64




11 NORMES URBANISTIQUES | CONDICIONS D’EDIFICACIO

Les normes urbanistiques constitueixen el document que regula les condicions i caracteristiques
de l'edificacio i els usos de cada zona.

ZONIFICACIO

La Modificacié del Pla Parcial ha d'assegurar que les superficies de sostre edificable i de cessié
obligatoria i gratuita sén les mateixes que les del Pla Parcial inicial amb les modificacions que
introdueix el POUM, Per aixo el planol de zonificacié. Planol 4.2, juntament amb els apartats 1.2, i
1.3 d'aquests Normes Urbanistiques constitueixen el document normatiu que fixa les superficies
que es destinen a cada us.

EDIFICABILITAT

L'edificabilitat per a cada zona s’especifica en el quadre de l'apartat 1.8 que assegura que la
superficie total sera la que li correspon al total del sector aplicant I'aprofitament mitja que fixa el
Pla General.

Aquesta Modificacié puntual del Pla Parcial de La Creu preveu una ordenacié flexible de
l'edificacié que podra concretar-se amb la Llicéncia Urbanistica segons larticle 94.2 del
Reglament puntual de la llei 2/2002.

ORDENANCES REGULADORES

Les caracteristiques diferencials que es preveuen per I'edificacié de cada zona estan reflectides
en les ORDENANCES REGULADORES, DOCUMENT N. 4

1.2 QUANTIFICACIO DELS PARAMETRES DE L’ORDENACIO

SUPERFICIES DE SOL

Ambit modificat 57.788,52 m2

SOSTRE EDIFICABLE
El sostre total es el que es determina a l'apartat 1.4 de la memoria.

Sostre edificable 58.260x 0,699 = 40.724 m2

Aquest sostre, en funcié de I'ordenacié proposada, es distribueix en:

Sostre residencial destinat a habitatge 34.748 m2
Sostre residencial per a Us no residencial 5.976 m2

TOTAL 40.724 m2

"2a Torrllorig)

RESERVES PER DOTACIONS

Les reserves de sol per a dotacions es mantenen les del Pla Parcial Anterior amb les
modificacions que ha introduit el POUM modificacions que es quantifiquen en el quadre 2 de
l'apartat 1.4 de la Memoria.

PROPIETARI SUPERFICIE
A|RESIDENCIAL LA CREU SL 21.938,57
BIPROMARQ S.L 1.389,67
CIMARGARITA CASADELLA 162,00
DIJUNTA COMPENSACIO 412,58
EAJUNTAMENT 10% 2.362,66
FIAJUNTAMENT VERD PUBLIC 7.624,34
GAJUNTAMENT EQUIPAMENTS 6.372,65
HIAJUNTAMENT PROTECCIO VIALS 970,45
AJUNTAMENT VIALS 16.555,60
TOTAL 57.788,52

Sol privat 26.26548 m2  45,45%
Sol public 14.967,44 m2  25,90%
Vials 16.555,60 m2  28,65%

1.3 ORDENACIO

L'ordenacié volumétrica es fa més flexible que la proposada pel Pla Parcial aprovat, a base
d'establir els perimetres reguladors com a galibs maxims de manera que els edificis es puguin
situar dins aquests ambits incloent els cosos volats siguin tancats, mig tancats o oberts que no els
podran sobrepassar, adaptanse a les ordenances que els son de referéncia.

L'ordenacié general es conserva pel que fa al'orientacié dels blocs edificats, podent aquestos

adoptar diferents fondaries edificables i tipologies, sempre que el projecte sigui global abastant
tata una illa.

1.4 RESERVES PER DOTACIONS | EQUIPAMENTS

ESPAIS LLIURES
JARDINS | JOCS
AT i 6.087,96 m2
A5 298,80 m2
i - SO, 186,21 m2
23 I (RN 377,38 m2



EQUIPAMENT ESCOLAR _
PREESCOLAR "
A1 1.500,00 m2

SERVEIS PUBLICS

ESPORTIU

A-13..iieeseens 2.932,00 m2
SOCIAL

A=A Rl vassmunsssasysiasssanrans 1.920,00 m2

1.5 CESSIO DEL 10% DE L’APROFITAMENT MITJA

La cessio del 10% de I'aprofitament contemplada al projecte de Compensacio en solars on es pot
edificar el 10% del total del sostre edificable del Pla Parcial. La modificacié de I'ambit d’aquest Pla
Parcial obliga també a la modificacié del sostre adjudicat conservant les parcel.les adjudicades,
aquesta modificacio-reduccié del sostre adjudicat es fa sobre la parcel.la 3E .

1.6 QUADRE RESUM COMPARATIU

Aquest quadre es una comparacio entre les superficies i sostres assignats per el Pla Parcial
aprovat, tal com es troben quantificats en el planol 3.2 i elquadre resum de la memoria del Pla i les
superficies que proposa aquesta modificacio.

Les superficies proposades compleixen la condicié del POUM per la modificacié del Pla Parcial de
la Creu en que la superficie de sol per a sistemes urbanistics sera com a minim del 53% de la
superficie de I'ambit, sient del 54,55 % segons el quadre adjunt.
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PLA PARCIAL % MODIFICACIO %
superficie poligon 59.306,00 57.788,52
sostre residencial habitatge 34.748,00 34.748,00
sostre residencial Us no habitatge 6.766,00 5.9786,00
TOTAL SOSTRE 41.514,00 40.724,00
EDIFICABILITAT 0,699997 0,699
SOL PRIVAT EDIFICABLE 27.817,00 26.265,48
TOTAL PARCEL.LES 27.817,00  46,90% 26.265,48| 45,45%|
ESPAIS LLIURES 21 m2/hab.
JARDINS 5.211,20
JOCS 2.084,88
TOTAL 7.296,08 7.624,34
EQUIPAMENT ESCOLAR 15m2/hab.
PRE-ESCOLAR 1.500,00 1500
TOTAL 1.500,00 1.500,00
SERVEIS PUBLICS 12m2/hab.
ESPORTIU 2.930,00 2.932,00
SOCIAL 1.920,00 1.920,00
SERVEIS TECNICS 20,65
TOTAL 4.850,00 4.872,65
ITOTAL CESSIONS 13.646,08 23,01% 13.996,99] 24,22%)
PROTECCIO DE VIAL 970,45
VIALS }842797\30,09% 16.555,60 30,33%
ITOTAL / 59.306,00 | 57.788,52 |
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4 ORDENANCES REGULADORES

4.1 CONDICIONS GENERALS

411  En lambit objecte d'aquest Pla Parcial, totes les parcel.lacions, construccions, llicéncies i
documents estaran subjectes a les presents Ordenances Reguladores. En els casos no
previstos, a les Normes Urbanistiques del PLA D'ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL d'Olot.

4.2 DIVISIO EN ZONES

El Pla Parcial d'Ordenacié preveu la divisié del terreny en zones, diferenciades per usos,
parcel.les i tipologies diverses. Aquestes zones resten assenyalades en el planol de zonificacid, el
qual especifica llur situacio i forma.

4.21 Zona residencial suburbana. Zona exclusivament residencial unifamiliar i plurifamiliar,
Agrupacié entre mitgeres sense formar illa tancada per I'edificacio.

422 Zona dedificacidé aillada plurifamiliar. Zona residencial unifamiliar i plurifamiliar amb
possibilitat d’is comercial a planta baixa. Agrupacié, sense formar illa tancada per
l'edificacio.

4.2.3 Zona de conservacio de l'edificacio. Zona destinada a conservar I'Gs i I'edificacio, ja que
han estat incloses dins del Cataleg de Masies en sol urba o urbanitzable.

424 Zona d’espais lliures d’Gs i domini public. Zona destinada a jardins pablics i arees per jocs
i esbarjo infantil. Sense edificacié i amb dominii Gs pablic.

4.2.5 Centres docents. Zona destinada a centres escolars i preescolars d'edificacio lliure
segons les necessitats i programa escolars.

426  Serveis d'interés public i social. Dins d’aquesta zona es distingeix:

- Serveis esportius. Zona destinada a ubicacié de pistes esportives a l'aire lliure amb
els corresponents serveis.

- Serveis comercials. Zona destinada a I'edificacié comercial.

- Serveis d'interés social. Zona destinada a I'edificacié de locals per acollir activitats
d’interés public i social.

4.2.7 \Vials i voreres. Zona destinada a la circulacié de vehicles i vianants, sense edificacioé i
amb domini i Us public

4.2.8

4.2.9

4.2.10

4.3

4.3.1

4.3.2

43.3

4.3.4

4.3.5

4.1

o

Proteccié de vials
Son espais lliures d'edificacié per a la proteccié de sistemes

Aparcaments. Zona destinada a 'aparcament de vehicles, sense edificacié i amb domini i
Us public

Serveis Tecnics Urbans. Zona destinada a ubicar-hi els edificis necessaris pel
funcionament de les xarxes de subministrament o desguas.

CONDICIONS D’'US

US D'HABITATGE

Només s’admet I'is d’habitatge en les segiients zones:
- Zona residencial suburbana (4.2.1)

- Zona residencial aillada (4.2.2)

- Zona de conservacié de I'edificacio (4.2.3)

- Serveis d'interés public i social (4.2.7)

- Centres docents (4.2.6)

En les zones de serveis d'interés public i social solament per a s de les persones
estretament vinculades amb aquestes zones.

US INDUSTRIAL
No s’admet I'is industrial

US COMERCIAL
L'as comercial s’admet en totes les zones residencials tinicament en planta baixa.

US DE GARATGES

L'is de garatges amb caracter privat és obligatori en les zones residencials, en el sentit
que cal dotar, a cada un dels habitatges que es construeixin del corresponent garatge
privat segons les normes del POUM.

US D'ESTACIONS DE SERVEI
No s'admet I'lis d'estacions de servei.

ZONA RESIDENCIAL SUBURBANA

Regulacioé de l'us.
L’as permés en aquesta zona és el mateix que fixa el POUM.
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4.4.2
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ORDENACIO DE VOLUMS

a) Lordenacié de Volums, d’acord amb els parametres fixats per aquesta Modificacié
del Pla Parcial La Creu, en larticle 4.4.3, podra concretar-se amb la llicéncia
urbanistica.

b) Sera necessaria la presentacié de la documentacio que figura a l'apartat 94.2 a),
b), c) del Reglament parcial de la Llei 2/2002, decret 287/2003

TIPUS D'ORDENACIO

Correspon al d’habitatges en renglera, formant edificis de diferents llargaries amb faganes
alineades al vial o reculades paral-lelament per formar jardins frontals, sense formar illa
tancada.

La concrecié de l'ordenacié volumétrica es fara en el moment d’atorgarse la llicencia
urbanistica amb la presentacié de la documentacio que determina l'article 94.2 del
Reglament parcial de la Llei 2/2002. P'unitat minima de projecte a efectes d’alineacions i
reculades, diferents de les grafiades en el planol 4.3 sera la d'unailla.

A aquests efectes, els parametres de ledificaci6 que sense alterar I'aprofitament
urbanistic de la zona regulen I'edificacié son els continguts a larticle 4.4.3, i en el planol
4.3. d’aquesta modificacio.

CONDICIONS D’EDIFICACIO
Les condicions que regeixen l'edificacio a la zona son les seglients:

Sostre maxim

Per cada illa el sostre ,maxim edificable es el seglient:

SOSTRE P.P.|SOSTRE SOSTRE SOSTRE NO

ILLES [PARCEL.LA |APROVAT MODIFICACIO IRESIDENCIAL _ |RESIDENCIAL _ |n° HAB
A1 A 336560 230270  1.062,90 23 |

3E 495,05 495,05 5

2C 216,00 184,30 31,70 2

4680,00 | 407665 298205  1.094,60 30

A2 J4A 325799  3.257,99 33

BA 122670  1.226,70 12

5E 1.067,25  1.067,25 11

| 557300 | 5.551,94  5.551,94 0,00 56

A3 [7A 1.416,55  1.416,55 14

BA 2.366,98  2.366,98 24

10A 976,68 707,03 269,65 7

11D 738,00 630,00 108,00 6
oB 2.161,00  1.844,00 317,00 18
7.761,00 | 7.65941  6.964,76 694,65 70
A4 [12A 2.886,00 | 2.863,12 | 2.863,12 29 |
A6 |16E 2.610,00 | 2.510,00 | 1.912,50 597,50 19
A7 [15A 4.680,00 | 4.680,00 | 3.12000 | 1.56000 | 31
1- Alineacions i reculades

Les faganes s'alinearan a vial, en cas de reculada, sera necessaria la presentacio
d'un projecte per la totalitat de la illa. En qualsevol cas l'edificacié estara compresa

dins el galib maxim grafiat al planol 3

Algada i nombre maxim de plantes
L’alcada reguladora maxima sera 9,5 m, corresponent a PB+2 plantes.

Aquests parametres és mesuraran, segons les Normes Generals per I'edificacio entre

mitgeres, del POUM.

Fagana minima
La minima amplada de fagana permesa sera de 6 m, per les parcel.lacions. Quan la

parcel.la sigui més gran de 6 m €s permetra una fagana per les unitats d'habitatge
d’'un minim de 4,50 m, que assegura que no s'augmentara el nombre d’habitatges del
conjunt.

Cossos volats
Els cossos volats siguin oberts, tancats o mig tancats estaran compresos sempre dins
el galib maxim establert en el planol 3

Fondaria edificable

La fondaria edificable coincideix en totes les plantes i és per a cada front d’edificacio
12,00 m. En el cas de variar aquesta fondaria, I'edificacié resultant estara compresa
dins el galib maxim i serd necessaria la presentacié d'un projecte de tota lilla, que
assequri la coheréncia de la sol.lucio proposada.

Espai lliure interior d’illa

L'espai que quedi liiure d’edificacio a linterior de lilla o a la resta de parcel.la, segons
el que estableixen les condicions d’ocupacio, tindra el caracter de jardi privat, liure
d’edificacio.

No s'hi permeten les edificacions permanents, independentment de la seva finalitat.



I 0 0 0 e

4.5

451

4.5.1

452

’ wial o' Urbinniarm
monal g Urhanisme

Eamaiis e 'Y

7- Ocupacio del subsol
El subsol de la parcel.la podra ocupar-se en la seva totalitat, justificant en el projecte
el caracter de jardi privat de 'espai lliure de linterior no ocupat en planta baixa.

8- Aparcaments
Ledificacié de nova planta a la zona suburbana, ve obligada a disposar a l'interior de
la parcel.la, complint les condicions d'edificaci6, d'un lloc d’aparcament segons les
determinacions de l'art 198 i 199 del POUM

ZONA RESIDENCIAL AILLADA PLURIFAMILIAR

Aquesta zona és divideix en dues subzones:
- Zona residencial aillada plurifamiliar -1
- Zona residencial aillada plurifamiliar =2

REGULACIO DE L'US
Els usos permesos en aquesta zona son:
a) habitatge plurifamiliar
b) residencial
c) comercial
d) oficines
e) sanitari
f) cultural i religios

ORDENACIO DE VOLUMS

a) L'ordenacié de Volums, d’acord amb els parametres fixats per aquesta Modificacio
del Pla Parcial La Creu, en larticle 4.5.3, podra concretar-se amb la llicéncia
urbanistica.

b) Sera necessaria la presentaci6 de la documentaci6 que figura a l'apartat 94.2 a),
b), c) del Reglament parcial de la Llei 2/2002, decret 287/2003

TIPUS D’ORDENACIO
Correspon al d’habitatges en renglera, formant edificis de diferents llargaries amb faganes
alineades al vial o reculades parallelament per formar jardins frontals, sense formar illa

tancada.

La concrecié de 'ordenacié volumétrica es fara en el moment d’atorgarse la llicencia
urbanistica amb la presentacié de la documentacié que determina larticle 94.2 del
Reglament parcial de la Llei 2/2002. Punitat minima de projecte a efectes d'alineacions i
reculades, diferents de les grafiades en el planol 3.4 sera la d'unailla.
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A aquests efectes, els parametres de [edificacié que sense alterar I'aprofitament
urbanistic de la zona regulen l'edificacié, sén els continguts a larticle 4.4.3,ien el planol
3. d’aquesta modificacio.

CONDICIONS D’EDIFICACIO

Les condicions que regeixen I'edificacié a la zona son les seglents:

Sostre maxim
Per cada illa el sostre ,maxim edificable es el seglent:

SOSTRE P.P,SOSTRE SOSTRE SOSTRE ~ NO
\LLES |PARCELLA |APROVAT _ |MODIFICACIO |RESIDENCIAL |RESIDENCIAL |n° HAB
A5 [13A 1.700,00 | 1.700,00 1.700,00 17
A8  [14A 1.700,00 | 1.700,00 1.700,00 17
A10 |17A 1.950,00 | 3.40425 | 3.122,25 282,00 31
A9 [18A 7.074,00 | 557883 | 4.131,58 1.447,25 41

1- Separacions minimes
Les separacions de l'edificacio a les partions i entre els edificis respectaran les
distancies segtients:

- S'admet l'alineaci¢ a vial

. Separaci6 de partions laterals i fons 3,00 m

- Separaci6 entre edificacions d'una mateixa parcel.la: sera igual a l'algada de ['edifici
més alt respecte dels que és mesuri la separacio, sense contar la planta baixa.
Per la modificacié d'aquestes separacions minimes sera necessaria la presentacio
d'un projecte per la totalitat de la illa. En qualsevol cas l'edificacié estara compresa
dins el galib maxim grafiat al planol 3

2- Alcada de I'edificacio
- Zona aillada plurifamiliar =1 Pb+3P 12,50 m
- Zona aillada plurifamiliar -2 Pb+4P 15,20 m

Es prohibeix la descomposicié de la planta baixa en semi-soterrani i entresol.

3- Fagana minima i mida de parcel.la
La facana minima de parcel.la per aquesta subzona és de 16,00 m.
La superficie minima de parcel.la és de 800 m2.

4- Ocupacio6 de parcel.la
L'ocupacié maxima de parcel.la és del 50% en planta pis i del 60% en planta baixa.
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L'edificacié auxiliar no pot ocupar més del 5% de la superficie de parcel.la i una
alcada maxima de 3,00 m sobre la cota natural del terreny.

5. Cossos volats
Els cossos volats siguin oberts, tancats o mig tancats estaran compresos sem pre dins
el galib maxim establert en el planol 3

452 PARETS DE TANCA
Les parets de tanca del solar seran opaques fins a un maxim d'1,00 m, fins a una
alcada total 1,80 m podran ser tancats amb un element de reixa o amb plantes de
jardi.

453 APARCAMENT
Ledificacio de nova planta a la zona suburbana, ve obligada a disposar a l'interior de
la parcel.la, complint les condicions d’edificacié, d'un lloc d’aparcament segons les
determinacions de l'art 1981199 del POUM

46 ZONADE CONSERVACIO DE L’EDIFICACIO

461 REGULACIODUS
L'us permés per aquesta zona és el mateix que fixa el P.G. per la zona suburbana art. 180
de les N.U. a excepci6 de l'Us esportiu, sanitari i industrial.

46.2 CONDICIONS D'EDIFICACIO
Sén perceptives les actuacions de conservacio i consolidacié, tal com s'’ha recollit en el
CATALEG DE BENS PROTEGITS fitxa 123
Es mantindran el volum principal, les pallisses i les cobertes.
Les actuacions de reforma o reutilitzacié vinculades a I'is actual o a qualsevol altre us,
mantindran I'estructura tipoldgica base de I'edifici.

47 ZONA D’ESPAIS LLIURES DE DOMINI | US PUBLIC

Dins d’aquesta zona s'inclouen:
a) Jardins
b) Arees de joc

JARDINS
Son els espais destinats a espais lliures enjardinats de gran superficie i que serveixen a |a totalitat
del subsector.

AREES DE JOC
Sén els espais, dins de la zona que €s destinen al joc dels infants i estaran equipats per aquesta
finalitat.

La superficie destinada a cada us sera la que fixa la memoria en Papartat 1.6. Les caracteristiques
de cadascuna les fixara el projecte d’urbanitzacio.

471 USOS PERMESOS | CONDICIONS D’EDIFICACIO
En les arees de parc urba, sense perdre en cap cas, la naturalesa de domini public,
solament s'admetran usos publics 0 col.lectius amb la finalitat explicita de la zona i en tot
cas, les edificacions no sobrepassaran l'ocupaci6 del 4% amb una alcada maxima de 4
m, sense perjudici d'adaptar al desti del parc les edificacions existents encara que les
sobrepassin. En aquest sentit es conservara la masia de La Creu.

48 ZONA PER CENTRES DOCENTS
Dins d'aquesta zona de domini i Gs pablic es distingeixen:
a) Centres de preescolar

b) Centres d’educaci6 primaria

PREESCOLAR

Zona destinada a I'edificacié de centres per Iensenyament preescolar.

E.GB

Zona destinada a l'edificacié d’un centre per I'ensenyament de 'E.G.B.

481 USOS PERMESOS | CONDICIONS DE L'EDIFICACIO

En les arees de centres docents, Gnicament s'admet I'Gs escolar o preescolar i les
condicions de ledificacié seran les derivades de les necessitats i programes escolars
d'obligat compliment pels centres puiblics.

L'edificacié s'ajustara a les necessitats funcionals de la finalitat a la que es destina, al

paisatge, a les condicions ambientals i a les normes legals que regulin la construccié de
cada un d'ells,

e



49 ZONA DE SERVEIS PUBLICS ESPORTIUS - N,

i i Us pablic s'’admet qualsevol Us esportiu a I'aire lliure.

Dins d'aquesta zona de domin
esport al que es destini i en qualsevol cas

Es permetra I'edificacio auxiliar per la practica de I
I'ocupacié no sobrepassara el 4% amb una alcada maxima de 4,00 m.
onals de la finalitat a la que es destina, al paisatge, a

L’edificacié s'ajustara a les necessitats funci
Is que regulin la construccié de cada un d'ells.

les condicions ambientals i a les normes lega

4410 ZONA DE SERVEIS PUBLICS | SOCIALS

En aquesta zona és permet I'Gs de:
a) Sanitari
b) Administratiu
c) Recreatiu i espectacles

d) Culturali religios
e) Serveis (s'exclouen les estacions de servei)

1 m2 de sostre per m2 de terreny (1 m2 s/m2 t), amb una ocupacio del

L'edificacié permesa és de

80 % i una algada de 7,50 m.
|'aparcament necessari per l'activitat que s'hi desenvolupi és preveura dins Pambit de la zona.

L'edificacié s'ajustara a les necessitats funcionals de la finalitat a la que €s destina, al paisatge, a
les condicions ambientals i a les normes legals que regulin la construcci6 de cada un d’ells.

441 ZONA DE PROTECCIO DE VIAL

Sén espais lliures d'edificacié per a la proteccié de sistemes, en aquest cas dels vials.

Les Uniques construccions 0 edificacions que es permeten dins aquests espais son les que es
determinen per a cadesqun dels sistemes urbanistics que protegeixen.

Els plans o projectes que desenvolupin els elements del sistema podran alteran-ne els limits per

rad de 'adscripcié al sistema que protegeixen.

412 APARCAMENT
El reglament de planejament fixa

sostre residencial.
3 un aparcament per un vehicle, al menys, dins de la

El Pla Parcial preveu que cada habitatge tindr:
propia parcel.la, pel que els aparcaments a la via publica resten pels usuaris ocasionals de la

zona.
Pels altres usos el Pla Parcial especifica la necessitat de disposar dels llocs d'aparcaments

necessaris dins de la mateixa parcel.la, sense contar el que hi hagi a la via publica.

pels sols residencials un lloc d’aparcament per cada 100 m2 de

10





