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. MEMORIA

1. INTRODUCCIO.

La regulacié urbanistica de CISTELLA ve determinada per les Normes Urbanistiques
Subsidiaries de CISTELLA aprovades definitivament per | CTU de Girona en data 3 de marg
de 1998.

Al llarg d'aquest anys de vigéncia, les determinacions del planejament s’han anat
desenvolupat en diferent grau en funcié de les diverses etapes econdmiques que s’han
succeit i que han suposat diferents nivells d’activitat constructiva i gestio urbanistica.
Resultat de tot aix0, n'és I'estat actual de desenvolupament urbanistic del poble.

En aquest sentit, cal dir que la bona part de les previsions del planejament s’han
desenvolupat o es troben en alguna fase de desenvolupament.

Un aspecte sobrevingut a les previsions del planejament vigent és la necessitat de disposar
de suprimir algunes activitats existents en el nucli del municipi que, tot i ser compatibles amb
el planejament vigent, degut a la seva ubicacié comporten certs malestars dins del poble.
Aixi es localitzen dues activitats de petites dimensions de produccié cunicula que per la seva
proximitat amb I'escola municipal, es considera aconsellable el seu trasllat. Una d’elles es
situa dins I'ambit i la modificacié proposada es preveu la substitucio.

Tot i aix0, les previsions del planejament en el tram continuo al cementiri en la Ctra GIP-
5101 estableix unes finques de grans dimensions i amb acces directe des de la zona verda
paral-lela a la Ctra a la mateixa.

Aquesta solucié urbanistica no es considera correcte per la seguretat vial ni per al millor
aprofitament de la zona verda continua que proposa un recorregut accessible i integrador
des del cementiri fins a I'accés del poble.

Aixi, per poder atendre aquestes necessitats assolir aquest objectius és necessaria la
tramitacié6 d’aquesta modificacio del pla general que no afecta l'estructura general del
planejament vigent.
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2. OBJECTE DEL DOCUMENT.

L’'objecte d’'aquest document és establir una ordenacio urbanistica adequada dins el marc
del planejament vigent per poder dotar al municipi d’'una oferta de sol destinada a la
implantacié de zones d’aprofitament privat amb usos unifamiliars aillats per al seu correcte
desenvolupament.

Per tal d’aconseguir I'objectiu proposat, aquest document modifica el planejament vigent en
dos aspectes:

o Estableix I'ordenacié detallada de I'ambit modificat amb la definicidé de la xarxa viaria
del sector que li dona accés a l'estructura basica del municipi, la qualificacié d’'una
area com a zona d’aprofitament privat per a finques d’usos unifamiliar aillats de
parcel-les entre 550-800m?2 sol.

e Delimita un poligon d’actuacié per a garantir la gestié urbanistica de les noves
determinacions proposades mitjancant el sistema de compensacié basica.
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3. PROMOCIO, REDACCIO | TRAMITACIO.

La present modificacié puntual de les Normes Urbanistiques és promoguda i formulada per
'ajuntament CISTELLA. La redaccio del document ha estat realitzada per Rosa Ricart
arquitecta assessora de I'’Ajuntament de CISTELLA.

La tramitacié del document es realitzara d’acord amb el que preveuen els articles 85.1, 85.4 i
85.5 del DL 1/2010, en relacié a l'article 96.1, segons els quals la modificacié de qualsevol
dels elements d'una figura de planejament urbanistic se subjectara a les mateixes
disposicions que en regeixen la seva formacio.

En aquest sentit, pertoca a I'ajuntament I'aprovacio inicial i provisional de la modificacié. El
document en tramit s’ha de posar a informacié publica pel termini d’'un mes un cop acordada
la seva aprovacio inicial i s’ha de sol-licitar un informe als organismes que en resulten
interessats per rad de llurs competéncies sectorials, informes que s’hauran d’emetre en el
termini d’'un mes.

Les competéncies per a I'aprovacié d’aquesta modificacié venen regulades per I'article 80.a
del DL 1/2010, segons el qual, I'aprovacié definitiva correspon a la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Girona.

4. EL MARC LEGAL | URBANISTIC.

El marc legal ens ve donat, en primer lloc, pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual
s’aprova el text refés de la Llei d’'urbanisme (TRLU), pel Reglament de la llei d'Urbanisme
aprovat pel Decret 305/2006 de 18 de juliol (RLU), tot aixod sense perjudici del que disposa el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de juny, pel qual s’aprova el text refés de la Ley del
suelo (TRLS)

A nivell municipal, el marc urbanistic ve donat per les NNSS de CISTELLA, aprovat
definitivament per la CTU el 3 de marg¢ de 1998, i per les corresponents modificacions
puntuals del pla generals aprovades que es troben vigents.

En concret, l'article 6 de la normes urbanistiques vigents preveu la possibilitat de modificar
les determinacions vigents seguint el procediment establert per la legislacié urbanistica
vigent quan no s’alteri substancialment les determinacions fonamentals la coheréncia entre
les previsions i 'ordenacié general de manera que es faci necessaria una revisio global.

D’altra banda, I'objecte de la modificacid no es troba entre els suposits de revisio del
planejament general que requereixen els articles 2 i 4 de la normativa urbanistica en el sentit
que aquest no afecta a I'esgotament de les previsions del planejament vigent, o a I'aparicié
de nous factors socials 0 econdmics que facin variar el model d’ordenacié territorial.

Tot aix0 permet la tramitacio fins a I'aprovacié definitiva de documents de modificacié de les
normatives del planejament general vigents.
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5. COMPETENCIA MUNICIPAL

Les determinacions contingudes en aquest document de modificacié puntual no presenten
efectes que puguin alterar la coheréncia amb la planificacié territorial, pel que fa a la cohesio
territorial i a l'organitzacié correcta del desenvolupament urba, ni la compatibilitat,
I'articulacio i la connexid entre els elements vertebradors del territori d'abast supramunicipal
ni les infraestructures de caracter local. Tampoc té problemes de compatibilitat amb el risc
preexistent, d'acord amb els indicadors dels riscs geologics i de proteccid civil disponibles, ni
sobre la planificaci®6 mediambiental i a la politica de desenvolupament sostenible, ni sobre
l'adequacio a les politiques supramunicipals de sol, d'habitatge, de gestié dels recursos
naturals ni de proteccio del patrimoni cultural, natural i cientific.

D’altra banda, aquesta modificacio s’ajusta al que preveu el marc legal vigent en relacié a la
tramitacié del planejament urbanistic, el sotmetiment a les determinacions propies del
planejament urbanistic de rang superior, I'adequacié a la legislacio sectorial i urbanistica i
respecta la interdiccio de l'arbitrarietat.

Per tot aixd, podem entendre que aquesta modificacié no presenta aspectes que puguin
incidir sobre criteris de supramunicipalitat ni de legalitat d’acord amb el que preveu l'article
87.3 i 87.4 DL 1/2005, de 26 de juliol, i que podessin justificar la denegacié de la seva
aprovacio per part de la Comissio Territorial d’Urbanisme.

6. CONTINGUT DEL DOCUMENT

Aquest document de modificacid, d’acord amb el que preveu l'article 118 del RLU, ha d'estar
integrat per la documentacié adequada a la seva finalitat, contingut i abast.

Per aixd, ha de contenir la justificacio de la conveniéncia de la modificacié i de les noves
determinacions que s'introdueixen, la identificacié i descripcié de les determinacions i les
normes urbanistiques objecte de modificacio i les determinacions introduides que
substitueixen les precedents.

Les determinacions de la modificacid suposen increments d’aprofitaments i densitats. No
suposa cap alteracié que afecti les necessitats referents a la reserva d’habitatge social del
municipi, per la qual cosa aquest document no incorpora cap annex sobre aquets aspecte.

7. IDENTIFICACIO PROPIETARIS AFECTATS. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

D’acord amb les determinacions de l'article 99.1a del TRLU, en cas de modificacions de
planejament general que comportin un increment de sostre edificable, és obligatori
especificar en al memoria la identitat de les persones propietaries o titulars d’altres drets
reals sobre les finques afectades al llarg dels cinc anys previs al inici de la tramitacio.

Aquesta relacio de propietaris cal entendre-la com a informativa, sense validesa normativa, i
considerant que la relacio definitiva de finques i propietaris es realitzara i concretara
definitivament , dins els corresponents projectes de reparcel-lacio.

Finca cadastral: 7897806DG8779N0001RZ Propietari: Juan Montaner Font NIF 40420257B
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8. NORMATIVA URBANISTICA DEL PLANEJAMENT VIGENT.

L’area afectada per la modificacié comprén un ambit concret que afecta sols de qualificacio
diversa ja que s’hi troben zones de sol urba amb planejament aprovat .
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PLANEJAMENT VIGENT

Seccid 2a. Sistema d'espais lliures. Clau LL

Article 26. Generalitats:

Comprén els espais lliures d'edificacio, de domini public, destinats a la creacié d'ambits
enjardinats o no, aptes per a activitats socials a l'aire lliure i I'esbarjo.

Excepcionalment es permetra I'edificacidé de construccions al servei de la seva finalitat,
respectant les caracteristiques que es descriuen en el seglient article.

Article 27. Parametres reguladors:

Les edificacions presentaran les caracteristiques de les edificacions aillades amb faganes
tractades amb materials d'acabat.

Ocupacio: 3%

Algada maxima de I'edificacio: 3,50 m.

Seccid 5a. Zona d'edificacio rustica, Clau 4

Article 46. Generalitats:
Abasta ambits de nou creixement en baixa densitat, per tal de protegir la imatge i tradicié de
I'assentament poblacional extensiu del municipi de Cistella.

Article 47. Tipologia edificatoria:
Es tracta d'habitatges ailliats unifamiliars, envoltats d'espai lliure privat.

Article 48. Parametres reguladors:
1. Parcel-la minima:  3.000 m2
3. Ocupacio6 total: 15 %
4. Edificabilitat total: 0,15 m2/m2
5. Algada reguladora: PB+1 i 6,00 mts
6. Coberta:  Teulada inclinada a dues aigiies; pendent maxim, 30%
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7. Reculades: 10 mts. a veins i 25 mts a la carretera GEV-5101
8. Tanques:  Element opac format per mur d'algada maxima 0,50 mts. i per
elements vegetals fins a 2,00 mts., mesurats sobre rasant de vial o espai public.
9. Espali liiure: S'admetran en aquestes arees el jardi privat, I'hort, pati
de jocs i qualsevol altre activitat realitzada amb I'explotacié agropecuaria i ramadera a
realitzar a l'aire lliure, excepte l'emmagatzematge de mercaderies o apilonament de
productes inservibles i deixalles que s’haura de realitzar en edificacions auxiliars
especifiques.
10.  Gestid: Aquesta zona es troba inclosada dins un poligon d'actuaci6 per a cada
parcel-la, la gestio del qual condiciona la llicéncia d'obres municipal, que quedara

condicionada a la cessi6 gratuita i obligatoria de la franja de 10 mts d'espai lliure
grafiat als planols d'ordenacié amb la corresponent plantacié d'arbres que s'indica.

Article 49. Usos admesos.
S'admeten els usos residencials, comercials, sanitaris, socio-culturals i agropecuari en la
seva categoria A.

9. DESCRIPCIO | JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO.

D’acord amb les necessitats municipals indicades en la introduccid i els objectius detallats
en el punt 2 d’'aquest document, i una vegada descartades altres estrategies, s’ha adoptat el
criteri de millorar I'accessibilitat de la finques incloses en I'ambit de la Modificacié a la
connexié amb el sol urba consolidat amb la creacié d’un vial intern que proporciona accés
rodat independent des de la GIP-5101 i no havent de fragmentar la zona verda paral-lela a la
ctra que ha de donar continuitat al passeig de vianants proposat per les NNUU com a
connexié entre el cementiri i el poble.

La nova qualificacié preveu una racionalitzacié d’aquestes reserves ja que les dimensions
actuals no es corresponen amb les necessitats municipals.

Com a objectiu de la Modificacié és possibilitar la millora del passeig paral-lel a la carretera
que s’incrementa en amplada aixi com la millora de la vialitat que ha de donar accés a les
finques situades entre el cementiri i el nucli urba consolidat i establir uns nous parametres
per les finques resultants més adequades per al mercat immobiliari. Aquest darrer fet es
basa en la necessitat de disposar en el mercat de parcelles de superficie entre 550-
800m?sol que tenen un quadrant de possibles propietaris molt més ampli que per a les
finques vigents de zona 4 que corresponen a parcel-les de minim 3000m?sol.

L’'objectiu municipal és disposar de parcel-les de dimensions més adequades per a la
construccio d’habitatges unifamiliars per a families mitjanes de la poblacio i voltants.

La creacio del nou vial, es proposa que possibiliti la creacié de finques a banda i banda del
vial amb unes parcel-les de dimensions inferiors a les que el planejament vigent admet pero
que més acord a les zonificacio colindant fins al nucli del poble i les finques properes.

La urbanitzacioé d’aquest nou espais correspondra als promotors i es realitzara com una obra
d’urbanitzacié en desplegament del poligon d’actuacié delimitat coberta amb la viabilitat
econdmica del sector. Aquest cost resta compensat per l'increment de densitat i edificabilitat
de les finques resultants. Sense aquests increments no seria viable economicament la
proposta presentada.

Per tal d’aconseguir la gestié urbanistica d’aquest nou ambit delimitat de sol urba no
consolidat, es delimita un poligon d’actuacié urbanistica PAU15, a executar pel sistema
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d’actuacio de compensacio amb propietari unic.

Els parametres d’aquest nou poligon d’actuacié, es relacionen en el quadre seglient:
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PAU-15
EDIFICABILITAT

AMBIT Mod NNSS

PLANEJAMENT VIGENT

PLANEJAMENT PROPOSTA

ZONIFICACIO SUPERFICIE AFECTADA EDIFICABILITAT SOSTRE MAXIM |SUPERFICIE AFECTADA EDIFICABILITAT SOSTRE MAXIM
Clau LL 2.377,00 m?sol 3.070,30 m?sol
Clau Vv 0 2.113,00 m?sol
Clau 4 13.727,80 m2sol 0,15 m2st/m2sol| 2.059,17 m?st 0,00 m2so|
Clau3.1 0,00 m2sol 5.500,00 m?2sol 0,45 m2st/m2sol|  2.475,00 m?s{
Clau3.2 0,00 m2sol 5.274,00 m?sol 0,45 m2st/m2sol|  2.373,30 m?s

TOTAL AMBIT PAU

16.333,30 m?sol

0,15 m2st/m2sol

2.059,17 m?st

16.333,30,00 mZso|

4.848,30 m?st

INCREMENT EDIFICABILITAT

2.789,13 m?st]

9.1. Justificacié qualitativa de la modificacié respecte la reserva d’espais lliures

Tal com s’indica en la descripcié de la modificacid, degut a la modificacié que representa un
increment de sostre edificable aixi com de densitat, per tal de donar compliment a l'article
100 del DL 1/2010 i posterios modificacions.

El seglient quadre indica els increments de cessions a fer:

PLANEJAMENT VIGENT PLANEJAMENT PROPOSTA
ZONIFICACIO SUPERFICIE EDIFICABILITAT SUPERFICIE EDIFICABILITAT
Clau 4 13.727,80 m?sol 2.059,17 m?st] 0,00 m?s
Clau3.1 0,00 m?sol 5.500,00 m2sol 2.475,00 m2sf]
Clau3.2 0,00 m?sol 5.274,00 m2sol 2.373,30 m2sf]
INCREMENT EDIFICABILITAT 2.059,17 m?st 2.789,13 m?st| 4.848,30 mst]

INCREMENT ESPAIS LLIURES 20m?s6l/100 m?st d'increment

INCREMENT ESPAIS LLIURES 557,82 m?sol

INCREMENT DE DENSITAT

Clau 4 1 hab/parcel-la 5 habitatges|

Clau3.1 1 hab/parcel-la 10 habitatges|
Clau 3.2 1 hab/parcel-la 6 habitatges]
TOTAL INCREMENT 11 habitatges
INCREMENT ESPAIS LLIURES 10m?s6l/1 hab increment I

110,00 m?sol

TOTAL ESPAIS EXISTENTS
TOTAL ESPAIS LLIURES EXIGIBLES
TOTAL ESPAIS LLIURES
EXCES ESPAIS LLIURES

2.377,00 m2sol

3.044,82 m?sol

3.057,00 m2sol

12,18 m?sol

Ateses les caracteristiques i dimensions d’aquest espai lliure paral-lel al vial i a I'entorn es
pot afirmar que aquesta increment no ha de suposar cap greuge que dificulti el seu
aprofitament per la funcié d’esbarjo que va ser concebuda inicialment.

Per tant, podem concloure que la qualitat de les superficies destinades a espais lliures del
pla resta perfectament salvaguardada amb les propostes de la modificacié del pla.
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9.2. Justificacié quantitativa de la modificacio respecte la reserva d’espais lliures

La quantificacié de la reserva efectiva i el balang total positiu de la modificacio, és un altre
parametre que cal justificar com d’interés general en el document de modificacié del pla.

Efectivament, aquest expedient de modificaci6 suposa un increment de la superficie
destinada a espais lliures de tal manera que les reserves globals augmenten
satisfactoriament tal com es justifica en el quadre seglent:

PLANEJAMENT VIGENT PLANEJAMENT PROPOSTA

INCREMENT EDIFICABILITAT 2.059,17 m?st 4.848,30 m?st
2.789,13 m3st

20m2s61/100 m?st d'increment 557,82 m3sol

INCREMENT DE DENSITAT 5 habitatges 16 habitatges
11 habitatges

10m2sol/1 habitatge 110,00 m>3sol

INCREMENT TOTAL ZONES VERDES 667,82 mZsol

TOTAL ESPAIS LLIURES 2.377,00 m2sol 3.057,00 m2sol

TOTAL ESPAIS LLIURES EXIGIBLES 3.044,82 m?sol

10. NECESSITAT, OPORTUNITAT | CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO.

L’article 97.1 del TRLU estableix que les modificacions del planejament vigent han de raonar
i justificar la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i conveniéncia en relaci6 als interessos
publics i privats concurrents.

En aquest sentit, a les justificacions aportades en I'apartat anterior podem afegir les que es
relacionen a continuacio.

La resolucio de la problematica només és possible atendre-la amb ajustos de les
determinacions del planejament urbanistic general atés que la gran dimensié del sol que
demanen aquestes instal-lacions, la correcta accessibilitat i la compatibilitat d’'usos no és
possible emplagar-les en arees existents.

La necessitat de promoure aquesta modificacié rau en la NECESSITAT DE les finques
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produceixi des de la propia via, amb la creacié d’un nou vial paral-lel que millora la
seguretat.

Degut a que la finca colindant al cementiri ja disposa de edificacid6 segons la normativa
vigent, amb una ubicacié central en la finca que no permet incloure-la en la present
modificacio, s’ha optat per no modificar la totalitat de la zona verda paral-lela a la carretera i
nomeés en aquella finca no consolidada per edificacio.

Aquest nou accés dona compliment al Reglament de carreteres, concretament a I'article 118
i 119. Tot i aix0, el PU haura de ser informat pel titular de la via.

Aixi mateix, també hi ha un segon objectiu de mitjangcant un PAU, es possibiliti un increment
de la densitat en la finca colindant per tal poder establir un vial paral-lel que doni un uUnic
punt de trobament amb la Carretera i permeti obtenir un accés al municipi per la seva via
principal sense que les edificacions pendents d’edificar hagin d’accedir directament des de la
zona verda paral-lela a la carretera.

Finament, indicar que la conveniéncia de la present modificacié puntual de les NNUU
CISTELLA, ve donada per poder donar compliment als compromisos politics de I'equip de
govern municipal de facilitar a la poblacié I'accés al seu cementiri.

Aquesta modificacio es promou per l'interés public de millorar les dotacions del municipi, una
millora que repercuteix en practicament tots els segments de la poblacié practicant i que per
tant justifiquen I'interés general de I'actuacié.

Els interessos econodmics privats dels propietaris actuals del sol afectat per la modificacié
resten salvaguardats.

11. GESTIO | PROGRAMACIO DEL PLA.

L’article 59.g del TRLU estableix que els POUM i per tant les seves modificacions d’acord
amb el previst a I'article 96 del TRLU, han de contenir una agenda i un programa d’actuacio
urbanistica que estableixin els terminis de desplegament de les previsions que s’hi
contenen.

11.1. Delimitacio poligonal i sistema d’actuacié

Les determinacions de la present modificacio estableixen una actuacié a executar pel
sistema de compensacio, d’acord amb el que preveu l'article 208 de RLU.

L’eleccio d’aquest sistema es justifica atés que ens trobem en el suposit on s’hagi de
materialitzar una equidistribucid entre propietaris amb repartiment de carregues i beneficis.
També es justifica per I'interés municipal per obtenir la titularitat d’aquest espais que han de
permetre la formacié d’aquest nou servei a la poblacié.

La finca inclosa en la Modif NNUU i no inclosa en el PAU actualment disposa de llicéncia
d’obres iniciades i no acabades. Resta pendent la cessido de la porci6 de zona verda,
condicié de la llicencia d’obres i pendent de la seva urbanitzacidé no projectada, que amb la
present modificacié haura de ser regularitzada segons nova proposta d’ubicacio.

11.2. Programacio de les actuacions

El programa d’execuci6é de les determinacions d’aquest document estableix que I'execucid
de les seves previsions sigui immediata, en un termini de cinc anys des de la vigéncia de la

modificacid
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11.3. Suspensio de llicéncies

La delimitacio de les arees subjectes a modificacio per aquest document suposa també la
definicié d’ambits objecte de suspensié de llicencies als efectes del que estableix I'article 73
del TRLU. A tal efecte s'acompanya un planol on es concreta 'ambit afectat.
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12. AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

L’article 59.1e del TRLU, estableix que els POUM i per tant les seves modificacions d’acord
amb el previst a larticle 96 del TRLU, han de contenir una avaluaci6 que valori
econdmicament les propostes del planejament, tot aixd, sense perjudici de les
determinacions de l'article 59.3d del mateix text que demana la incorporacié d’un informe de
sostenibilitat econdmica, el qual ha de contenir la justificacié de la suficieéncia i adequacié del
soOl destinat a usos productius, i la ponderacié de I'impacta de les actuacions previstes en les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment
de les infraestructures i de la implantacié i prestacié dels serveis necessaris.

El sistema d’actuacio previst per a I'execucioé de les determinacions del planejament és el
d’expropiacié. Per aix0, cal valorar I'import dels bens i drets a expropiar als efectes de
conegixer les despeses a les quals haura de fer front I'administracié local aixi com la seva
capacitat per afrontar-les.

Les finques compreses dins I'ambit d’actuacié sén sols de caracteristiques no urbanitzades
segons el previst al TRLS que no disposen dels les infraestructures i serveis necessaries per
a la seva consideracio de sol urba consolidat i que es troben dins un poligon que preveu la
necessitat d’establir noves alineacions viaries per a I'obertura de nous vials, i que per tant,
amb l'aprovacié d’aquest poligon cal entendre com a sol urba no consolidat tal com
determina l'article 31.2 del RLU. Circumstancia especial és el solar emplagat a la banda de
llevant de I'actuacié afectada per I'eixamplament de la vialitat, actualment qualificada com a
soén urba consolidat, que si es troba en sol urbanitzat d’acord amb el previst al TRLS.

La viabilitat economica de I'actuacio es justifica en els quadres seglents:

Facio de les despeses d'urbanit

Cost obra urbanitzacid

btema de vialitat de nova creac 180,00 €/m?2sol 380.340,00 €

ma d'espais lliures de nova cre 50,00 €/m?3sol 148.750,00 €

529.090,00 €

Valor de repercussio
Sol total

Repercussioé

Valor de repercussio total de 48,74€/m?sol.

Els valors unitaris de referéncia previstos hauran de justificar-se i precisar-se en el moment
de la tramitacié del I'expedient dobra d’urbanitzacié i reparcel-lacié en funcié dels valors
vigents al mercat en aquell moment.

13. ESTUDI D'AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA.

Els articles 71 i 118 del RLU, estableixen que els POUM i per tant les seves modificacions,
d’acord amb el previst a l'article 96 del TRLU han d’incloure un estudi d’avaluacié de la
mobilitat generada per les determinacions del document.

El Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d'avaluacio de la mobilitat
generada, en el seu article tercer indica que els estudis d'avaluacié de la mobilitat generada
s'han d'incloure, com a document independent, en els planejament urbanistic general i llurs
revisions o modificacions que comportin nova classificacié de sol urba o urbanitzable.
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En el present cas no es classifica nou sol urba per la qual cosa, no és d’obligacio
incorporarun estudi d’avaluacié de la mobilitat generada.

14. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL.

L’article 59 del TRLU i el 70 del RLU, estableixen que els POUM i per tant les seves
modificacions, d’acord amb el previst a l'article 96 del TRLU han de contenir la
documentacié mediambiental adequada.

El present document no suposa la classificacié de nou sol urba per la qual cosa aquest
document no incorpora informe de sostenibilitat ambiental.

La modificacié proposada no representa cap canvi en les condicions ambientals proposades
per les NNUU vigents.
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II. NORMATIVA

La modificacié de les NNUU que proposa aquest document preveu la modificacié de I'article
44, paratetres urbanistics de la clau urbanistica 3 per a incloure els parametres especifics
per a les subclaus 3.1 i 3.2 aixi com la incorporacio a les NNUU de la fitxa del PAU 15. Pla
de Montaner

1. MODIFICACIO DE L’ARTICLE 44

El present redactat s’ajusta a les especificacions per a incloure en la normativa les claus 3.1
i3.2

Secci6 4a. Zona d'edificacio aillada, clau 3

Article 42. Generalitats:

Abasta les construccions existents d'origen rural i que configuren les agrupacions
habitades del terme municipal i algunes noves implantacions al seu voltant que es
preveu desenvolupar segons aquesta tipologia.

Article 43. Tipologia edificatoria:

Es tracta d'habitatges aillats unifamiliars o bifamiliars, en el cas d’aparellament
d'aquest, envoltats d'espai lliure privat. Quan es tracti d'habitatges aparellats de nova
construccio, caldra realitzar les edificacions segons un projecte unitari.

Article 44. Parametres reguladors:

1. Parcel-la minima: Unifamiliar aillada: 400 m2.
Subclau 3.1 Unifamiliar aillada: 550 m2.
Subclau 3.2 Unifamiliar aillada: 800 m2.
2. Front minim de parcel-la: 15,00 mts.
3. Ocupacio total: 40 %
Subclau 3.1 45%
Subclau 3.2 45%
4. Edificabilitat total: 0,60 m2/m2
Subclau 3.1 0,45 m2/m2
Subclau 3.2 0,45 m2/m2
5. Al¢ada reguladora: PB+1 16,00 mts.
6. Coberta: Teulada inclinada a dues aigiies,
pendent maxim, 30%
7. Reculades: 3,00 mts. a qualsevol limit de parcel-la.
8. Tanques: Element opac format per mur opac d'alcada maxima
1,00 mts.
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i per elements vegetals fins a 2,00 mts., mesurats
sobre rasant de vial o espai public.

S'admetran en aquestes arees el jardi privat, I'hort, pati
de jocs i qualsevol altre activitat realitzada amb
I'explotacié agropecuaria i ramadera a realitzar a

9. Espai lliure:

l'aire lliure, excepte I'emmagatzematge de
mercaderies o apilonament de productes inservibles
i deixalles.

10. Aparcament: Una plaga d’aparcament cobert per habitatge

2. POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA PAU 15 —PLA DE MONTANER

2.1. Ambit:

Correspon al delimitat a la documentacié grafica que acompanya aquesta modificacié que
s’identifica com a poligon d’actuacioé urbanistica PAU 15.

2.2. Objectius:

Delimitar un ambit de PAU per a possibilitar la implantacié d’'un nou vial que possibiliti una
zonificacio per a parcel-les més petites que les vigent i accés independent de la Ctra GIP-
5101

Definir una estructura viaria que permeti integrar aquest espais amb la xarxa viaria i la trama

urbana de l'entorn i que possibiliti la qualificacio de I'espai public proper a les noves
instal-lacions.
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Fixar els parametres que han de regular les noves edificacions sense perjudici que puguin
ser ajustats mitjancant la tramitacié de plans especials o de millora, si escau.

2.3.

Parametres normatius

Les superficies assignades son les seglent:

PAU-15
EDIFICABILITAT

AMBIT Mod NNSS

PLANEJAMENT PROPOSTA

ZONIFICACIO SUPERFICIE AFECTADA EDIFICABILITAT SOSTRE MAXIM
Clau LL 3.070,00 m?3sol
ClauVv 2.113,00 m?3sol
Clau 4 0,00 m2sol
Clau3.1 5.500,00 m?sol 0,45 m2st/m2sol| 2.475,00 m3st|
Clau3.2 5.274,00 m2sol 0,45 m?st/m?2sol| 2.373,30 m3st

TOTALAMBIT PAU

15.862,00 m3sol

4.848,30 m32st

La normativa urbanistica d’aplicaci6 als sistemes delimitats per aquesta modificacié puntual
correspon, amb caracter general i sense perjudici de les precisions que formuli aquest
document, a la prevista en les NNUU que es troba regulada a l'article 25 (sistema viari V),
l'article 26-27 (sistema d’espais Lliures LL) i l'article 43-44-45-46 (zona Zona d'edificacio
aillada, clau 3) d’acord amb el contingut aprovat en el text refés de les normes urbanistiques
del NNUU de CISTELLA i posteriors modificacions puntuals aprovades.

L’ordenacié de la volumetria edificable fixada en aquest ambit, inicialment regulada de la
mateixa manera que la resta dels equipaments del municipi, podra ser precisada mitjangant
la tramitacié d’'un pla de millora urbana o definicié volumétrica alternativa, que mantindra, en
qualsevol cas l'edificabilitat maxima previst en aquesta modificacio.

24. Sistema d’actuacio i pla d’etapes:

L’ambit de la modificacid preveu el seu desplegament amb un unic poligon d’actuacioé
urbanistica de sol urba no consolidat que es preveu executar pel sistema d’actuacié per
compensacio.

L’execucio de les determinacions s’estableix dins un termini de dos anys des de la vigencia
de la modificacio.

2.5. Compromisos i obligacions:

Urbanitzaci6 dels sistema viari i espais lliures inclosos en I'ambit del PA.
Cessio del 10 AU% del PAU

3. NORMATIVA REGULADORA

Seccio 2a. Sistema d'espais lliures. Clau LL

Article 26. Generalitats:
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Comprén els espais lliures d'edificacio, de domini public, destinats a la creacié d'ambits
enjardinats o no, aptes per a activitats socials a l'aire lliure i 'esbarjo.
Excepcionalment es permetra l'edificacid de construccions al servei de la seva finalitat,
respectant les caracteristiques que es descriuen en el seglient article.

Article 27. Parametres reguladors:

Les edificacions presentaran les caracteristiques de les edificacions aillades amb faganes
tractades amb materials d'acabat.

Ocupacio: 3%

Algada maxima de I'edificacio: 3,50 m.

Secci6 4a. Zona d'edificacio aillada, clau 3

Article 42. Generalitats:

Abasta les construccions existents d'origen rural i que configuren les agrupacions
habitades del terme municipal i algunes noves implantacions al seu voltant que es
preveu desenvolupar segons aquesta tipologia.

Article 43. Tipologia edificatoria:

Es tracta d'habitatges aillats unifamiliars o bifamiliars, en el cas d’aparellament
d'aquest, envoltats d'espai lliure privat. Quan es tracti d'habitatges aparellats de nova
construccio, caldra realitzar les edificacions segons un projecte unitari.

Article 44. Parametres reguladors:

I1. Parcel-la minima: Unifamiliar aillada: 400 m2.
Subclau 3.1 Unifamiliar aillada: 550 m2.
Subclau 3.2 Unifamiliar aillada: 800 m2.
12. Front minim de parcel-la: 15,00 mts.
13. Ocupacio total: 40 %
Subclau 3.1 45%
Subclau 3.2 45%
14. Edificabilitat total: 0,60 m2/m2
Subclau 3.1 0,45 m2/m2
Subclau 3.2 0,45 m2/m2
15. Algada reguladora: PB+1 1 6,00 mts.
16. Coberta: Teulada inclinada a dues
aigiies, pendent maxim, 30%
17. Reculades:3,00 mts. a qualsevol limit de parcel-la.
18. Tanques: Element opac format per mur opac d'algada

maxima 1,00 mts.
i per elements vegetals fins a 2,00 mts., mesurats
sobre rasant de vial o espai public.
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19. Espai lliure: S'admetran en aquestes arees el jardi
privat, I'hort, pati

de jocs i qualsevol altre activitat realitzada amb
I'explotacié agropecuaria i ramadera a realitzar a
l'aire lliure, excepte I'emmagatzematge de
mercaderies o apilonament de productes inservibles
i deixalles.

20. Aparcament: Una plaga d’aparcament cobert per habitatge

Article 45. Usos admesos.

S'admeten els usos residencials, comercials, sanitaris, socio-culturals i agropecuari en la seva
categoria A.

CISTELLA, el dia que es signa digitalment el document

Rosa Ricart Quero, arquitecta urbanista col-legiada 38.186-1
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ll. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1.1. ANTECEDENTS | OBJECTE

L’article 12 del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria
urbanistica afegeix una nova lletra d) a I'apartat 3 de l'article 59 del Text refés de la Llei
d’'Urbanisme, amb la redaccio seglient:

“d) L'informe de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacié de la suficiéncia i
adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacié de '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 implantacido i prestacid dels serveis
necessaris.”

També es modifica la lletra d) de l'apartat 1 de larticle 61 del Text refés de la Llei
d’'urbanisme, que queda redactat de la manera segtient:

“d) L’avaluacié economica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat
econdmica que ponderi 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 implantacié i prestacié dels serveis necessaris”.

També es modifica la lletra d) de l'apartat 1 de larticle 66 del Text refés de la Llei
d’'urbanisme, que queda redactada tal com segueix:

d) 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 I'impacte de les actuacions
previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la implantacié i
el manteniment de les infraestructures i de la implantacid i prestacid dels serveis
necessaris.”

En base a aquests antecedents legals, aquest “Informe de sostenibilitat econdmica de la
modificacié puntual nimero 9 de les NNUU de I'area de CISTELLA” analitzara els seguients
elements del projecte:

1.2. IMPACTE DE LES ACTUACIONS PREVISTES EN LES FINANCES PUBLIQUES
DE LES ADMINISTRACIONS RESPONSABLES DE LA IMPLANTACIO

L'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacié s’ha d’analitzar a dos nivells:

Inversio
Implantaci6 i prestacié dels serveis necessaris

1.3. IMPACTE SOBRE ELS INGRESSOS | DESPESES DE CAPITAL DE
L’AJUNTAMENT

Les inversions que representen aquesta actuacié no han de representar cap mena de
problema per a I’Ajuntament de CISTELLA. No es preveuen inversié publica
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1.4. IMPACTE SOBRE ELS INGRESSOS | DESPESES DE CAPITAL D’ALTRES
ADMINISTRACIONS

De la documentacié analitzada no es desprén que hi hagi en aquesta modificacié puntual del
PGOU cap mena d’inversi6 prevista a carrec d’alguna altra administracio publica.

1.5. IMPACTE SOBRE ELS INGRESSOS | DESPESES CORRENTS MUNICIPALS

Els principals efectes que aquesta modificacié pot tenir sobre els ingressos i despeses de
'Ajuntament de CISTELLA son els seglents:

Manteniment i reposicié de I'espai public

En relacié a les despeses derivades de la gestidé del nou espai public, s’entén que d'una
banda I'actual estructura de I'Oficina Municipal de serveis socials ha de poder gestionar-la.

1.6. CONCLUSIONS DE L'INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

En base a tots els elements analitzats en aquest informe relatiu a la modificacié puntual
namero 23 del PGOU de larea de CISTELLA, podem concloure que aquest projecte
compleix els requisits de sostenibilitat econdmica en termes de suficiéncia i adequacié del
sOl destinat a equipaments municipals i de 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 implantacié i prestacié dels serveis necessaris.

CISTELLA, desembre 2023
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