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MEMORIA

1.- MEMORIA DE LA INFORMACIO

1.1.- OBJECTIU DE LA SEVA FORMULACIO.

El POUM vigent al municipi d'Olot, classifica els terrenys objecte del present planejament derivat com
SOL URBANITZABLE DELIMITAT — SECTOR 2 — EL SERRAT.

El present Pla parcial té per objectiu concretar el desenvolupament del planejament urbanistic general
en base als criteris i objectius definits per aquest, i ordenar el sector amb expressié de:

- larelacié amb els sistemes generals del municipi

- indicacio de I'edificabilitat i usos previstos

- localitzacié d’equipament i espais lliures previstos en funcié del qué determina el POUM i
la legislacié urbanistica vigent a Catalunya

- la zonificacio i qualificacio del sol

- determinacié de la xarxa viaria

- assenyalament d’alineacions i rasants

- definicié dels parametres basics de I'ordenacié de volums

- establiment de les condicions de gestio

- caracteristiques i tracat de les obres d’urbanitzacio

- avaluaci6 de costos

1.2.- PROMOCIO | REDACCIO DEL PLA PARCIAL.

El present Pla Parcial esta promogut per I'ajuntament d’'Olot.

El redactor del projecte és la societat PAU-CS,SL representada per I'arquitecte Xavier Canosa Magret,
col-legiat al COAC amb el n. 7199/4

Han col-laborat en la redaccié del present Pla parcial les empreses:
- LAVOLA, en la redaccio de I'lnforme Ambiental i I'Avaluacio de la Mobilitat Generada
- ABM-ASEDMA, en els treballs corresponents a la definicié i concrecié de les caracteristiques
tecniques de les obres d’urbanitzacid, i de la seva valoracié economica.

1. 3.- DELIMITACIO DE L’AMBIT D'ACTUACIO.

L’ambit d’actuacio el delimita el Pla d’Ordenacié Urbana Municipal d’Olot.

El present Pla parcial procedeix a l'ajustament de limits en base a la topografia redactada
especificament pel desenvolupament del Pla i als limits de 'estructura de la propietat.

La superficie total delimitada és de 75.237,50 m2.

1.4.- ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT.

La propietat delimitada pel planejament vigent, situada dins 'ambit del sector El Serrat, afecta a un
total de vint finques cadastral que a continuacio es relacionen.

El present Pla Parcial, adjunta planol num. 04 “Estructura de la Propietat”, amb referéncia a les finques
registrals indicades anteriorment.
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SITUACIO CADASTRAL

El Sector El Serrat inclou les finques cadastrals seguents:

FINCA CADASTRAL TITULAR SUP. CADASTRAL SUP. SECTOR
7209801 M° ROSA PONS CORS 13.453,23 9.735,80
7209804 RAMON MASDEU SEGUI 216.90 3,70
7209805 JAUME RIUS CANAL 224,00 9,00
7209806 CARME CASADELLA SOLER 269,12 13,20
7209812 M° ROSA PONS CORS 1.228,19 1.228,20
7209813 ENDESA 9,70
7310101 PILAR i TERESA PUJOL ISERN 17.455,42 934,80
7310104 LLUIS IGNASI MALAGRIDA PONS 23.713,54 17.217,00
7310108 AJUNTAMENT D'OLOT 19.530,38 19,20
7410702 JULITA COMPTE CASALPRIM 2.201,13 965,40
7410706 JULITA COMPTE CASALPRIM 1.077,42 978,70
7410707 GARROTXALLARS, S.L 15.661,40 15.466,70
7410709 JOSEP COMPTE ESPUNYA 2.794,47 2.543,60
7507224 GARROTXA LLARS, S.L 25.913,53 22.068,80
7608217 GARROTXALLARS, S.L. 2.719,42 1.635,90
7608220 NIEVES PUJOLAR PLANA 431,41 431,40
7608221 ESPERANZA SERRAT GRABULOSA 366,86 360,40
7608228 ESPERANCA SERRAT GRABULOSA 321,40 318,50
TOTAL SOL PRIVAT 73.920,00
VIALITAT EXISTENT 1.317,50
TOTAL SECTOR “EL SERRAT” 75.237,50

Planol cadastral
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Per tal de procedir a la redaccio del projecte de Reparcel-lacié caldra disposar de I'estructura de la
propietat actualitzada corresponent al sector, en el moment de l'inici de I'expedient de Reparcel-lacié,
amb la informacié registral i cadastral suficient per tal de procedir a la posterior descripciod de les
finques aportades i distribucid de les carregues i beneficis que es desprenen de l'ordenacio
urbanistica.

Aquesta informacio tindra que referir-se als seglients aspectes :

- Titular de la finca

- Domicili

- Dades registrals

- Dades cadastrals

- Superficie de la finca

- Superficie dins I'ambit ordenat
- Edificacions existents

- Usos actuals del sol

- Carregues i gravamens
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2.- MEMORIA DE L’ACTUACIO

2.1.- JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA DEL PLA

La justificacio de la redaccié del Pla parcial es dona principalment per la voluntat de I'ajuntament
d’Olot de desenvolupar el planejament derivat que estableix el POUM vigent al municipi.

El desenvolupament del sector permet efectuar una oferta de sol per a equipaments publics, espais
lliures i de sol residencial amb la infraestructura adequada per I'assentament de nous habitatges,
amb la dotacié d’habitatges protegits i concertats que estableix el planejament general, la qual cosa
ha d’incidir positivament en la dinamica local.

2.2.- INFORMACIO URBANISTICA.

La referéncia urbanistica del present Pla Parcial és el POUM d’Olot, Text refés aprovat definitivament
el 18 de juny de 2003.

El present Pla parcial s’ha redactat sobre un recent aixecament topografic i es parteix de I'estat actual
de totes les xarxes de serveis existents a la zona, d’acord amb d’informacié de que disposa
I'ajuntament d’Olot.

2.3.- DETERMINACIONS DEL POUM.

El POUM regula el desenvolupament general del sol urbanitzable delimitat i de forma detallada del
SUD-11, en les Normes Urbanistiques.

SECTOR 2 EL SERRAT

Art. 355 Definicio

L’ambit d’aquest sector comprén els terrenys no urbanitzats situats en la seva major part al
costat oest de I'avinguda del Morrot, i una petita extensié de terrenys situats al costat est
d’aquesta avinguda.

Art. 356 Edificabilitat
L’edificabilitat maxima permesa és la que resulta d’aplicar el coeficient de 0,50 m2/m2 a la
superficie total del sector.

Art. 357 Condicions d’us

Us dominant:

Us general residencial.

Usos compatibles:

Us general terciari.

(Excepte els usos especifics recreatiu i estacio de servei).
Us general equipaments comunitaris.

Usos especifics: educatiu, sanitari, assistencial, esportiu, cultural, associatiu, administratiu i
religios.

Usos complementaris Els vinculats a un altre Us principal.
Usos incompatibles: Els usos restants.

Art. 358 Densitat d’habitatges
La densitat maxima és de 42 habitatges per hectarea.

Art. 359 Habitatges de proteccio oficial
El percentatge minim d’habitatges de proteccio oficial és del 50 % dels totals permesos dins el
sector.

Art. 360 Condicions d’ordenaci6 de I'edificacio
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El tipus i les condicions d’ordenacié de 'edificacié s’adoptaran entre els permesos en sol urba
per a les Zona Suburbana, i les d’Edificacié aillada unifamiliar.

Art. 361 Condicions generals de I'ordenacié urbanistica

1. Els terrenys destinats a I'equipament public, es preveuran a tots dos costats de I'avinguda
del Morrot.

2. La major proporcié dels espais lliures es situara segons es preveu en els planols
d’estructura urbana a les cotes més baixes del sector, formant part del Parc Urba del Mas
Camps-Morrot.

3. L'ordenacié de I'edificacié segons els tipus de la Zona Suburbana es limitara a les illes que
confronten amb el limit sud-oest de I'ambit.

Art. 362 Cessions per a sistemes urbanistics
Les cessions de terrenys per a sistemes urbanistics tindran una extensioé no inferior al 55 % de
la superficie del sector.

Art. 363 Sistema d’actuacié.

El sistema d’actuacié sera el que s’estableixi en el pla parcial del sector.

Atés perd que en aquest sector hi concorren les circumstancies de necessitat d’obtencié
immediata de soOl destinat a habitatges de proteccié publica, i d’adquisici6 de soOl per a
sistemes urbanistics, seguint el procediment de l'art. 136 de la Llei d’'urbanisme podra ser
declarat d’urbanitzacié prioritaria.

2.4.- CRITERIS DE L’ORDENACIO.

El POUM estableix una ordenacié no vinculant del sector i determina les caracteristiques del mateix pel
quer fa als seus parametres principals, segons es detalla al text normatiu.

Ordenacié establerta pel POUM.
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Amb posterioritat I'ajuntament va convocar un concurs d’idees per a I'ordenacioé del sector, del que va
sortir seleccionada la proposta presentada per I'equip que redacta el present pla. Per tant els criteris
d’ordenacié emprats sén els expressats en l'avantprojecte que va concorre al citat concurs i que
plantejaven I'ordenacié basica del sector de sol urbanitzable “El Serrat” i del poligon d’actuacié
contigu “Can Valeri”.

La proposta perseguia donar resposta a I'implantacié d’un programa residencial sobre un ambit de
gran fragilitat paisatgistica subjecte a dues ldgiques clarament diferenciades: la que presenta la
topografia existent i que correspon a una zona situada a la falda del volca Montsacopa, i la que
apunta la xarxa viaria consolidada a la periferia del sector que condiciona les necessaries
connexions de la malla per l'interior del sector per tal de solucionar un problema d’accessos al
mateix i a la zona del Morrot .

El reconeixement d’aquestes dues logiques ens ha de permetre aportar millores al conjunt dels
sistemes d’espais lliures, d’equipaments i de mobilitat de la ciutat, alhora que ens indica la manera
de situar les edificacions que han de suportar el sostre que determina el POUM. En definitiva,
donant prioritat a minimitzar I'impacta paisatgistic que la construccié d’'un nou barri al peu del
Montsacopa pot significar, el projecte proposa una intervencié que garanteixi la racionalitat dels
sistemes i la valoracio de I'espai public i privat, no ocupat per les edificacions.

La nova edificacié es plantejava en blocs de tres plantes d’alcada, assentats sobre les plataformes
naturals del terreny, de forma que permetin acollir el programa d’habitatges requerit i a I'hora fossin
elements directors d’'una nova organitzacié de I'espai que tot i mantenint la funcionalitat de la trama
viaria permetés crear espais de relacid publics i ordenar els espais privats no ocupats per
I'edificacié. La resta d’illes situades al sud del carrer Mare de Déu del Mont, ocupades per
edificacions aillades, mantenien aquesta qualificacié. Es proposava la conservacié de I'edifici “El
Serrat” com a signe identitari del nou barri.
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Per altre banda es mantenien les localitzacions previstes pel POUM en relacié als equipaments
docents i als espais lliures principals, si bé aquests s’integraven i relacionaven amb la nova
ordenacio proposada. Aixi, a més de la consolidacié del futur parc urba del Mas Camps-Morrot, es
proposava la creacié de dos espais amb caracter de parc-plaga, un situat davant de la zona escolar
i envoltat d’edificis destinats a habitatges i comercgos (o altres usos no residencials) i un altre al sud
del carrer Lope de Vega.

La possibilitat real de reordenar les illes ocupades per Can Valeri, pel previsible trasllat de I'actual
activitat industrial, permetia resoldre I'ordenacié de la zona que haura de connectar 'actuacio
projectada al sector “El Serrat” amb I'eixample suburba existent entre la carretera de Sant Joan les
Abadesses i el carrer Lope de Vega. La proposta ordena els nous usos residencials amb
volumetries propies de la zona i situa zones destinades a equipament public i espais lliures
integrades en I'ordenacié del conjunt.

En relacié a la mobilitat, la proposta significava la necessaria millora viaria del sector amb accessos
des de la carretera de Sant Joan les Abadesses, pels carrers Ramon Berenguer i Sant Aniol
d’Aguges que permetran la connexié6 amb el barri del Morrot, i pel carrer Guifré el Pelés amb
connexié amb un nou nus situat sobre I'avinguda Morrot que ordenes els accessos a la zona nord
del sector “El Serrat” a on es situen els principals equipaments docents.

Per aquests motius, el Pla parcial proposa una ordenacid, que mantenint els criteris i determinacions
basiques del POUM, i aquells que resultaren del concurs d’'idees promogut pel I'ajuntament d’Olot,
permeti fer possible el seu desenvolupament.
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Ordenacié proposada pel Pla parcial.

SOL PRIVAT SOL PUBLIC ESPAIS LLIURES EQUIPAMENTS VIALITAT
28.990,97 m2 46.246,53 m2 13.197,40 m2 12,995,90 m2 20.053,23 m2
38,53% 61,47% 17,54% 17,27% 26,65%

Del quadre de caracteristiques del Pla parcial

1.- Respecte a qlestions de 'estructura general :

El present Pla Parcial desenvolupa les determinacions que el POUM fixa per aquest sector del sol
urbanitzable, d’acord amb els seguents criteris:

a) Xarxa Viaria:
Es manté l'estructura viaria basica definida per la trama ortogonal de I'eixample suburba. Es prolonga
aquesta trama fins la seva interseccié amb I'avinguda del Morrot.

b) Espais Lliures:
Es manté basicament la localitzacié dels espais lliures que determina el POUM.

El conjunt del sol ordenat destinat a espais lliures publics presenta una superficie de 13.397,40 m2,
superior a la minima que estableix I'article 65.3 del DL 1/2005-Llei d’'urbanisme

c) Equipaments:
El sistema d’equipaments manté la localitzacié que determina el POUM.

El conjunt del sol ordenat destinat a equipaments publics presenta una superficie de 12.795,90 m2,
superior a la minima que estableix I'article 65.3 del DL 1/2005-Llei d’'urbanisme
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d) Ordenacié del sol privat i de I'edificacio:
Seguint els criteris del planejament general es qualifiquin les seglients zones amb aprofitament
privat:

|zonEs |  ciau | swpsor | wTotAL |
|zONA D'APARCAMENT AMB SERVITUD DE PAS 2,4 1.703,20] 2,26%|
|zONA DEDIF. AILLADA UNIFAMILIAR Y 3.002,80 3,99%|
[zoNA DEDIF. ALLADA UNIFAMILIAR I 987,80 1,31%|
[zONA DEDIF. ALLADA PLURIFAMILIAR () | 133 | 14.892,50| 19,79%|
|ZONA DEDIF. ALLADA PLURIFAMILIAR R 3.768,60| 5,01%|
[zonA D'ACTIVITAT ECONOMICA (%) | 18 | 4.636,00| 6,16%|
[roTAL PRIVAT | | 28.990,90 38,53%|

(*) Inclou els espais de Verd Comunitari — Zona 15.2 — Veure quadre caracteristiques

La disposicié de les parcel-les privades i de les edificacions es pretén que sigui uniforme, essent el
procés reparcel-latori el que defineixi la parcel-lacié definitiva.

e) Densitat
El POUM estableix una densitat de 42 hab/Ha, que representa un maxim de 308 habitatges.

f) Sostre edificable i nUmero d’habitatges
El POUM determina una edificabilitat bruta pel sector de 0,50 m2/m2, el que significa un sostre maxim
de 37.618,75 m2, i determina que el 50% dels habitatges resultants siguin habitatges protegits.
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3.- CARACTERISTIQUES GENERALS DE L’ORDENACIO

3.1.- QUADRE DE CARACTERISTIQUES DEL PLA

[SOL PUBLIC |
[SISTEMES | CLAU | SUP.SOL % TOTAL |
[SISTEMA VIARI (CLAU 2) | 2 [ 20.053,23] 26,65%|
[SISTEMA D'ESPAIS LLIURES (CLAU 3) | 3 [ 13.197,40] 17,54%|
[SISTEMA D'EQUIPAMENTS (CLAU 4) | 4 | 12.995,90] 17,27%|
[TOTAL PUBLIC | | 46.246,53 61,47%|
[SOL PRIVAT |
[ZONES | CLAU | Sup.SOL [ % TOTAL |
[ZONA D'APARCAMENTS AMB SERVITUDDEPAS | 2,4 | 1.703,20| 2,26%|
[ZONA D'EDIF. AILLADA UNIFAMILIAR | 124 | 3.002,80 3,99%)|
[ZONA D'EDIF. AILLADA UNIFAMILIAR [ 122 | 987,80 1,31%)|
ZONA D'EDIF. AILLADA PLURIFAMILIAR 13,3a 12.139,00 16,13%
ZONA VERD PRIVAT VINCULADA A ZONA 13,3a 15,2 2.753,50 3,66%
[ZONA D'EDIF. AILLADA PLURIFAMILIAR |  13b | 3.768,60| 5,01%|
ZONA D'ACTIVITAT ECONOMICA 18 4.026,00 5,35%
ZONA VERD PRIVAT VINCULADA A ZONA 18 15,2 610,00 0,81%
[TOTAL PRIVAT | [ 28.990,90 38,53%)|
[TOTAL AMBIT | | 75.237,50  100,00%|
|[EDIFICABILITAT BRUTA 0,50 m2/m?2 |

SOSTRE EDIFICABLE 37.618,75 m2

SOSTRE RESIDENCIAL  26.267,96 m2

SOSTRE ALTRES USOS  11.350,80 m2
[DENSITAT 42,00 hab/Ha |
Numero maxim d'habtatges 316 habitatges 100,00%
Habitatges lliures 158 habitatges 50,00%
habitatges protegits 158 habitatges 50,00%
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3.2.- QUADRE DE CARACTERISTIQUES COMPARADES: POUM — PLA PARCIAL

[QUADRE COMPARATIU | | PLA PARCIAL || POUM
[sOL PUBLIC |
[SISTEMES ] [ ctau T sup.soL % TOTAL | [ CLAU [ Sup.SOL % TOTAL |
[SISTEMA VIARI (CLAU 2) | | 2 [ 20.053,23] 26,65%| | 2 [ 14.243,00] 19,77%|
[SISTEMA D'ESPAIS LLIURES (CLAU 3) | | 3 [ 13.197,40] 17,54%] | 3 [ 12.582,00] 17,47%)|
[SISTEMA D'EQUIPAMENTS (CLAU 4,1a) | 4 | 12.995,90] 17,27%] | 4 | 12.793,00] 17,76%]|
[TOTAL PUBLIC | | 46.246,53 61,47%| | | 39.618,00 55,00%|
[SOL PRIVAT |
[zONES ] [ ctau T sup.soL [ wTOTAL | [ CLAU [ Sup.SOL | % TOTAL |
[zONADAPARCAMENT AMB SERVITUDDEPAS | [ 2,40 |  1.703,20] 2,26%]
[zONADEDIF. AILLADA UNIFAMILIAR ] [ 124 T 3.00280 3,99%]
[zONA DEDIF. AILLADA UNIFAMILIAR | [ 122 ] 987,80 1,31%]|
[zONADEDIF. AILLADA PLURIFAMILIAR | [ 133a [ 12.139,00] 16,13%]
[zONA DEDIF. AILLADA PLURIFAMILIAR | [ 18 | 3.768,60] 5,01%]|
[zONA VERD PRIVAT COMUNITARI | [ 152 T 3.362,50] 4,47%]|
[zONAD'ACTIVITAT ECONOMICA || 18 [ 4.027,00] 5,35%]|
|TOTAL PRIVAT | | | 28.990,90 38,53%| | | 32.415,30 45,00%]
[TOTAL AMBIT | | 75.237,50 | | 72.034,00 |
|EDIFICABILITAT BRUTA | 0,50 m2/m2 | 0,50 m2/m2 |
SOSTRE EDIFICABLE 37.618,75 m2 36.017,00 m2
SOSTRE RESIDENCIAL 26.267,96 m2 0,00 m2
SOSTRE ALTRES USOS 11.350,80 m2 0,00 m2
[DENSITAT | 42,00 hab/Ha | 42,00 hab/Ha |
Numero maxim d'habtatges 316 habitatges 100,00% 302 habitatges 100,00%
Habitatges lliures 158 habitatges 50,00% 151 habitatges 50,00%
habitatges protegits 158 habitatges 50,00% 151 habitatges 50,00%

3.3.- EDIFICACIO | USOS.

Les condicions d'edificacio i usos, per les zones amb aprofitament privat, seran les que fixen les
Ordenances d'aquest Pla parcial i en el seu defecte o indeterminacio les que amb caracter general fixa
la Normativa Urbanistica del POUM d'Olot.

3.4.- APROFITAMENT MITJA.

A I'ajuntament d’'Olot li correspon rebre el 10% de 'aprofitament que resulta d’aquesta ordenacio.
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4. MEMORIA DE L’HABITATGE

La Memodria del POUM d'Olot analitza els objectius a assolir amb la produccié d’habitatge protegit
prevista en el conjunt del municipi i en concret pel sector “El Serrat”.

D’acord amb el regim d'usos admesos a les diferents zones, el present Pla parcial destina:
- un 69,83% del sostre a usos residencials, amb un total de 26.267,96 m2
- un 30,17% del sostre a altres usos admesos al Pla, amb un total de 11.350,80 m2.

Dels 26.267,96 m2 de sostre destinat a habitatges, i d'acord amb les determinacions del POUM, el Pla
destina:

- un 22,71% del sostre residencial (5.966,70 m2 de sostre) a habitatge protegit en regim
general, amb un total de 87 habitatges.

- un 11,17% del sostre residencial (2.933,70 m2 de sostre) a habitatge concertat. amb un total
de 51 habitatges.

- un 6,70% del sostre residencial (1.758,80 m2 de sostre) a habitatge concertat catala, amb un
total de 20 habitatges.

- un 52,19% del sostre residencial (13.214,40 m2 de sostre) a habitatge lliure plurifamilar amb
un total de 150 habitatges.

- un 7,23% del sostre residencial (2.394,36 m2 de sostre) a habitatge lliure unifamilar amb
un total de 8 habitatges.

REGIM DE PROTECCIO nam. m2 sostre % sup.const.
habitatges residencial | de sostre per habit.
Protecci6 oficial — Régim general 87 5.966,70 22,71% 68,60
Proteccié oficial — Concertat 51 2.933,70 11,17% 57,50
Proteccié oficial — Concertat catala 20 1.758,80 6,70% 87,90
Habitatges totals protegits 158 10.659,20 40,58%
Habitatges totals lliures 158 15.608,76 59,42% 98,80
TOTAL HABITATGES 316 87.963,00 | 100,00%

Els habitatges protegits, la resta d’habitatges i el conjunt de sistemes publics conformaran el nou barri.
Aquest fet es motiva pel principi de diversitat, segons el qual s’ha de garantir una major riquesa de
relacions entre els components del barri. Diversitat que s’ha de donar a tots els nivells: socials, en la
composicié de les persones i els veins, fisica, en la definicié dels espais, arquitectures i tipologies
d’habitatge; i econdmica en la diversificacié de les activitats productives que s’hi donen.

Pel que fa a la participacié de I'administracio en el desenvolupament del sector, el sol corresponent al
percentatge d’aprofitament urbanistic de cessi6 obligatoria i gratuita en favor de I'ajuntament d'Olot es
concretara en el procés de reparcel-lacié d’acord amb l'article 45 del Decret 1/2005, i podra atendre
proporcionalment a les diferents qualificacions i tipologies, segons les circumstancies de demanda
d’habitatges sota qualsevol regim de proteccié publica, interés public i general, que concorrin en el
moment de la reparcellaci6, sense perjudici dels coeficients d’homogeneitzacié que correspongui
aplicar i els ajustos necessaris per evitar I'adjudicacié de finques en proindivis.
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5.- CONDICIONS DE GESTIO
5.1.- SISTEMA D'ACTUACIO.

Es preveu, seguint les determinacions del POUM el desenvolupament de tot el sector en un dnic
poligon, encara que sigui possible la seva execucié per fases.

Altrament, si s’escau, es podra estudiar i tramitar una divisié poligonal en el moment oportd, restant
garantida la connexié de totes les xarxes de serveis i la cessié dels terrenys d'Us public urbanitzats que
corresponguin a cada etapa.

Aguest sector del sol urbanitzable delimitat es desenvolupara mitjangant el sistema de Reparcel-lacio
en la modalitat de Cooperacid.

5.2.- PLA D’ETAPES.

Es proposa I'execucio de I'ordenacio prevista en una Unica etapa de vuit anys.

5.3.- PROJECTE D'URBANITZACIO

El present Pla Parcial incorpora I'esquema de les xarxes de subministrament d’aigua potable, reg i
hidrants per a incendi; clavegueram, distribucié d’energia eléctrica, de gas i d’enllumenat public.

El Projecte d'urbanitzacié es tramitara com a document independent, d’acord amb el que determina
I'art. 110.3 del Decret 305/2006 — Reglament de la Llei d’'urbanisme.

5.4.- PROJECTE DE REPARCEL -LACIO

Un cop aprovat definitivament el Pla Parcial, o de forma simultania i condicionada a I'aprovacio
definitiva del mateix, es redactara i presentara per la seva tramitacio administrativa i aprovacio el
corresponent projecte de Reparcel-lacié que fixara les condicions reparcel-latories i la corresponent
distribucio de carregues i beneficis.

Segons l'article 121.a de la Llei 1/2005, de 26 de juliol, d'Urbanisme, amb I'aprovacio definitiva del
projecte de reparcel-lacid es produeix la cessio de dret al municipi en qué s’actua, en ple domini i
lliures de carregues, de tots els terrenys de cessié obligatoria, perqué siguin incorporats al patrimoni de
s0l o perqueé se’n faci I'afectacio als usos que determinen les presents normes.

5.5 CESSIONS DE SOL | OBRA D’URBANITZACIO

L'article 44 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d’'urbanisme, de 14 de marg, estableix que les cessions gratuites de sol destinades a sistemes es faran
a favor de lajuntament, lliures de carregues, gravamens, llogaters i ocupants i degudament
urbanitzades.

En compliment de I'article 169 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de
la Llei d'urbanisme, I'ajuntament d'Olot es compromet a rebre la totalitat de sol public i I'obra
d’'urbanitzacié un cop acabades les obres del present sector en un termini maxim de tres mesos a
partir de la remissio de I'acta de cessi6 corresponent.

Si transcorregut aquest termini I'ajuntament no ha acceptat formalment la cessid, aquesta es
considerara com a realitzada, a no ser que s'al-leguin deficiencies tecniques o de qualitat en I'execucio,
convenientment justificades, i que no representin requeriments diferents dels previstos en el projecte
d’'urbanitzaci6 préviament aprovat.

Cas que les obres s’executessin per fases, s'aplicara la condicio anterior a cadascuna de les mateixes,
procedint Unicament a la recepcid dels sols publics i de les obres corresponents a la fase finalitzada.
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5.6 SIMULTANEITAT DE LES OBRES D’URBANITZACIO | LES D’EDIFICACIO

D’ acord amb el que determina I' article 237 del TRLU, I'execucié simultania de les obres d’edificacio
i urbanitzacio, mitjancant I’ atorgament de la corresponent llicencia d’ edificacié abans d’ assolir la
condicié de solar, es pot autoritzar quan concorren tots els requisits seguents:

a) Que l'aprovacio definitiva del projecte de reparcel-lacié sigui ferma, o bé, si la reparcel-lacio
es innecessaria, que s’hagi formalitzat la cessio obligatoria i gratuita de terrenys.

b) Que estiguin executades les obres d’ urbanitzacié basiques que defineix I'article 70.2 de la
Llei d'urbanisme, llevat que I' ajuntament autoritzi la simultaneitat d'aquestes obres
d’'urbanitzacié i de les d’ edificacid, si son compatibles, amb [l'audiéncia prévia de
'administracié actuant, si escau.

¢) Que la persona interessada es comprometi per escrit en el moment de demanar la llicencia
a no utilitzar I'edificacio fins a 'acabament de les obres d’urbanitzacié que atorguin als terrenys
la condici6 de solars, d’'acord amb el que estableix I'article 29.a) de la Llei d'urbanisme, aixi
com a fer constar aquest compromis tant en les transmissions de la propietat com en les
cessions de I'Gs de tota I'edificacio o de parts d’aquesta, condicionant-les a la subrogacio per
part de la persona adquirent o cessionaria.

d) Que la persona interessada presti fianca per a garantir I'execucié simultania de les obres
d’'urbanitzacié que li corresponguin i les d'edificacié, en qualsevol de les formes admeses per
la legislacié de contractacié de les administracions publiques i en una quantia minima del 12%
del pressupost de les obres d'urbanitzacié que correspongui a les finques objecte d’edificaci6.
L'ajuntament pot exigir que es garanteixi fins al 100% del pressupost d’ aquestes obres.
Aquesta fianca no inclou la que pot ser exigida per garantir la reposicié d’obres d'urbanitzacié
ja executades.

Els compromisos assumits per la persona interessada en la simultaneitat d'execucio de les obres
d’'urbanitzacio i d'edificaci6 han de constar com a condicions de la llicencia d' edificacié que
s’atorgui, referides a la finca registral que en sigui I'objecte. Les condicions imposades en la llicencia
d’edificacio sobre finca registral determinada s’han de fer constar en el Registre de la propietat,
d’acord amb la normativa aplicable.
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6.- PAUTES DE PROCEDIMENT
6.1.- TRAMITACIO DEL PLA PARCIAL

Les fites de procediment basiques per a I'aprovacié del plans parcial son, segons I'aplicacié de la
legislacio vigent a Catalunya en matéria urbanistica (DL 1/2005, art. 83, 85, 87 i 113) :

1. Aprovacio inicial i obertura del termini d’'informacié publica
2. Aprovacio definitiva

Aprovacio inicial:

La Corporacié municipal, dins els tres mesos seglients a I'entrada de I'expedient en el seu
registre d’entrada, ja que el Pla Parcial no incorpora les obres d’urbanitzacié basiques,
haura de prendre I'acord que legalment escaigui entre els segients (art. 87):

-Aprovacié inicial
-Suspensié de I'aprovacié inicial
-Denegacio de I'aprovacio inicial

Abans de l'adopcié de l'acord, I'informe dels serveis técnics i juridics, s’haura de referir
exclusivament a I'analisi del compliment de les disposicions legals i reglamentaries, al
desenvolupament del POUM, als criteris d’ordenacio fisica proposats, amb atencié especial
a 'ordenacio aprovada dels sectors adjacents, a les previsions de sol de cessio obligatoria i
gratuita i a les previsions per agilitar la gestio.

Una vegada aprovat inicialment el Pla parcial han de ser sotmeés a informacié publica durant
un mes, i I'edicte ha de ser trameés per a la seva publicacié reglamentaria en el termini
maxim dels deu dies segiients a I'adopcid de I'acord.

Es sollicitara paral-lelament informe als seguients organismes: Ministeri de Industria
(segons reglament de Telecomunicacions) i '’ACA que hauran de ser emesos en un periode
maxim d'un mes. Aixi mateix I'expedient s’haura d’enviar a la Comissié Territorial
d’'Urbanisme de Girona perqué emeti informe abans de dos mesos des de la seva entrada
en el registre del DPT i OP (art. 85.1)

Aprovacio definitiva:

Una vegada emés l'informe de les al-legacions presentades en el termini d’informacié
publica i els informes preceptius, la Corporacié aprovara definitivament el Pla amb les
modificacions procedents dins dels dos mesos segiients a la data de finalitzacio del periode
d’informacié publica.

Si les modificacions introduides sén substancials, el Pla modificat haura de sotmetre’s
novament a informe de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona.
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7.- URBANITZACIO DEL SECTOR

D’acord amb el que estableixen els articles 65.2.e) del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme (DL 1/2005), i
I'article 82.1 del Reglament de la Llei d’'Urbanisme (D 305/2006), les obres d’urbanitzacié basiques es
redactaran en el corresponent projecte d’'urbanitzacié que es tramitara i aprovara com a document
independent d’aquest pla parcial.

Pel que fa a la urbanitzacié, en el present Pla Parcial es grafien els esquemes i dades basiques
corresponents a les xarxes, per tal que les companyies n’emetin I'informe corresponent.

Les caracteristiques quant a tragat, condicionament dels terrenys per a construir els vials, passeig i
carril bici, i naturalesa de les xarxes de serveis es reflecteixen als planols del present pla parcial :

- Alineacions - rasants

- Planta perfils longitudinals - transversals
- Perfil longitudinal

- Perfil transversal

- Xarxes de serveis — aigua potable
- Xarxes de serveis — sanejament

- Xarxes de serveis — telefonia

- Xarxes de serveis — electrificacié
- Xarxes de serveis — enllumenat

- Xarxes de serveis — gas

7.1 XARXES DE SERVEIS

Als esmentats planols es grafien els esquemes basics a partir dels quals es desenvolupa el projecte
d’urbanitzacid i les determinacions pel posterior projecte d’urbanitzacié.

Totes les connexions a les xarxes es realitzaran d’acord amb les recomanacions de les companyies
i els serveis municipals corresponents.

Les caracteristiques detallades de les xarxes, els amidaments i el corresponent pressupost es
realitzara dins el projecte d’urbanitzacio, entenent les previsions descrites a titol de projecte basic
d’'urbanitzacié.

7.1.1 Xarxes de serveis existents
Xarxa de distribucio electrica

Actualment existeixen varies linies aéries de MT de companyies diferents dins I'ambit del sector.
Aixi la companyia Bassols té una linia que creua el sector en sentit nord-sud des d’'un suport del
carrer Rocacorba fins a un suport existent a la prolongacié del carrer Miguel de Cervantes.

La companyia FECSA disposa d’una linia de MT aéria que creua el sector en direccié Est-Oest des
d’un suport existent al costat Est de I'avinguda del Morrot fins a un suport existent darrera una de les
del carrer Bisbe Serra. A més la companyia disposa d’'un CT dins 'ambit de les obres del sector.

Xarxa d’aigua potable

Existeixen diverses canonades de distribucié d’aigua potable als vials de la tram urbana consolidada
a lI'entorn del sector. També existeix una canonada de fibrociment de 80 mm de diametre que
travessa el sector des del carrer Ramon Berenguer fins al carrer de Sant Aniol. La gestio de la xarxa
d’abastament d’aigua potable la realitza la companyia SOREA.

Sistema de sanejament
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Actualment existeix una xarxa de sanejament unitaria en els vials consolidats de I'entorn del sector
que condueix les aigues fins a un col-lector principal de 1000 m de diametre existent a la carretera
de Sant Joan de les abadesses. Des d’aquest punt es condueixen fins a la depuradora d’Olot
situada al nord-oest del nucli d’Olot. Uns 550 metres aigues avall per la carretera de Sant Joan de
les abadesses existeix un sobreeixidor que desemboca a la llera del Riu Ridaura en episodis de
pluja intensa.

Actualment s’esta elaborant un estudi de drenatge per tal de dimensionar el col-lector soterrat per la
carretera de Sant Joan de les Abadesses necessari per recollir i conduir les aiglies de pluja d’'una
amplia conca urbana de la que en forma part el sector.

El POUM defineix (planols 7-1.6 i 7-2.6) la traga d’un col-lector de pluvials i un altre de residuals just
pel limit sud-oest del sector del serrat que permeti recollir i conduir les aigties del propi sector i dels
sector existents i previstos aiglies amunt.

Xarxa de gas

El nucli urba d’Olot actualment disposa de xarxa de gas natural a la practica totalitat del la trama
urbana consolidada.

7.1.2 Descripcio de les propostes de serveis

Els serveis a implantar en el Pla parcial “El Serrat” sén la xarxa d’abastament d’aigua potable, xarxa
de telecomunicacions, xarxa d’energia eléctrica, xarxa d’aiglies pluvials, xarxa d’aigties residuals,
xarxa d’enllumenat, xarxa de gas i xarxa de telefonia.

Xarxa d'aigua potable

El disseny de la xarxa d’abastament d’aigua potable es realitzara d’acord amb les determinacions
definides per la companyia gestora del sistema perqué tingui capacitat suficient per subministrar la
demanda punta del nou sector i garantir I'alimentacié de la xarxa d’hidrants d’acord el Decret
241/1994 sobre condicionants urbanistics i de proteccié contra incendis en els edificis,
complementaris de la NBE-CPI/91 , a l'article 3 de I'apartat d’Hidrants per a incendi, el disseny i
lalimentacié de la xarxa que suporti els hidrants ha de considerar la hipotesi del consum més
desfavorable amb I'is simultani de dos hidrants immediats durant dues hores, essent el cabal a
cadascun d’ells de 1000 I/min. La pressié de sortida per cada boca d’hidrant ha de ser superior a 10
mca.

Es preveu construir una xarxa mitjangant un col-lector principal de fosa de 150 mm de diametre que
connectara a la xarxa existent al Carrer Lope de Vega i transcorrera pels vials del sector fins a
tancar 'anella amb el col-lector existent al carrer de Sant Joan de les Abadesses. Des d’aquest
colllector sortiran els ramals secundaris de fosa de DN. 125 mm que completaran el
subministrament a la totalitat dels habitatges previstos.

Els col-lectors transcorreran pels vials de titularitat puablica, en els quals es situaran les
corresponents arquetes de claus.

Es preveura la instal-lacié6 de 6 nous hidrants per cobrir les necessitats d’emergéncies del nou
sector.

Les previsions de consum es realitzen segons els seguents criteris:

Es considera una dotacié mitjana per a usos domeéstics de 200 I/hab-dia, segons les dotacions i
criteris técnics genérics recomanats per I'’Agéncia Catalana de I'Aigua. Aquesta dotacioé inclou la
part proporcional de pérdues de la xarxa, dotacié d’aigua per a reg, consum destinat a piscines,
neteja viaria etc.

Es considera una mitjana de 3 habitants/habitatge
Es considera un consum de la superficie qualificada com a sistema terciari i d’equipaments de 0,3
I/'s/Ha (s’ha considerat un 30 % de superficie de sostre equivalent a I'edificabilitat mitja del sector)
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A les zones verdes es considera un consum de 0,1 I/s/Ha

Amb aquestes dades de partida es consideren els seglients valors de consum:
Consum anual : 94.088 m*any

Consum diari : 234 m?¥dia

Cabal punta de consum : 8,95 I/s

Cabal punta de disseny (cabal hidrants+1/2 cabal de consum) : 37,91 I/s
Volum necessari del dipdsit (consum + hidrants) : 474 m?

CALCUL ABASTAMENT D'AIGUA
Municipi: Olot
Actuacio: Pla Parcial "El Serrat” | residencial
Caracteristigues del sector
Superficie total sector (Ha): 7,52
Ut vivendes lliures : 158
Ut vivendes protegides: 158
M2 de zona comercial : 0
M2 de zones verdes : 13397,4
M2 de zona d'equipaments : 12795,9
Estimacio de consum
(1) Consum habitant : 200 I/hab/dia 3 habitants per
(2) Consum zona comercial : 0,3 I/s/Ha vivenda.
(3) Consum zones verdes : 0,1 l/s/Ha
(4) Consum zona equipaments : 0,3 I/s/Ha
(5) 10% Pérdues Sist. Serveis Municipals
Tipologia Densitat Dota.ci() Dotacié | Cabal mig C. Punta
hab. o Ha I/dia I/s Qm,l/seg Qp.l/seg
Q1 |Residencial 948 189.600 2,194 2,194 6,583
Q2 |Comercial (C) 0,00 0 0,000 0,000 0,000
Q3 |Z. Verdes (2v) 1,34 11.575 0,134 0,134 0,402
Q4 |Equipaments ( Eq ) 1,28 33.167 0,384 0,384 1,152
Q5 ]10% Perdues 0,271 0,814
Totals 234.342 2,71 2,984 8,951
[Total cabal anual 94.088 m*/any
Determinacio del cabal d'Incendis
Hidrant Cabal Hidrants | C. Calcul | C. Calcul
tipus I/seg N° I/seg I/h
100 16,666 2 33,332 119.995
Consum adoptat considerant serveis generals.
Qi Consum incendis 33,332 I/s
Qs Cabal de consum simultani amb l'incendi 4,475 /s
[ Qt =Maxim(Qp, Qi+Qs ) = 37,807 /s |
Volum diposit per a 24h (tipologies) | 474.333 I/dia [ 474 m3/dia

L’esquema de la xarxa es reflecteix en el planol n°13 de serveis que s’adjunta amb aquest
document.
Xarxa de telecomunicacions

La connexi6 de xarxa de telecomunicacions del sector es realitzara sobre la xarxa existent a la zona
urbana consolidada.

El projecte incloura les partides d’obra necessaries per construir la infraestructura d’obra civil de la
xarxa de telecomunicacions tal i com es detalla I'estudi de la companyia.
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Aquesta infraestructura estara formada per racs de multiples conductes de polietilé rigid de DN110
recoberts d’'un dau de formigé HM-20 de dimensions variables segons el nimero de conductes,
col-locats a una fondaria sota les voreres dels vials de la urbanitzacié d’1 metre. En els canvis de
direccié i als creuaments dels vials s’hi col-locaran arquetes de tipus H segons es detalla als
planols. Les derivacions individuals dels habitatges es construiran mitjangant una arqueta de tipus
“M”.

L’esquema de la xarxa es reflecteix en el planol n°® 15 de serveis que s’adjunta amb aquest
document. El disseny definitiu restara condicionat a I'estudi de companyia.

Xarxa de distribucié eléctrica
L’esquema de la xarxa de MT i BT es reflecteix en els planols n° 16 i 17 de serveis que s’adjunta
amb aquest document. El disseny definitiu restara condicionat a I'estudi de companyia.

Mitja Tensio
El disseny de la xarxa eléctrica de Mitja Tensié s’efectuara efectuat d’acord amb el vigent
Reglament sobre condicions Técniques i garanties de seguretat en centrals eléctriques, sub-
estacions i centres de transformacid, aprovat per Reial Decret del 12 de novembre de 1982,
publicat en BOE de I'1 de desembre de 1982 i I' Ordre Ministerial de 6 de juliol de 1984 publicada en
el BOE de I'1 d’agost de 1984 per les quals s’aproven les Instruccions Técniques Complementaries
MIE-RAT.

El disseny presenta dues alternatives diferents en funcié de la companyia subministradora. Les
obres preveuen soterrar la totalitat de les linies que actualment transcorren aéries pel sector, de
manera que es tancaran els anells segons indicacions de I'estudi efectuaran les dues companyies :
Bassols i FECSA.

La xarxa constara de linies de MT Al 240+150 mm? que subministraran els 5 nous CT’s que
necessaris per subministrar els 3.788,7 kW previstos per al nou sector. A més es preveu traslladar
el CT de FECSA que amb la nova ordenacié cau dins el vial de I'eix 8 a una nova ubicacié dins el
privat de l'illa més proxima.

Baixa Tensi6

Les instal-lacions eléctriques de Baixa Tensié s’efectuaran d’acord amb el vigent Reglament
Electrotécnic de Baixa Tensi6 i Instruccions Técniques Complementaries ITC-BT-01 a ITC-BT-51
aprovat pel Decret 842/2002 de 2 d’agost, BOE de 12 de setembre de 2002. A més s’acompleixen
les especificacions establertes per la companyia subministradora.

La xarxa de distribucio interior del sector partira dels nous centres de transformacio que s’hi preveu
instal-lar i s’efectuara amb linies de 3x240+150mm2 d’Al.

S’han previst les seguents dotacions per al calcul de I'electrificacié del sector:
Vivendes lliures : 9.2 kW (regularitzat segons coeficient de simultaneitat)
Vivenda protegida : 5.75 kW (regularitzat segons coeficient de simultaneitat)
Garatges : 20 W/m?

Serveis comuns : 10 kW/comunitat

Terciari / Equipaments : 100 W/m? de sostre

Enllumenat : 2 W/m?

Tot seguit es mostra la taula de poténcies previstes per la ordenacio6 del sector:
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Olot MES
Pla Parcial "El Serrat" any
Potencia

Concepte ut/m2 (kW)
Vivendes lliures 158,00 1.498,68
Vivendes protegides 158,00 418,03
Comunitats i aparcaments 18,00 270,00
Comercials i/o terciari (sostre) 11.350,80 1.135,08
Equipaments 12.795,90 400,00
Vialitat 20.053,23 40,11
Zones verdes 13.397,40 26,79
3.788,7

Xarxa de recollida d’aigues pluvials

Les aigles d’escorrentiu de pluja del nou sector es conduiran fins al col-lector existent a la carretera
de Sant Joan de les Abadesses i tindran capacitat suficient per conduir tant 'escorrentiu de pluja del
propi sector com el cabal de pluja dels sectors consolidats i dels nous sectors urbans previstos
aigiies amunt tal i com s’indica en el POUM

Pel calcul de la xarxa d’aigues pluvials s’'usaran els seguents criteris de disseny :

El sistema de sanejament i drenatge del sector es dissenyara separatiu.

Les pendents minima i maxima admissibles dels col-lectors s’estableixen en el 0,5% i 5%
respectivament.

La velocitat maxima permesa sera de forma general de 5 m/s.

Els sistema de captaci6 i d’evacuacié d’aigies pluvials es dissenyara per una pluja associada a 10
anys de periode de retorn.

Es col-locara un pou de registre cada 50 m, en els canvis de direccié o en els punts necessaris per
crear un pou de ressalt.

L’esquema de la xarxa es reflecteix en el
document.

planol n°® 11 de serveis que s’adjunta amb aquest

Xarxa de recollida d’aigues residuals

Tal i com es defineix en el POUM es preveura un col-lector fins a la xarxa existent a la carretera de
Sant Joan de les Abadesses amb capacitat suficient per les necessitats del propi sector, dels nous
sectors previstos en el planejament general i dels sectors ja consolidats aiglies amunt

El sistema de recollida d’aigles residuals es dissenya a partir dels segiients parametres:
- Es considera una dotacié mitjana de 200 I/habitant i dia

- S’adopta un mitjana de 3 persones per habitatge

- En zones d’equipaments i terciari es considera un consum de 0,3 I/s/Ha de sostre

- La velocitat maxima permesa és de 5 m/s.

- Es considera una cabal punta de 3 equivalent al cabal d’'un dia consumit en 8 hores

Amb les dades anteriors obtenim els seglents resultats:
- Increment d’aportacié al sistema de sanejament del municipi de 193 m3/dia
- Cabal punta de calcul : 6,7 I/s

L’esquema de la xarxa es reflecteix en el
document.

planol n°® 12 de serveis que s’adjunta amb aquest

Xarxa d’enllumenat
El disseny de la xarxa d’enllumenat s’adaptara a la seccié de cadascun dels vials. Pel dimensionat
de la xarxa es tindran en compte les segiients normes i recomanacions:

- Reglament Electrotécnic de Baixa Tensio i Instruccions Tecniques Complementaries ITC-BT-01 a
ITC-- - BT-51 aprovat pel Decret 842/2002 de 2 d’agost, BOE de 12 de setembre de 2002.
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- Llei 6/2001 de 31 de maig, d’'ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la proteccid del medi
nocturn.

- Decret 82/2005, de 3 de Maig, pel qual s’aprova el Reglament de desenvolupament de la llei
6/2001, de - 31 de Maig, d’ordenacio ambiental de I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn.

- Ordenances municipals d’urbanitzacié

S’instal-laran quadres d’enllumenat dissenyats per optimitzar el consum, amb sistema de control i
estalvi energétic incorporat mitjangant un estabilitzador-reductor de tensio.

Xarxa de gas

El projecte incloura les partides d’obra necessaries per construir la infraestructura d’obra civil de la
canalitzacio de gas definida per la companyia subministradora.

La xarxa s’executara sota vorera i es realitzara amb canonades de PEAD.

L’esquema de la xarxa es reflecteix en el planol n°® 14 de serveis que s’adjunta amb aquest

document.

Xarxa telefonica:

Es preveuen treballs corresponents a la instal-lacio de la xarxa de telefonia soterrada, segons
directrius i indicacions de la companyia subministradora del servei, per tal de poder connectar tots
els habitatges previstos a 'ambit d’actuacié del projecte, aixi com els enllagos i connexions amb els
futurs carrers a urbanitzar que limiten amb I'actual projecte.

Es signara el corresponent conveni entre I'ajuntament i la companyia subministradora, la qual
facilitara a I'adjudicatari de 'obra part del material necessari per a la correcta instal-lacié del servei,
(normalment es tracta de les canalitzacions, i les tapes de les arquetes).

Per tant les feines que s’han previst consisteixen en I'obertura de les rases determinades en el
projecte, la col-locacié de les canalitzacions i formacié del prisma de formigd, la construccié de les
arquetes, i armaris previstos, aixi com I'execucié de les conversions necessaries en els punt de
connexié amb xarxes aéries existents de fora 'ambit del Pla parcial.

7.2 OBLIGACIONS D’'URBANITZACIO EXTERNES AL SECTOR

El sector “El Serrat” haura d’'assumir els costos d’urbanitzacié corresponents a la correcta connexioé del
sector amb la resta de la xarxa viaria i estructura d’espais lliures.

Igualment sén carregues del sector la reurbanitzacié de les voreres de I'avinguda de Morrot,
del carrer Carles |, i del carrer Vescomtat de Bas, que limiten amb el sector.

Les obres d'urbanitzacié del carrer Lope de Vega les compartiran, al 50%, el sector “El
Serrat’ i el PA 3.5

7.3 CONDICIONS DEL INICI DE LES OBRES D’'URBANITZACIO

L’inici de les obres d’'urbanitzacié restaran condicionades a I'autoritzacié de I'Agéncia Catalana de
I’Aigua, que haura de tramitar el promotor de sector aportant el corresponent projecte d’urbanitzacio i,
si s’escau, el conveni de collaboracié respecte a la part proporcional de les obres de construccio,
ampliacié i/o millora de 'EDAR i els col-lectors del sistema de sanejament en alta d’Olot, acordats entre
els propietaris del sol del sector, I'ajuntament, I'ens gestor del sistema de sanejament i 'ACA,
juntament amb el document financer que constituira la garantia de la seva participacié en els cost de
les obres d’ampliacié del sistema de sanejament en alta.
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8.- AVALUACIO ECONOMICA.

8.1.- COST DE LES OBRES D'URBANITZACIO

El cost corresponent a la implantacié dels serveis i de I'execucié de les obres d'urbanitzacié es
determina en base al tracat dels vials assenyalats en els planols del Pla i d’acord amb les

caracteristiques per aquest tipus d’urbanitzacié s’executen.

El cost aproximat de les obres d’urbanitzacié es calcula segons el métode d’estimacié del MSV
(metres quadrats de superficie de vial), métode tret de I'analisi estadistica de diferents actuacions
tant de promocié publica com, i que estableix el cost de les obres incloent-hi el de les xarxes de

serveis i el moviment de terres, el condicionament de I'ambit i connexions i els imprevistos.

Aixi, el cost d’execucié material de les obres d’urbanitzacié s’estima en :

% respecte

CAPITOLS D'OBRA Imports PEM TOTAL
Obres d'urbanitzacié dins I'ambit d'actuacié 2.447.950,00 €
Treballs Previs 41.800,00 € 1,29%

Moviment de terres 120.000,00 € 3.71%

Xarxa Pluvials 235.500,00 € 7,28%

Sistema de neteja d'hidrocarburs del drenatge urba 50.000,00 € 1,55%

Xarxa Residuals 96.150,00 € 2.97%

Ferms i Paviments 214.000,00 € 6,62%

Urbanitzacié 370.000,00 € 11,44%

Xarxa eléctrica BT/MT 565.000,00 € 17,48%

Xarxa enllumenat 160.000,00 € 4.95%

Xarxa Aigua potable 56.000,00 € 1,73%

Xarxa Telefonia 44.500,00 € 1,38%

Xarxa de Gas 40.000,00 € 1,24%

Jardineria 360.000,00 € 11,14%

Senyalitzacio 20.000,00 € 0,62%

Estructures 75.000,00 € 2,32%

Obres fora d'ambit 145.000,00 €
Desmunt eix nim. 5 40.000,00 € 1,24%

Obres fora ambit 30.000,00 € 0,93%

Estrutures de contecio eix 7 75.000,00 € 2.,32%

Despeses complementaries 640.000,00 €
Drets d'embrancament sistema energétic (3MW) 300.000,00 € 9,28%

Canon sistema de sanejament d'aiglies residuals 150.000,00 € 4,64%

Canon déficit mobilitat 60.000,00 € 1,86%

Serveis afectats 80.000,00 € 2.47%
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Imprevistos 50.000,00 € 1,55%

' 2, 0,
SUMA PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (PEM) | 5 535 650 00 € 100,00% 3.232.950,00 €
Despeses generals (13%) 420.283,50 €

L . o

Benefici industrial (6%) 193.977,00 €
SUMA PRESSUPOST D'EXECUCIO PER CONTRACTE
(Sense IVA) 3.847.210,50 €

Els costos d’urbanitzacié repartits per capitols, s’estimen en funcid de I'experiéncia en obres similars
en els seguents percentatges:

8.2.- COSTOS DE GESTIO.

Pels treballs de :
Projecte Pla Parcial
Projecte de Reparcel-lacio
Projecte d’'urbanitzacio
Direcci6 obres | gestié i control obra

Altres carregues
Registre Propietat
Notaria
Taxes municipals
Llicencies municipals
Altres
Gestidé desenvolupament sector

S’estima que aquestes despeses suposen un 12% sobre el cost de les obres d'urbanitzacié (PEM). El
cost total definitiu d’aquestes carregues els fixara el Projecte de Reparcel-lacié.

Aixi s’estima un cost total de 370.554 € (IVA exclos)

8.3.- INDEMINITZACIONS

Donades les caracteristiques del sector, no es preveuen despeses per aquest concepte. No obstant
sera el projecte de Reparcel.lacié el que determini I'existéncia de possibles indemnitzacions.

8.4.- REPERCUSSIONS OBRA URBANITZADORA

En funcioé de les estimacions de costos descrites anteriorment, podem deduir :

Carregues estimades d’urbanitzacio dins el sector 2.447.950,00 € (PEM)
Carregues estimades despeses complementaries 640.000,00 € (PEM)
Carregues estimades de planejament i gestié 370.554,00 €

Total carregues estimades: 3.458.504,00 €

que representen una repercussio de carregues per m2 de sostre edificable de 91,93 €. (IVA exclos)
8.5.- FONS DISPONIBLES
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Els fons disponibles per portar a terme les obres d’urbanitzacié es forniran de les aportacions dels
propietaris d’acord amb els percentatges de participacid que fixi el projecte de reparcel-lacié
corresponent i 'administracié en el percentatge que li pertoqui.
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9. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA DEL PLA PARCIAL

9.1. MARC LEGAL.

L’ informe de sostenibiltat econdmica forma part de la documentacié obligatoria dels diferents
instruments que comprenen l'ordenacié de les actuacions urbanitzadores, tal com ve determinat per
I' article 15, apartat 4 de la recent Llei estatal del sol 8/2007 de 28 de maig.

El seu contingut, en linees generals, ve establert pel mateix article 15 d’ aquesta Llei estatal i per
larticle 12 del Decret Llei de la Generalitat de Catalunya 1/2007 de 16 d’ octubre de mesures
urgents en matéria urbanistica que modifica diferents apartats dels articles 59, 61 i 66 del Text
refés de la Llei d’ Urbanisme, recollint el que disposava en aquest respecte la Llei estatal abans
assenyalada.

En rlarticle 12 del referit Decret Llei de la Generalitat s’estableix que l'informe de sostenibilitat
econdmica ha de contenir “.la justificacié de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos
productius i la ponderacié 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
implantacio i prestacié dels serveis necessaris”.

En la Disposicid transitoria segona, apartat 3, del mateix Decret Llei 1/2007 s’estableix que I'informe
de sostenibilitat econdmica s’haura d’aplicar als instruments de planejament aprovats inicialment
amb posterioritat a I'1 de juliol de 2007.

En base, per tant, a la legislacio vigent, i particularment al que estableix I'art. 66.d. del Text refés de
la llei d’'Urbanisme, s’ ha elaborat i redactat aquest Informe de sostenibilitat econdmica relatiu al Pla
parcial urbanistic corresponent al sector de sol urbanitzable delimitat “El Serrat”, al municipi d’Olot.

9.2. OBJECTIUS.

Els objectius de I'Informe sén, per una banda analitzar i justificar el sol destinat a usos productius i,
per un altre banda, determinar I'impacta de les actuacions urbanistiques en les finances municipals i
en les altres administracions, si es dona el cas, que resultin responsables de la inversid i
funcionament dels equipaments i infraestructures necessaries per complir amb els objectius
d’aquest PDU.

9.3. SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A USOS PRODUCTIUS.

El sostre edificable per activitats productives — locals comercials i oficines - que es planteja
construir en aquest sector és:

sostre per
SECTOR “EL SERRAT” m2 sostre numero total nova poblacié habitant
activitats d’habitatges resident
11.350,80 316 853 13,30

Aquestes xifres es troben per sobre de les superficies de sostre comercial que s’estima que I'hi
correspondria al sector, cas de voler assolir una oferta equilibrada, partint de la poblacié estimada
total per residir en el mateix (2,7 habitants per habitatge) i dels estandards resultants, sempre
superiors als estandards Optims per municipis mitjans, en el que s'inclou el comerg quotidia i el
comer¢ de bens més duradors, i que es situen entre 1,4 m2 i 2,0 m2 de sostre per habitant
resident.
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9.4. ESTIMACIO DE L’IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES.

L’actuacio urbanistica que es preveu desenvolupar, pot generar dos tipus d’'impactes en les finances
de les administracions:
1. el relatiu als nous ingressos i despeses de capital — inversions - de caracter
extraordinari, que es troben vinculades a la seva implantacié i desenvolupament
2. el relatiu als ingressos i despeses corrents o de caracter ordinari que es derivara de I'Us,
manteniment i reposicioé de les mateixes i de I' augment de la poblacié resident.

Impacte sobre els ingressos i despeses de capital de I'ajuntament.

Per la banda de les despeses, la principals inversions municipals que es poden derivar de I'actuacio
urbanistica son:
1) La construccié dels equipaments del sector
2) La construccido dels habitatges de proteccié publica que I'hi corresponguin per
I'aprofitament urbanistic.

Per la banda d'ingressos de capital, I'ajuntament podria obtenir, cas d’alienar el sol urbanitzat,
I'aprofitament urbanistic que I'hi correspongui. Per tant, I'ajuntament potencialment podria destinar
el producte de l'alienacié d’aquest aprofitament urbanistic per cobrir total o parcialment la inversié
prevista en els equipaments del sector.

D’acord amb els suposits i raonaments exposats i en base a les xifres i estimacions realitzades
sobre els ingressos i despeses de capital que es poden derivar del desenvolupament urbanistic
previst, es pot concloure que el seu impacte sobre d’hisenda municipal pot ser sostenible
economicament si es té en compte que, aquestes tenen una capacitat no esgotada per obtenir
finangament extern a llarg termini.

Impacte sobre les despeses de capital d’altres administracions.

La inversidé publica que es planteja derivar de la implementacio del sector a altres administracions
son estrictament aquelles que ja ara sén de la seva absoluta competéncia, i per tant la seva
naturalesa correspon finangar al govern de la Generalitat de Catalunya o a altres administracions.

Impacte sobre els ingressos i despeses corrents, municipals.

Els principals efectes sobre els ingressos i despeses corrents de les hisendes dels municipis pel
desenvolupament urbanistic del sector sén els que provinguin del normal funcionament dels nous
equipaments i que, des del punt de vista competencial, tindran que anar a carrec de I'ajuntament,
mes els propis que es derivaran de la nova poblacio resident i de I'ocupacié dels nous habitatges
construits.

Quan a l'estimacié de I'impacta de la resta d’aspectes del desenvolupament del sector sobre els
ingressos i despeses corrents municipals, i atenent a les principals partides que poden quedar
afectades, s’ ha considerat::

1) per la banda dels ingressos, les principals partides que poden experimentar els augments
més significatius com soén:

- I'impost sobre bens immobles - I1BI

- 'impost sobre construccions,

- les taxes per llicéncies d’ obres,

- la taxa de recollida d’escombraries sobre els nous habitatges construits

- les transferéncies corrents de I‘Estat que corresponguin a I' augment de la poblacié

resident;

2) per la banda de les despeses, els principals augments a contemplar corresponen a les
partides de:

- la construccié d’'un nou equipament municipal

- serveis d’enllumenat,

- vigilancia,
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- neteja i recollida d’escombraries,

- el manteniment i reposicio de I’ espai public — vials, zones verdes, espais lliures i altres
- la possible major dotacié de personal i organitzacid municipal per atendre el nou
equipament, el desenvolupament urbanistic i la politica local de I’ habitatge que es
derivara de la construccié i promocié d’ habitatges d’ HPO i de preu concertat en el
municipi.

Els augments en les despeses corrents derivats dels nous serveis a la propietat que poden
comportar les actuacions urbanistiques previstes han de ser cobertes per l‘aplicacié de les
taxes corresponents, tal com estableix la llei reguladora de les hisendes locals junt amb els
majors ingressos a percebre per concepte d’IBl dels nous habitatges i dels nous locals per
activitats productives i I’ impost sobre construccions.

L’augment de les despeses municipals que pugui comportar el manteniment de les noves
infraestructures i els serveis als nous residents i activitats, derivat del desenvolupament i
execucié del sector, s’ha de considerar que sera cobert amb el previsible augment dels nous
ingressos corrents municipals que també podra generar, si es manté l'estructura que mostren
les hisendes municipals amb la liquidacio dels pressupostos municipals en els darrers
exercicis.

Quan a les despeses en relacid a la nova organitzacié i dotacié municipal que podria requerir la
major gestio i control urbanistic que generi el desenvolupament del sector i les politiques locals
que haura d’acompanyar la construccid, promocio i adjudicacié dels nous habitatges de
proteccié oficial, es de preveure que les despeses no augmentin de forma significativa i que
aquests menors augments de les despeses podran ser compensats pels majors ingressos
abans estimats que es derivaran de I'impost municipal sobre construccions.

9.5. CONCLUSIO DE L'INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

D’acord amb les xifres i sup0sits exposats i raonats, els efectes del desenvolupament urbanistic
previst, amb una dotacié de sostre per activitats terciaries/comercials i de sostre per a usos
residencials en la proporcio i tipologies establertes en el present Pla parcial, amb l'influencia que
se’n deriva sobre els ingressos i despeses de capital i els ingressos i despeses corrents de
I'ajuntament d’Olot, avui per avui i en base a I'estructura pressupostaria i financera que presenten
les hisendes municipals, es considera en termes economics i financers com clarament sostenible i
no se’n deriven consequéncies que puguin afectar-la negativament.

Olot, novembre 2009

PAU-CD, SLP

Xavier Canosa, arquitecte
Nuria Diez, arquitecta
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