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I. MEMÒRIA 

 

 
1. INTRODUCCIÓ. 

La regulació urbanística de CISTELLA ve determinada per les Normes Urbanístiques 
Subsidiàries de CISTELLA aprovades definitivament per l CTU de Girona en data 3 de març 
de 1998. 

 
Al llarg  anys de vigència, les determinacions del planejament  anat 

 
succeït i que han suposat diferents nivells  constructiva i gestió urbanística. 
Resultat de tot això,   de desenvolupament urbanístic del poble. 

 
En aquest sentit, cal dir que la bona part de les previsions del planejament  
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 ubicació comporten certs malestars dins del poble. 
Així es localitzen dues activitats de petites dimensions de producció cunicula que per la seva 

 
situa dins  i la modificació proposada es preveu la substitució. 

 
Tot i aixó, les previsions del planejament en el tram contínuo al cementiri en la Ctra GIP- 
5101 estableix unes finques de grans dimensions i amb accès directe des de la zona verda 
paral·lela a la Ctra a la mateixa. 
Aquesta solució urbanística no es considera correcte per la seguretat vial ni per al millor 
aprofitament de la zona verda contínua que proposa un recorregut accessible i integrador 
des del cementiri fins a  del poble. 

 
Així, per poder atendre aquestes necessitats assolir aquest objectius és necessària la 
tramitació  modificació del pla general que no afecta  general del 
planejament vigent. 
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2. OBJECTE DEL DOCUMENT. 

 document és establir una ordenació urbanística adequada dins el marc 
del planejament vigent per poder dotar al municipi  oferta de sòl destinada a la 

 
desenvolupament. 

 
 

dos aspectes: 
 
 

   
 
 

parcel·les entre 550-800m² sòl. 
 Delimita un polígon  per a garantir la gestió urbanística de les noves 

determinacions proposades mitjançant el sistema de compensació bàsica. 
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3. PROMOCIÓ, REDACCIÓ I TRAMITACIÓ. 

La present modificació puntual de les Normes Urbanístiques és promoguda i formulada per 
 CISTELLA. La redacció del document ha estat realitzada per Rosa Ricart 

arquitecta assessora de  de CISTELLA. 
 

La tramitació del document es  amb el que preveuen els articles 85.1, 85.4 i 
 

dels elements  figura de planejament urbanístic se subjectarà a les mateixes 
disposicions que en regeixen la seva formació. 

 
En aquest sentit, pertoca  

 
 

inte  
termini  mes. 

 
 

espon a la Comissió Territorial 
d'Urbanisme de Girona. 

 

4. EL MARC LEGAL I URBANÍSTIC. 

 
lei d'Urbanisme 

aprovat pel Decret 305/2006 de 18 de juliol (RLU), tot això sense perjudici del que disposa el 
 

suelo (TRLS) 
 

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

 
 la possibilitat de modificar 

les determinacions vigents seguint el procediment establert per la legislació urbanística 
 

les previsions  general de manera que es faci necessària una revisió global. 
 

 banda,  de la modificació no es troba entre els supòsits de revisió del 
planejament general que requereixen els articles 2 i 4 de la normativa urbanística en el sentit 

 
de nous factors socials o econòmics que facin variar  

 
 

normatives del planejament general vigents. 
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5. COMPETÈNCIA MUNICIPAL 

Les determinacions contingudes en aquest document de modificació puntual no presenten 
efectes que puguin alterar la coherència amb la planificació territorial, pel que fa a la cohesió 
territorial i a l'organització correcta del desenvolupament urbà, ni la compatibilitat, 
l'articulació i la connexió entre els elements vertebradors del territori d'abast supramunicipal 
ni les infraestructures de caràcter local. Tampoc té problemes de compatibilitat amb el risc 
preexistent, d'acord amb els indicadors dels riscs geològics i de protecció civil disponibles, ni 
sobre la planificació mediambiental i a la política de desenvolupament sostenible, ni sobre 
l'adequació a les polítiques supramunicipals de sòl, d'habitatge, de gestió dels recursos 
naturals ni de protecció del patrimoni cultural, natural i científic. 

 
 

tramitació del planejament urbanístic, el sotmetiment a les determinacions pròpies del 
planejament urbanístic de rang superior, l'adequació a la legislació sectorial i urbanística i 
respecta la interdicció de l'arbitrarietat. 

 
Per tot això, podem entendre que aquesta modificació no presenta aspectes que puguin 
incidir sobre criteris de supramunicipalitat ni de legalitat  amb el que preveu  
87.3 i 87.4 DL 1/2005, de 26 de juliol, i que podessin justificar la denegació de la seva 
aprovació per part de la Comissió Territorial  

 
6. CONTINGUT DEL DOCUMENT 

 
integrat per la documentació adequada a la seva finalitat, contingut i abast. 

 
Per això, ha de contenir la justificació de la conveniència de la modificació i de les noves 
determinacions que s'introdueixen, la identificació i descripció de les determinacions i les 
normes urbanístiques objecte de modificació i les determinacions introduïdes que 
substitueixen les precedents. 

 
Les determinacions de la m  

 
municipi, per la qual cosa aquest document no incorpora cap annex sobre aquets aspecte. 

 
7. IDENTIFICACIÓ PROPIETARIS AFECTATS. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 

 
planejament general que comportin un increment de sostre edificable, és obligatori 
especificar en al memòria la identitat  
reals sobre les finques afectades al llarg dels cinc anys previs al inici de la tramitació. 

 
 

Aquesta relació de propietaris cal entendre-la com a informativa, sense validesa normativa, i 
considerant que la relació definitiva de finques i propietaris es realitzarà i concretarà 
definitivament , dins els corresponents projectes de reparcel·lació. 

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

 afectada per la modificació comprèn un àmbit concret que afecta sòls de qualificació 
diversa ja que  troben zones de sòl urbà amb planejament aprovat . 

 
 

 
PLANEJAMENT VIGENT 

Secció 2a. Sistema d'espais lliures. Clau LL 
Article 26. Generalitats: 
Comprén els espais lliures d'edificació, de domini públic, destinats a la creació d'àmbits 
enjardinats o no, aptes per a activitats socials a l'aire lliure i  
Excepcionalment es permetrà l'edificació de construccions al servei de la seva finalitat, 
respectant les característiques que es descriuen en el següent article. 

 
Article 27. Paràmetres reguladors: 
Les edificacions presentaran les característiques de les edificacions aïllades amb façanes 
tractades amb materials d'acabat. 
Ocupació: 3 % 
Algada máxima de I'edificació: 3,50 m. 

 
Secció 5a. Zona d'edificació rústica, Clau 4 
Article 46. Generalitats: 
Abasta àmbits de nou creixement en baixa densitat, per tal de protegir la imatge i tradició de 
l'assentament poblacional extensiu del municipi de Cistella. 

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

 
Article 48. Paràmetres reguladors: 

1. Parcel-la mínima: 3.000 m2 
3. Ocupació total: 15 % 
4. Edificabilitat total: 0,15 m2/m2 
5. Alçada reguladora: PB+1 i 6,00 mts 
6. Coberta: Teulada inclinada a dues aigües; pendent màxim, 30% 
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7. Reculades: 10 mts. a veïns i 25 mts a la carretera GEV-5101 
8. Tanques: Element opac format per mur d'alçada màxima 0,50 mts. i per 

elements vegetals fins a 2,00 mts., mesurats sobre rasant de vial o espai públic. 
9. Espai liiure: S'admetran en aquestes àrees el jardí privat, l'hort, pati 

de jocs i qualsevol altre activitat realitzada amb l'explotació agropecuària i ramadera a 
realitzar a l'aire lliure, excepte l'emmagatzematge de mercaderies o apilonament de 
productes inservibles i deixalles que  de realitzar en edificacions auxiliars 
específiques. 

10. Gestió: Aquesta zona es troba inclosada dins un polígon d'actuació per a cada 
parcel·la, la gestió del qual condiciona la llicència d'obres municipal, que quedarà 

condicionada a la cessió gratuïta i obligatòria de la franja de 10 mts d'espai lliure 
grafiat als plànols d'ordenació amb la corresponent plantació 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. DESCRIPCIÓ I JUSTIFICACIÓ DE LA MODIFICACIÓ. 

 amb les necessitats municipals indicades en la introducció i els objectius detallats 
en e  

 Modificació a la 
roporciona 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 continuïtat al passeig de vianants proposat per les NNUU com a 
connexió entre el cementiri i el poble. 

 
La nova qualificació  
actuals no es corresponen amb les necessitats municipals. 

 
Com a objectiu de la Modificació és possibilitar la millora del passeig paral·lel a la carretera 

í com la millora de la vialitat que ha de donar accés a les 
finques situades entre el cementiri i el nucli urbà consolidat i establir uns nous paràmetres 
per les finques resultants més adequades per al mercat immobiliari. Aquest darrer fet es 
basa en la necessitat de disposar en el mercat de parcel·les de superfície entre 550- 
800m2sòl 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 3000m2sòl. 

 municipal és disposar de parcel·les de dimensions més adequades per a la 
 unifamiliars per a famílies mitjanes de la població i voltants. 

La creació del nou vial, es proposa que possibiliti la creació de finques a banda i banda del 
vial amb unes parcel·les de dimensions inferiors a les que el planejament vigent admet però 
que més acord a les zonificació colindant fins al nucli del poble i les finques properes. 

 obra 
 
 

de les finques resultants. Sense aquests increments no seria viable economicament la 
proposta presentada. 

 
 

Per tal  la gestió urbanística  nou àmbit delimitat de sòl urbà no 
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 de compensació amb propietari únic. 
 

Els  nou  es relacionen en el quadre següent: 
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PAU-15 
EDIFICABILITAT 

ÀMBIT Mod NNSS PLANEJAMENT VIGENT PLANEJAMENT PROPOSTA 
ZONIFICACIÓ SUPERFÍCIE AFECTADA EDIFICABILITAT SOSTRE MÀXIM SUPERFÍCIE AFECTADA EDIFICABILITAT SOSTRE MÀXIM 
Clau LL 2.377,00 m²sòl   3.070,30 m²sòl   

Clau V 0   2.113,00 m²sòl   

Clau 4 13.727,80 m²sòl 0,15 m²st/m²sòl 2.059,17 m²st 0,00 m²sòl   

Clau 3.1 0,00 m²sòl   5.500,00 m²sòl 0,45 m²st/m²sòl 2.475,00 m²st
Clau 3.2 0,00 m²sòl   5.274,00 m²sòl 0,45 m²st/m²sòl 2.373,30 m²st
TOTAL ÀMBIT PAU 
INCREMENT EDIFICABILITAT 

16.333,30 m²sòl 0,15 m²st/m²sòl 2.059,17 m²st 16.333,30,00 m²sòl  4.848,30 m²st 
 2.789,13 m²st 

 
 
 
 
 

9.1. Justificació qualitativa de la modificació respecte la reserva spais lliures 

 
increment de sostre edificable així com de densitat, per tal de donar compliment a  
100 del DL 1/2010 i posterios modificacions. 
El següent quadre indica els increments de cessions a fer: 
 PLANEJAMENT VIGENT PLANEJAMENT PROPOSTA 
ZONIFICACIÓ SUPERFÍCIE EDIFICABILITAT  SUPERFÍCIE EDIFICABILITAT 
Clau 4 13.727,80 m²sòl 2.059,17 m²st   0,00 m²st
Clau 3.1 0,00 m²sòl   5.500,00 m²sòl 2.475,00 m²st
Clau 3.2 0,00 m²sòl   5.274,00 m²sòl 2.373,30 m²st
INCREMENT EDIFICABILITAT  2.059,17 m²st 2.789,13 m²st  4.848,30 m²st
INCREMENT ESPAIS LLIURES  20m²sòl/100 m²st d'increment  

INCREMENT ESPAIS LLIURES   557,82 m²sòl   

INCREMENT DE DENSITAT      

Clau 4 1 hab/parcel·la 5 habitatges    

Clau 3.1   1 hab/parcel·la 10 habitatges  

Clau 3.2   1 hab/parcel·la 6 habitatges  

TOTAL INCREMENT    11 habitatges  

INCREMENT ESPAIS LLIURES  10m²sòl/1 hab increment  

   110,00 m²sòl   

      

TOTAL ESPAIS EXISTENTS 2.377,00 m²sòl     

TOTAL ESPAIS LLIURES EXIGIBLES  3.044,82 m²sòl   

TOTAL ESPAIS LLIURES    3.057,00 m²sòl  

EXCÈS ESPAIS LLIURES   12,18 m²sòl   

 
 

  
pot afirmar que aquesta increment no ha de suposar cap greuge que dificulti el seu 
aprofitament per la funció  que va ser concebuda inicialment. 

 
Per tant, podem concloure que la qualitat de les superfícies destinades a espais lliures del 
pla resta perfectament salvaguardada amb les propostes de la modificació del pla. 
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9.2. Justificació quantitativa de la modificació respecte la reserva  lliures 

La quantificació de la reserva efectiva i el balanç total positiu de la modificació, és un altre 
paràmetre que cal justificar com  general en el document de modificació del pla. 

 
Efectivament, aquest expedient de modificació suposa un increment de la superfície 
destinada a espais lliures de tal manera que les reserves globals augmenten 
satisfactòriament tal com es justifica en el quadre següent: 
 PLANEJAMENT VIGENT PLANEJAMENT PROPOSTA 
INCREMENT EDIFICABILITAT 2.059,17 m²st  4.848,30 m²st 
  2.789,13 m²st  

20m²sòl/100 m²st d'increment  557,82 m²sòl  
    

INCREMENT DE DENSITAT 5 habitatges  16 habitatges 
  11 habitatges  

10m²sòl/1 habitatge  110,00 m²sòl  
    

INCREMENT TOTAL ZONES VERDES 667,82 m²sòl  
    

TOTAL ESPAIS LLIURES 2.377,00 m²sòl  3.057,00 m²sòl 
TOTAL ESPAIS LLIURES EXIGIBLES 3.044,82 m²sòl  

 

10. NECESSITAT, OPORTUNITAT I CONVENIÈNCIA DE LA MODIFICACIÓ. 

 97.1 del TRLU estableix que les modificacions del planejament vigent han de raonar 
i justificar la necessitat de la iniciativa i l'oportunitat i conveniència en relació als interessos 
públics i privats concurrents. 

 
En aquest  
relacionen a continuació. 

 
La resolució de la problemàtica només és possible atendre-la amb ajustos de les 
determinacions del planejament urbanístic general atès que la gran dimensió del sòl que 

 
possible emplaçar-les en àrees existents. 

 
La necessitat de promoure aquesta modificació rau en la NECESSITAT DE les finques 
situades a peu de carretera de poder dotar-les amb millor accessibilitat sense que es 
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produceixi des de la propia via, amb la creació  nou vial paral·lel que millora la 
seguretat. 
Degut a que la finca colindant al cementiri ja disposa de edificació segons la normativa 
vigent, amb una ubicació central en la finca que no permet incloure-la en la present 

 
només en aquella finca no consolidada per edificació. 

 
Aquest nou accès dona compliment al Reglament de carreteres, concretament a  118 
i 119. Tot i això, el PU haurà de ser informat pel titular de la via. 

 
Així mateix, també hi ha un segon objectiu de mitjançant un PAU, es possibiliti un increment 
de la densitat en la finca colindant per tal poder establir un vial paral·lel que doni un únic 
punt de trobament amb la Carretera i permeti obtenir un accès al municipi per la seva via 

des de la 
zona verda paral·lela a la carretera. 

 
Finament, indicar que la conveniència de la present modificació puntual de les NNUU 

 
govern municipal de facilitar a la població  seu cementiri. 

 
 

millora que repercuteix en pràcticament tots els segments de la població practicant i que per 
tant justifiquen  general de  

 
Els interessos econòmics privats dels propietaris actuals del sòl afectat per la modificació 
resten salvaguardats. 

 
11. GESTIÓ I PROGRAMACIÓ DEL PLA. 

 
am  
urbanística que estableixin els terminis de desplegament de les previsions que  
contenen. 

 
11.1. Delimitació poligonal i sistema  

Les determinacions de la present modificació estableixen una actuació a executar pel 
sistema de compensació,  amb el que preveu  208 de RLU. 

 
  sistema es justifica atès que ens trobem en el supòsit on  de 

materialitzar una equidistribució entre propietaris amb repartiment de càrregues i beneficis. 
 

permetre la formació  nou servei a la població. 
 

La finca inclosa en la Modif NNUU i no inclosa en el PAU actualment disposa de llicència 
 iniciades i no acabades. Resta pendent la cessió de la porció de zona verda, 

 que amb la 
present modificació haurà de ser reg  

 

11.2. Programació de les actuacions 

El programa  de les determinacions  document estableix que  
de les seves previsions sigui immediata, en un termini de cinc anys des de la vigència de la 
modificació. 



AJUNTAMENT 
DE CISTELLA 

Modificació puntual número 9 del NNSS exp 23.01 

 

 

 
11.3. Suspensió de llicències 

La delimitació de les àrees subjectes a modificació per aquest document suposa també la 
 

del TRLU. A tal a un plànol on es concreta  afectat. 
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12. AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA 

 
amb el previst a  96 del TRLU, han de contenir una avaluació que valori 
econòmicament les propostes del planejament, tot això, sense perjudici de les 

 
sostenibilitat econòmica, el qual ha de contenir la justificació de la suficiència i adequació del 
sòl destinat a usos productius, i la ponderació de l'impacta de les actuacions previstes en les 
finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el manteniment 
de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris. 

 
 
 

conèixer les despeses a les quals haurà de fer front  
capacitat per afrontar-les. 

 
 

segons el previst al TRLS que no disposen dels les infraestructures i serveis necessàries per 
a la seva consideració de sòl urbà consolidat i que es troben dins un polígon que preveu la 

 
amb   polígon cal entendre com a sòl urbà no consolidat tal com 

 
 

són urbà consolidat, que sí es troba en sòl urbanitzat acord amb el previst al TRLS. 
 

La viabilitat econòmica de  es justifica en els quadres següents: 
 

ració de les despeses d'urbanit 
Cost obra urbanització 

stema de vialitat de nova creac 180,00  380.340,00  
ma d'espais lliures de nova cre 50,00  148.750,00  

 529.090,00  
Valor de repercussió 
Sòl total 
Repercussió 

 
Valor de repercussió total de  

 
Els valors unitaris de referència previstos hauran de justificar-se i precisar-se en el moment 

 
vigents al mercat en aquell moment. 

 
13. ESTUDI D'AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA. 

Els articles 71 i 118 del RLU, estableixen que els POUM i per tant les seves modificacions, 
 

mobilitat generada per les determinacions del document. 
 

El Decret 344/2006 de 19 de setembre, de regulació dels estudis d'avaluació de la mobilitat 
generada, en el seu article tercer indica que els estudis d'avaluació de la mobilitat generada 
s'han d'incloure, com a document independent, en els planejament urbanístic general i llurs 
revisions o modificacions que comportin nova classificació de sòl urbà o urbanitzable. 
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En el present cas no es classifica nou sòl urbà per la qual cosa, no és  
incorporarun estudi  de la mobilitat generada. 

 
 

14. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL. 

el RLU, estableixen que els POUM i per tant les seves 
modificacions,  amb el previst a  96 del TRLU han de contenir la 
documentació mediambiental adequada. 

 
El present document no suposa la classificació de nou sòl urbà per la qual cosa aquest 
document no incorpora informe de sostenibilitat ambiental. 
La modificació proposada no representa cap canvi en les condicions ambientals proposades 
per les NNUU vigents. 
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II. NORMATIVA 
 

La modificació de les NNUU que proposa aquest document preveu la modi  
44, paràtetres urbanístics de la clau urbanística 3 per a incloure els paràmetres específics 
per a les subclaus 3.1 i 3.2 així com la incorporació a les NNUU de la fitxa del PAU 15. Pla 
de Montaner 

 

1. MODIFICACIÓ DE  44 

El present redactat  a les especificacions per a incloure en la normativa les claus 3.1 
i 3.2 

 
 

Secció 4a. Zona d'edificació aïllada, 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 edificatòria: 

 
Es tracta d'habitatges aïllats unifamiliars o bifamiliars, en el cas  
d'aquest, envoltats d'espai lliure privat. Quan es tracti d'habitatges aparellats de nova 
construcció, caldrà realitzar les edificacions segons un projecte unitari. 

 
Article 44. Paràmetres reguladors: 

 
1. Parcel·la mínima: Unifamiliar aïllada: 400 m2. 

Subclau 3.1 Unifamiliar aïllada: 550 m2. 
Subclau 3.2 Unifamiliar aïllada: 800 m2. 

 
2. Front mínim de parcel-la: 15,00 mts. 
3. Ocupació 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. Alçada reguladora: PB+1 i 6,00 mts. 
6. Coberta: Teulada inclinada a dues aigües, 

pendent màxim, 30% 
7. Reculades: 3,00 mts. a qualsevol límit de parcel·la. 
8. Tanques: Element opac format per mur opac d'alçada màxima 

1,00 mts. 
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i per elements vegetals fins a 2,00 mts., mesurats 
sobre rasant de vial o espai públic. 

9. Espai lliure: S'admetran en aquestes àrees el jardí privat, l'hort, pati 
de jocs i qualsevol altre activitat realitzada amb 
l'explotació agropecuària i ramadera a realitzar a 
l'aire lliure, excepte l'emmagatzematge de 
mercaderies o apilonament de productes inservibles 
i deixalles. 

10. Aparcament: Una plaça  cobert per habitatge 
 
 
 

 
2. POLÍGON  PAU 15 PLA DE MONTANER 

 
2.1. Àmbit: 

Correspon al delimitat a la documentació gràfica que acompanya aquesta modificació que 
 com a polígon  urbanística PAU 15. 

 

 

2.2. Objectius: 

 
zonificació per a parcel·les més petites que les vigent i accés independent de la Ctra GIP- 
5101 

 
Definir una estructura viària que permeti integrar aquest espais amb la xarxa viària i la trama 
urbana de  i que possibiliti la qualificació de  públic proper a les noves 
instal·lacions. 
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Fixar els paràmetres que han de regular les noves edificacions sense perjudici que puguin 
ser ajustats mitjançant la tramitació de plans especials o de millora, si escau. 

 
2.3. Paràmetres normatius 

Les superfícies assignades són les següent: 
 

PAU-15 
EDIFICABILITAT 
ÀMBIT Mod NNSS PLANEJAMENT PROPOSTA 
ZONIFICACIÓ SUPERFÍCIE AFECTADA EDIFICABILITAT SOSTRE MÀXIM 
Clau LL 3.070,00 m²sòl   

Clau V 2.113,00 m²sòl   

Clau 4 0,00 m²sòl   

Clau 3.1 5.500,00 m²sòl 0,45 m²st/m²sòl 2.475,00 m²st 
Clau 3.2 5.274,00 m²sòl 0,45 m²st/m²sòl 2.373,30 m²st 
TOTAL ÀMBIT PAU 15.862,00 m²sòl  4.848,30 m²st 

 
 

 
correspon, amb caràcter general i sense perjudici de les precisions que formuli aquest 
document, a la prevista en l  

- -44-45-46 (zona Zona d'edificació 
 

del NNUU de CISTELLA i posteriors modificacions puntuals aprovades. 
 

 
mateixa manera que la resta dels equipaments del municipi, podrà ser precisada mitjançant 
la tramit  
qualsevol cas  màxima previst en aquesta modificació. 

 
2.4. Sistema  i pla  

 de la modificació preveu el seu desplegament amb un únic polígon  
 

compensació. 
 

 
de la modificació. 

 
2.5. Compromisos i obligacions: 

 
Cessió del 10 AU% del PAU 

 
 

3. NORMATIVA REGULADORA 

 
Secció 2a. Sistema d'espais lliures. Clau LL 
Article 26. Generalitats: 
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Comprén els espais lliures d'edificació, de domini públic, destinats a la creació d'àmbits 
enjardinats o no, aptes per a activitats socials a l'aire lliure i  
Excepcionalment es permetrà l'edificació de construccions al servei de la seva finalitat, 
respectant les característiques que es descriuen en el següent article. 

 
Article 27. Paràmetres reguladors: 
Les edificacions presentaran les característiques de les edificacions aïllades amb façanes 
tractades amb materials d'acabat. 
Ocupació: 3 % 
Algada máxima de I'edificació: 3,50 m. 

 
 
 

Secció 4a. Zona d'edificació aïllada, 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 edificatòria: 

 
Es tracta d'habitatges aïllats unifamiliars o bifamiliars, en el cas  
d'aquest, envoltats d'espai lliure privat. Quan es tracti d'habitatges aparellats de nova 
construcció, caldrà realitzar les edificacions segons un projecte unitari. 

 
Article 44. Paràmetres reguladors: 

 
11. Parcel·la mínima: Unifamiliar aïllada: 400 m2. 

Subclau 3.1 Unifamiliar aïllada: 550 m2. 
Subclau 3.2 Unifamiliar aïllada: 800 m2. 

 
12. Front mínim de parcel-la: 15,00 mts. 
13. Ocupació 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. Alçada reguladora: PB+1 i 6,00 mts. 
16. Coberta: Teulada inclinada a dues 

aigües, pendent màxim, 30% 
17. Reculades:3,00 mts. a qualsevol límit de parcel·la. 
18. Tanques: Element opac format per mur opac d'alçada 

màxima 1,00 mts. 
i per elements vegetals fins a 2,00 mts., mesurats 
sobre rasant de vial o espai públic. 
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19. Espai lliure: S'admetran en aquestes àrees el jardí 
privat, l'hort, pati 

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

20. Aparcament: Una plaça  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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III. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 
 

1.1. ANTECEDENTS I OBJECTE 

 12 del Decret Llei 1/2007, de 16  de mesures urgents en matèria 
 

sme, amb la redacció següent: 
 

 
 

previstes en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i 
el manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis 

 
 

També es modifica la lletra d) de  1 de  61 del Text refós de la Llei 
 que queda redactat de la manera següent: 

 
  econòmica i financera, que ha de contenir un informe de sostenibilitat 

econòmica que ponderi  de les actuacions previstes en les finances públiques de 
les administracions responsables de la implantació i el manteniment de les infraestructures i 
de la implantació i prestació dels serveis  

 
També es modifica la lletra d) de  1 de  66 del Text refós de la Llei 

 que queda redactada tal com segueix: 
 

d)  
 

previstes en les finances públiques de les administracions responsables de la implantació i 
el manteniment de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis 

 
 

 
  

elements del projecte: 
 

1.2. IMPACTE DE LES ACTUACIONS PREVISTES EN LES FINANCES PÚBLIQUES 
DE LES ADMINISTRACIONS RESPONSABLES DE LA IMPLANTACIÓ 

 de les actuacions previstes en les finances públiques de les administracions 
responsables de la implantació   a dos nivells: 

 
Inversió 
Implantació i prestació dels serveis necessaris 

 
 

1.3. IMPACTE SOBRE ELS INGRESSOS I DESPESES DE CAPITAL DE 
 

Les inversions que representen aquesta actuació no han de representar cap mena de 
problema per a  de CISTELLA. No es preveuen inversió publica 
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1.4. IMPACTE SOBRE ELS INGRESSOS I DESPESES DE CAPITAL  
ADMINISTRACIONS 

De la documentació analitzada no es desprèn que hi hagi en aquesta modificació puntual del 
PGOU cap mena   altra administració pública. 

 
1.5. IMPACTE SOBRE ELS INGRESSOS I DESPESES CORRENTS MUNICIPALS 

Els principals efectes que aquesta modificació pot tenir sobre els ingressos i despeses de 
 de CISTELLA són els següents: 

 
Manteniment i reposició de  públic 

 
 

banda  estructura de  Municipal de serveis socials ha de poder gestionar-la. 
 

1.6. CONCLUSIONS DE  DE SOSTENIBILITAT ECONÒMICA 

En base a tots els elements analitzats en aquest informe relatiu a la modificació puntual 
número 23 del PGOU de  de CISTELLA, podem concloure que aquest projecte 
compleix els requisits de sostenibilitat econòmica en termes de suficiència i adequació del 

 
finances públiques de les administracions responsables de la implantació i el manteniment 
de les infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris. 

 
 

CISTELLA, desembre 2023 



AJUNTAMENT 
DE CISTELLA 

Modificació puntual número 9 del NNSS exp 23.01 

 

 

 

IV. DOCUMENTACIÓ GRÀFICA 
 

Plànol situació, escala 1/5000 
Plànol topogràfic, escala 1/2000 
Plànol cadastral, escala 1/2000 
Plànol planejament vigent, escala 1/2000 
Plànol planejament modificat, escala 1/2000 
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