala
1/3.000
ks %

—



5343

.,

~

L

6002

NOF G

K3

e DRSSy n a0 2

N BPlED U )2

oriteris d'ordenacié del sol

imafge (ofdenadio no \ﬁncu!ant)

03

escala
1/3.000
b

b

ordenacit del sol

VINCULANT

PMU CARRER DEL CONILL B

NO VINCULANT

din-Ad
b b

o

equipaments / espais lliures

intensitat edificatoria
I edificacio

ambit d'aprofitament privat

{¥) tragat viari no vinculant

espais lliures / equipaments

(3 ambit de planejament
viari



N
\\
\\.
\\’\
\ ) \
/ \\
L] L] ' LI 4 Y r L] ' hY L .
criteris d'ordenacio del sol superficie de I'ambit: 23.013 m2
7y, "// S, 7 2
/// w 7 ///////// - » ‘\\
W
_gaY /
"y 2
% /////////,/
% 7///% //// (4 Y //
y ///é/// ////}’//////,
2
N
N\
N~
\-\
\
\\\
“l \ | k\\(
\ \

imatge (ordenacio no vinculant)

ordenacio del sol PMU CARRER DEL CONILL B 03

VINCULANT NO VINCULANT
A : : 2 oA d : ; ; S aAtAr paper escala
amplt de planejament ambit d.ap.roflta.ment privat |nter13|tat edlflcatorlg | din-Ad 17 3.000
viari tracat viari no vinculant equipaments / espais lliures L | |

. . . - o ., 0 15 3o 6o 90
espais lliures / equipaments I ' edificacié



	1.  Memòria descriptiva i justificativa
	1.1. ANTECEDENTS
	1.2. MARC JURÍDIC
	1.3. INICIATIVA I PROMOCIÓ
	1.4.   JUSTIFICACIÓ DE LA NECESSITAT I CONVENIÈNCIA DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL
	1.5. CONSULTA PRÈVIA A LA REDACCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DEL POUM
	1.6. RESULTAT DE LA CONSULTA PRÈVIA

	2. Memòria propositiva de la modificació
	2.1. OBJECTIUS I ABAST DE LA MODIFICACIÓ
	2.2. EL PLANEJAMENT VIGENT EN RELACIÓ A L’ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ
	2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
	2.4. PROPOSTA DE MODIFICACIÓ DEL POUM

	3. Normativa urbanística
	4.Avaluació econòmica i financera de les actuacions i agenda
	4.1. Avaluació econòmica de la modificació
	4.2. JUSTIFICACIÓ DE LA SOSTENIBILITAT ECONÒMICA EN RELACIÓ A LA PROPOSTA DE LA   MPPOUM
	4.3. Informe de sostenibilitat econòmica
	4.4. Agenda

	5. Informe ambiental
	5.1. ANTECEDENTS
	5.2. NATURALESA DE LA MPPOUM EN RELACIÓ A L’AVALUACIÓ AMBIENTAL
	5.3. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

	6.  Avaluació de la mobilitat generada
	7.  Memòria social
	8.  Documentació gràfica
	2026-09-09_MPPOUM 29_LES SERRES 2_INICIAL_planols.pdf
	1.  Memòria descriptiva i justificativa
	1.1. ANTECEDENTS
	1.2. MARC JURÍDIC
	1.3. INICIATIVA I PROMOCIÓ
	1.4.   JUSTIFICACIÓ DE LA NECESSITAT I CONVENIÈNCIA DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL
	1.5. CONSULTA PRÈVIA A LA REDACCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DEL POUM
	1.6. RESULTAT DE LA CONSULTA PRÈVIA

	2. Memòria propositiva de la modificació
	2.1. OBJECTIUS I ABAST DE LA MODIFICACIÓ
	2.2. EL PLANEJAMENT VIGENT EN RELACIÓ A L’ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ
	2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
	2.4. PROPOSTA DE MODIFICACIÓ DEL POUM

	3. Normativa urbanística
	4.Avaluació econòmica i financera de les actuacions i agenda
	4.1. Avaluació econòmica de la modificació
	4.2. JUSTIFICACIÓ DE LA SOSTENIBILITAT ECONÒMICA EN RELACIÓ A LA PROPOSTA DE LA   MPPOUM
	4.3. Informe de sostenibilitat econòmica
	4.4. Agenda

	5. Informe ambiental
	5.1. ANTECEDENTS
	5.2. NATURALESA DE LA MPPOUM EN RELACIÓ A L’AVALUACIÓ AMBIENTAL
	5.3. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

	6.  Avaluació de la mobilitat generada
	7.  Memòria social
	8.  Documentació gràfica
	202607_MPPOUM 29 LES SERRES 2_INICIAL_planols junts.pdf
	1.  Memòria descriptiva i justificativa
	1.1. ANTECEDENTS
	1.2. MARC JURÍDIC
	1.3. INICIATIVA I PROMOCIÓ
	1.4.   JUSTIFICACIÓ DE LA NECESSITAT I CONVENIÈNCIA DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL
	1.5. CONSULTA PRÈVIA A LA REDACCIÓ DE LA MODIFICACIÓ DEL POUM
	1.6. RESULTAT DE LA CONSULTA PRÈVIA

	2. Memòria propositiva de la modificació
	2.1. OBJECTIUS I ABAST DE LA MODIFICACIÓ
	2.2. EL PLANEJAMENT VIGENT EN RELACIÓ A L’ÀMBIT DE LA MODIFICACIÓ
	2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
	2.4. PROPOSTA DE MODIFICACIÓ DEL POUM

	3. Normativa urbanística
	5. Avaluació econòmica i financera de les actuacions i agenda
	5.1. Avaluació econòmica de la modificació
	5.2. JUSTIFICACIÓ DE LA SOSTENIBILITAT ECONÒMICA EN RELACIÓ A LA PROPOSTA DE LA   MPPOUM
	El balanç de la modificació és el següent:
	La obtenció de la totalitat del sòl públic del PMU C08 Les Serres II que es considera sistema viari general imprescindible per interconnectar els tres àmbits de Les Serres està garantit.

	5.3. Informe de sostenibilitat econòmica
	5.4. Agenda

	6. Informe ambiental
	6.1. ANTECEDENTS
	6.2. NATURALESA DE LA MPPOUM EN RELACIÓ A L’AVALUACIÓ AMBIENTAL
	6.3. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

	6.  Avaluació de la mobilitat generada
	7.  Memòria social
	8.  Documentació gràfica



		2026-09-09T11:55:33+0200
	JOAN SOLA FONT / num:37505-5




