MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL d’OLOT EN L’AMBIT DE CAN VERA

Maig 2018



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL d’OLOT EN L’AMBIT DE CAN VERA

Esteve Corominas Noguera /arqt.
Joan Carles Roqué/arqt.
LAND urbanisme i projectes SLP — maig 2018



INDEX

1 MEMORIA ...t s ettt 3
1.1 Objecte d’'aquest dOCUMENT .........coiiiiiiiie e e e e 3
1.2 AMDIt 'ACHUACIO. ...t 4
R I Y ) (=T e7=To [T | SRS 4
1.4. Sol‘licitud d’'innecessarietat de I'avaluacié ambiental estratégica..........ccc.cccoeecuvvvveen... 5
LT = o] 3o Tor (o T I =Y £- To o3[ JO R 5
1.6 Estructura de la propietat....... ..o e 5
1.7 Certificacié registral del domini de finques i carregues ..........cocccceeeiii e, 7
1.8 Qualificacié urbanistica actual ... 10
RS 1Y = T o =T o - | PP PPPPPTPURRN 12
1.10 Criteris i objectius de [a MOdIfiCaCIO..........eeeiiiiiiiiiii e 12
1.11 Proposta d’ordenacié de la modificacio del POUM ..............ccccooiiiiiiiiiiiee e, 13
1.12 Justificacié del sol destinat a espais lliures i equipaments en compliment de 'establert
als articles 98, 99 i 100 de la Llei d’urbaniSme ...........ccocciieiiiiieie i 14
1.13 Delimitacié del poligon d’actuacié urbanistica “PAU Can Vera’..........cccccceeeevennnnnenn. 14
1.14. Quadre resum de les superficies i edificabilitats resultants. ...........c.ccccocviiiiinns 15
1.15. Justificacié de les mesures adoptades per una mobilitat sostenible.......................... 16
1.16 Justificacié de la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i conveniéncia amb relacié
als interessos publics i privats (art. 97.1 del TRLU) ..o 16
2 MEMORIA SOCIAL ..o 17
3 INFORME AMBIENTAL .......oooiiiiiiie ettt et e e e e e enrae e e e enae e e e ennees 18
4. NORMATIVA ..ottt ettt e e e et e e e st e e e e s bae e e e sbaeeeesasseeaesasseeeeaanteeaennns 19
5 AVALUACIC') ECONOMICA FINANCERA i COMPARATIVA DEL RENDIMENT
ECONOMIC RESULTANT DE LA NOVA ORDENACIO. .....coiiiiiiiieeiiee et 23
6. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA ...........cooooviviiieeeeeeeeeeeeeeeen e, 29
7. AGENDA i PLAD’ETAPES ...... .ottt 32

8. PLANOLS ...ttt ettt ettt 33



Modificacié puntual del POUM en I’ ambit de Can Vera

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACIO URBANISTICA
MUNICIPAL d’OLOT EN L’AMBIT DE CAN VERA

1 MEMORIA

1.1 Objecte d’aquest document

L’objecte d’aquesta modificacid puntual del POUM, es la reordenacié urbanistica de
'ambit que ocupa actualment I'edifici de Can Vera, una antiga industria téxtil que va
cessar la seva activitat 'any 2008.

Aquest edifici en desus esta situat en mig d’una zona residencial urbana en el barri de
Les Fonts, per lo qual, es planteja en aquesta modificacié del POUM, el canvi d’as de
industrial a residencial, i la reordenacié del seu entorn urba.

En aquest mateix ambit, ’Ajuntament d’Olot ja va tramitar una modificacié puntual del
POUM amb les mateixes finalitats, que va esser aprovada definitivament per la Comissio
d’Urbanisme de Girona en data 22 de desembre de 2011, modificaci6 que va esser
posteriorment anul-lada per la senténcia 556/2015 del Tribunal Superior de Justicia de
Catalunya, en data 8 juliol de 2015, entre altres quiestions per no disposar de cap “estud,
informe o document ambiental’.

Aquesta modificacio te per objecte per tant, tornar a plantejar el canvi d’us d’aquestes
instal-lacions en desuUs i obsoletes, aixi com la reordenacié del seu entorn, d’acord amb
els criteris ja establerts per 'Ajuntament en l'anterior expedient, i procedir a la seva
tramitacio, corregint e incorporant els aspectes contemplats en la senténcia esmentada.
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1.2 Ambit d’actuacié

La present Modificacié puntual del POUM d’Olot afecta la totalitat de l'illa a on es troben
les antigues instal-lacions industrials de Can Vera, i lilla contigua a on es troben els
jardins Miquel Marti i Pol, amb una superficie total de 9.775,00 m2.

PONT NOU Y

o

QUEL MARTI | POL

JD.DE MI

1.3 Antecedents

El Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal OLOT (POUM) es va aprovar definitivament
per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona en sessio de data 18 de juny de 2003.

En data 22 de desembre de 2011, la Comissid d’'urbanisme de Girona va aprovar
definitivament la “Modificacié puntual del POUM (MPOUM-29) en el Sector de Millora
Urbana “CAN VERA”, que proposa aquest canvi d’us, de industrial a residencial/terciari i
indicant que aquesta modificacié s’havia de plantejar en un context urba en transformacio
que afectava també al desenvolupament dels sectors proxims que el POUM delimitava.
En concret la Modificacié “..hauria de repercutir en el Sector de Millora Urbana Sant
Cristofol, i a la revisié de la traga i caracteristiques que hauria de tenir la Ronda de les
Fonts, en el cas en que desapareguin les instal-lacions de Can Vera, de forma que es
pogués prolongar la Ronda fins 'avinguda Biseroques—Pont Nou. Aquesta intervencio
sobre l'estructura urbana significaria una millora substancial en la xarxa viaria general, i a
I’hora una millora en la qualitat de I'espai urba proxim.”

Aquesta modificacié puntual (MPOUM-29) va esser anul-lada per la senténcia 556/2015
del TSJC en data 8 juliol de 2015,
L’esmentada senténcia estima la demanda unicament en l'aspecte de no haver sotmes
I'expedient a avaluacié ambiental, o en el seu cas, de resolucié expressa de no haver de
sotmetre-li segons la resolucié corresponent del Departament de Medi Ambient.
Concreta la resolucio:
En ausencia de estudio, informe o documento ambiental alguno, la Modificacion
impugnada ha de reputarse nula de pleno derecho, por vulneracion de lo previsto en
los arts. 59.1.f) TRLU {"1. Los planes de ordenacion urbanistica municipal se
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formalizan, salvando lo que establece el apartado 2, mediante los documentos
siguientes: f) La documentacion medioambiental adecuada y, como minimo, el
informe medioambiental}, y 96 TRLU {"La modificacion de cualquiera de los
elementos de una figura de planeamiento urbanistico se sujeta a las mismas
disposiciones que rigen la formacion, con las excepciones que se establezcan
reglamentariamente (...)").

1.4. Sol'licitud d’innecessarietat de I’avaluacié ambiental estratégica

Atés l'abast i contingut d’aquesta modificacidé que s’emplaga dins la trama urbana
consolidada del barri de les Fonts d’Olot i afecta Unicament a un ambit del sol urba, es va
considerar que no tenia efectes significatius sobre el medi ambient, i a tal efecte, es va
procedir a sol-licitar a I'é6rgan ambiental que determinés que aquesta modificacié del
POUM no tenia efectes significatius sobre el medi ambient, i que per tant, no havia
d’esser objecte d’Avaluaciéo Ambiental Estrategica (AAE).

En aquest sentit, la disposicié addicional vuitena, de la “Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacioé de I'activitat administrativa de I'"Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat economica”, regula les regles aplicables per a
'avaluacié ambiental de plans i programes, i en el seu apartat e, determina que I'drgan
ambiental pot procedir a determinar que les modificacions dels plans urbanistics que no
constitueixen variacions fonamentals de llurs estratégies, directrius i propostes, no tenen
efectes significatius sobre el medi ambient:

e) L’'organ ambiental pot determinar que no tenen efectes significatius sobre el medi
ambient les modificacions dels plans urbanistics que no constitueixen variacions
fonamentals de llurs estratégies, directrius i propostes o llur cronologia i que no
produeixen diferencies en els efectes previstos o en la zona d’influéncia. Per a
obtenir aquesta declaracio, el promotor, en la fase preliminar de I'elaboracié de la
modificacié, ha de presentar una sol-licitud en que justifiqui les circumstancies
descrites. El termini per a adoptar i notificar la declaracié és d’un mes des de la
presentacié de la sollicitud. La manca de resoluci6 expressa té efectes
desestimatoris

En data 9 de febrer de 2018, I'Oficina Territorial d’Accié i Avaluacié6 Ambiental va emetre
una resolucid en aquest sentit, i en la que no es considera que aquesta Modificacid
puntual pugui comportar efectes significatius sobre el medi ambient; Informe que
s’adjunta com annex 1.

1.5 Promocié i redaccio

La present modificacié puntual de planejament la promou i tramita ’Ajuntament d’Olot, a
peticié del Sr. Josep M? Ginesta Roura com a propietari de les finca que ocupaven les
antigues instal-lacions de Can Vera, i ha estat redactada per I'equip técnic de LAND
urbanisme i projectes SLP, dirigit per Esteve Corominas/arqt. i Joan Carles Roqué/arqt.

1.6 Estructura de la propietat

1.6.1 Propietaris actuals:
La propietat del sol, objecte d’aquesta modificacié puntual del POUM, atenent les finques
incloses en I'ambit d’actuacié i d’acord amb la informacié cadastral, es la seguent:



Finca referéncia cadastral: 8403201DG5780S0001DT
Propietat de NOU PROMOTORA SAU.

Qualificacio urbanistica: Zona 16.4 Industrial
Superficie de la finca = 4.985,28 m2

Finca referéncia cadastral 8403202DG5780S0001XT:
Propietat de Hijos de Jose Bassols, SA

Serveis técnics - Transformador

Superficie de la finca = 16,70 m2

Finca “Parc urba Marti i Pol”
Propietat de I'Ajuntament d’Olot
Zona 3.4 — Espais lliures

Superficie de la finca = 2.053,00 m2

Vialitat:
Propietat de I'Ajuntament d’Olot
Superficie de vials = 2.720,02 m2

1.6.2 Propietaris o titulars d’altres drets reals en els cinc anys anteriors:

En compliment d’'alld que s’estableix a l'art. 99 del TRLUC, i donat que la present
MPOUM-29 comporta la transformacié dels usos anteriorment establerts i un increment
del sostre edificable, la present Memoria relaciona la identitat de totes les persones
propietaries o titulars d’altres drets reals sobre les finques afectades, ja siguin publiques o
privades, durant els cinc anys anteriors al inici del procediment de modificacio, i els titols
en virtut dels quals han adquirit els terrenys.

Finca referéncia cadastral: 8403201DG5780S0001DT

Propietari actual: NOU PROMOTORA SAU., per compra d’aquesta finca en escriptura
atorgada pel notari de Barcelona Sr. Vicente Pons Llacer, el 19 abril 2016, a GIRONES
DE DESARROLLOS URBANOS SL, a través de I'administrador concursal d’aquesta
darrera societat.




Propietari anterior: GIRONES DE DESARROLLOS URBANOS SL, per compra en
escriptura atorgada pel notari de Barcelona Sr. Gerardo Conesa Martinez, el 27
desembre 2006.

La resta de finques son del mateix titular que fa cinc anys.

1.7 Certificacio registral del domini de finques i carregues

En compliment d’alld que s’estableix a l'art. 99 del TRLUC, s’incorpora a la present
Memoria la certificacié expedida pel Registre de la Propietat d’Olot de les finques incloses
en 'ambit d’aquesta modificacié del POUM.

Finca referéncia cadastral: 8403201DG5780S0001DT
Titular: NOU PROMOTORA SAU

Les altres finques propietat de I'Ajuntament d’Olot i corresponents a espais lliures i
vialitat, i la finca que conté el centre de transformacio eléctrica de HIJOS DE JOSE
BASSOLS SA (cadastral 8403202DG5780S0001XT) no estan inscrites en el registre
de la propietat.
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CERTIFICACION L

DON SEBASTIAL DEL REY BARBA, REGISTRADOR DE LA PROPIEDAD DEL PARTIDO DE OLOT,
PROVINCIA DE GIRONA, TRIBUNAL SUPERIOR DE JUSTICIA DE CATALUNYA,

CERTIFICO: Que a la vista de la precedente instancia, presentada con el niumero 1021, del Diario
99, he examinado, en lo que ha sido necesario, los libros del Archive a mi cargo, de los cuales resulta:

.- FINCA NUMERO 10665 DE OLOT:

CODIGO UNICO REGISTRAL: 17004000140636

REFERENCIA CATASTRAL: 8403201DG5780S0001DT

A) DESCRIPCION:

URBANA: Porcion de terreno de cinco mil seis metros, cuarenta decimetros cuadrados de cabida
superficial, sita en el término municipal de esta ciudad, sobre parte de la cual hay un edificio Industrial,
que se compone de una nave de cien metros de fondo por un ancho de veinte metros en su limite Oeste y
veinticinco metros en el Este; otra nave de treinta y tres metros de fondo por nueve metros de ancho y una
sala destinada a almacén de trece metros, cincuenta centimetros de fondo por quince metros de ancho,
todo ello en planta baja, la cual tiene una superficie construida de tres mil trece metros cuadrados; y
ademas sobre la planta baja un entresuelo de trece metros, cincuenta centimetros de fondo por quince
metros de ancho, o sea, doscientos dos metros, cincuenta decimetros cuadrados encima de la sala
destinada a almacén; y de una planta piso de superficie construida quinientos ochenta y siete metros
cuadrados en la fachada Oeste y ofra planta piso de superficie construida seiscientos metros cuadrados
en la fachada Este. Ademas, sobre la porcion de terrenc que figura como no edificado y ocupando toda el
area del mismo que se halla construido un edificio Industrial de estructura metélica y tejado de Rocalla, el
cual se compone de planta baja, destinada a sala de maquinas, que tiene una superficie construida de mil
novecientos noventa y tres metros, cuarenta decimetros cuadrados; planta entresuelo destinada a
servicios, porteria y enfermeria, que tiene una superficie construida de doscientos noventa y ocho metros
cuadrados; y una planta superior, destinada en parte a almacén y en parte a sala de maquinas, que tiene
una superficie construida de mil novecientos noventa y tres metros, cuarenta decimetros cuadrados. Linda
en junto: al Este, con la calle Ivo Pascual y su prolongacion en una longitud de unos cien metros; al Oes‘e,
la calle de la Virgen de la Guia, en una longitud de unos cien metros: al Norte, con la calle de las
Bisaroques, en una longitud de cincuenta metros, seis centimetros; y al Sur, con la Plazoleta de la Virgen
de |a Salud y la calle sin nombre, en una longitud de cincuenta metros, seis centimetros.

B) TITULO DE PROPIEDAD:

Pertenece esta finca a NOU PROMOTORA SAU, segun consta en la escritura de compraventa de
fecha diecinueve de abril del afio dos mil dieciséis, autorizada por el notario de Barcelona, don Vicente
Pons Llacer, nimero 576 de su protocolo, que causd la inscripcion 122, de fecha tres de agosto de dos mil
dieciséis.

C) CARGAS:

La finca de referencia se encuentra AFECTA:

1) A un embargo a favor del AJUNTAMENT D'OLOT, en reclamacién de seis mil trescientos
treinta y dos euros con treinta y un céntimos principal, de mil doscientos sesenta y seis euros con
cuarenta y cuatro ceéntimos de recargo de apremio, de doscientos euros de costas e intereses
presupuestados y de trescientos veinte euros con ochenta y dos céntimos de intereses de demora, en
meéritos del expediente administrativo de apremio nimero REXE2012002826, seguido en las Oficinas de
Recaudacion Ejecutiva del Ajuntament d'Olot, en virtud de diligencia de once de julio del afic dos mil trece
y mandamiento de diecinueve de septiembre del ano dos mil frece, que causd la anotacion letra A), de
fecha veinticinco de septiembre del afio dos mil trece, a cuyo margen obra nota del mismo dia,
acreditativa de haber sido expedida la CERTIFICACION DE CARGAS de la finca. PRORROGADO en la
anotacion letra C) siguiente.

2) Al pago, durante el plazo de cinco afios, de la liquidacion que, en su caso, pueda girarse por el
impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, que resulta de la nota al
margen de la anotacién A), de fecha veinticinco de septiembre del afio dos mil trece.

3) A un embargo a favor del AJUNTAMENT D'OLOT, en reclamacion de seis mil doscientos dos
euros con cuarenta y un céntimos principal, de mil doscientos cuarenta euros con cuarenta y ocho
céntimos de recargo de apremio, de cero euros de costas hasta la fecha, de doscientos euros de costas e
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intereses presupuestados y de ciento treinta y nueve euros con treinta y cuatro céntimos de intereses de
demora, en méritos del expediente administrativo de apremio niimero REXE2012002826. seguido en las|
Oficinas de Recaudacion Ejecutiva del Ajuntament d'Olot, en virtud de diligencia de doce de diciembre del
afio dos mil trece y mandamiente de veintinueve de enero del afo dos mil catorce, que causé la
anotacion letra B), de fecha cinco de febrero del afio dos mil catorce, a cuyo margen obra nota del mismo
dia, acreditativa de haber sido expedida la CERTIFICACION DE CARGAS de |a finca.

4) Al pago, durante el plazo de cinco afios, de la liquidacion que, en su caso, pueda girarse por el
impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, que resulta de la nota al
margen de la anotacion B), de fecha cinco de febrero del afno dos mil catorce.

5) Al pago, durante el plazo de cinco afios, de la liquidacion que, en su caso, pueda girarse por el
impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, que resulta de la nota al
margen de la inscripcion 122, de fecha tres de agosto del afio dos mil dieciséis.

6) PRORROGADQ el embargo de la precedente anotacion letra A) a favor del AJUNTAMENT
D'OLOT, en virtud de providencia dictada por la Tesorera del Ajuntament d'Olot el catorce de septiembre
de dos mil diecisiete, y mandamiento de igual fecha, segun resulta de la anotacion letra C), de fecha
veinticinco de septiembre de septiembre de dos mil diecisiete.

Todo lo dicho esta conforme con los asientos relacionados, sin que exista ningln otro documento
pendiente de despacho presentado en el Libro Diario de operaciones de este Registro, relativo a dichas
fincas, por lo que expido la presente en un folio del Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad,
numeros C16A14862305, en Olot a catorce de diciembre de dos mil diecisiete.

Queda prohibida la incorporacion de los datos de los datos de esta certificacion a ficheros o bases
informaticas para la consulta individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la
fuente de informacién (Instruccion DGRN 17-02-1998)

Que, a los efectos de la Ley Organica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccion de Datos
de caracter personal queda informado de que:

1.- Los datos personales expresados en el presente documento seran incorporados al
fichero del Registro y a los ficheros que se llevan en base al anterior, cuyo responsable es el
Registrador y cuyo uso y fin del tratamiento es el previsto expresamente en la normativa registral.
La informacién en ellos contenida sdlo sera comunicada en los supuestos previstos legalmente, o
con objeto de satisfacer las solicitudes de publicidad formal que se formulen de acuerdo con la
legislacion registral.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacion especifica del Registro, se reconoce a
los interesados los derechos de acceso, rectificacién, cancelacion y oposicion establecidos en la
Ley Organica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.
3.- La obtencién y tratamiento de sus datos en la forma indicada, es condicién necesaria para la
presentacion de estos servicios.
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1.8 Qualificacio urbanistica actual

La referéncia urbanistica d’aquesta Modificacié puntual és el vigent Pla d’Ordenacio
Urbanistica Municipal (POUM) d’Olot, aprovat definitivament el 18 de juny de 2003, i en
text refos el 25 de setembre de 2003 (DOGC de 2 de febrer de 2004, nium. 4061).

El POUM classifica I'ambit objecte de la present Modificacié puntual dins el sol urba
consolidat, i qualifica la finca que ocupa actualment l'edifici de Can Vera com a “Zona
d’Industria Aillada” (clau 16.4) per a I'us industrial i magatzems.

La illa que actualment ocupen aquestes instal-lacions industrials obsoletes, limita al nord-
oest amb el carrer Verge de la Guia, al nord-est amb I'Av. Biseroques, al sud-est amb el
carrer Pintor J. Marsillach, i al sud-oest amb el carrer Pintor R. Barnades.

La resta de finques incloses dins I'ambit que abasta aquesta modificacié puntual, estan
qualificades de “Sistema d’espais lliures, zones verdes” (clau 3.4) o de “Sistema de
comunicacions viaries” (clau 2).

Els parametres urbanistics que es desprenen de l'ordenacio establerta pel POUM en
aquest ambit son els seguents:

Superficie total ambit delimitat: 9.775,00 m2

Sol public: 4.773,00 m2
Espais Lliures: 2.053,00 m2
Vialitat: 2.720,00 m2
Sol privat: 5.002,00 m2
Coef. edificabilitat net Zona 16.4: 1 m2/m2
Sostre edificable maxim: 5.002,00 m2

Les condicions d’edificacido de la Zona 16.4 (art. 325 de les Normes del POUM), es
reprodueixen a continuacioé:

1. Superficie minima de parcel-la, i front minim:
La superficie minima de parcel-la és de 1.500 m2
El front minim és de 20 m.

10
LAND urbanisme i projectes SLP



N

8.

Ocupacio:
Es la que resulta de respectar les separacions establertes als planols, i a I'apartat
corresponent d’aquestes normes, i com a maxim és del 85 %. La part no ocupada es
destinara a carrega i descarrega de mercaderies.

Edificabilitat:
El sostre maxim edificable és el que resulti d’aplicar el coeficient d’ 1Tm2/m2 a la superficie de
la parcel-la

Volum maxim edificable:
El volum maxim edificable sobre la rasant és el que resulti d’aplicar el coeficient de 6,0
m3/m2s.

Algada maxima.
L’alcada maxima sera de 18,20 m.

Separacions:
La separacié minima respecte a les edificacions d’us residencial és de 6,50 m.
Els cossos o part de I'edificacié que es construeixin a una algada superior als sis metres
s’hauran de separar de tots els limits de la parcel-la una distancia igual a la mida en que
ultrapassi aquella algada, amb un minim de tres metres.
Les edificacions respectaran les separacions dels limits de parcel-la que es grafien als planols
d’alineacions.

Cossos i elements volats:
No s’admeten cossos volats sobre els espais publics. S’admeten els elements constructius
admesos amb caracter general per al tipus d’ordenacié segons alineacions de vial. Els cossos
i elements volats dins la parcel-la respectaran les separacions establertes per a I'edificacio al
punt anterior, i computaran en el calcul del sostre i ocupaci6 de la parcel-la segons les
normes per al tipus d’edificacié aillada.

Tots els elements tecnics de les instal-lacions industrials com xemeneies, ponts grua,

conduccions, etc., que siguin imprescindibles pel procés industrial i que sobrepassin l'algcada
reguladora, quedaran sotmesos a una autoritzacié especial.

Les condicions d’'us de la Zona 16.4 (art. 327 de les Normes del POUM), son les
seglents:

Us dominant:

Tots els compresos dins I'us general industrial

Usos compatibles:

Comerg: unicament s’admet I'is de comerg a I'engros. El comerg al detall només
s’admet per als productes i bens d’equip auxiliars per a la industria o la construccio.
Magatzem.

Logistic.

Estacié de servei.

Aparcament.

Servei viari.

Tallers de reparacio de vehicles.

Serveis urbans.

Usos complementaris (vinculat a un altre us principal)

Oficines i serveis.

Aparcament.

Magatzem.

Serveis urbans: unicament s’admeten els centres de transformacié d’energia electrica
ET o CTE vinculats directament als usos dominants residencials o industrials.

Usos incompatibles:

Els usos restants.

La densitat d’establiments se la Zona 16.4 (art. 328 de les Normes del POUM), es:

S’admet un unic establiment per parcel-la minima.
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1.9 Marc legal

La modificacié puntual del POUM s’emmarca dins la legislacié urbanistica actualment
vigent, que en determina les condicions i tramitacié d’aquest expedient:
Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d'urbanisme,
aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d'agost (en endavant TRLU)
Decret 64/2014, de 13 de maig, pel que s'aprova el Reglament sobre proteccié de
la legalitat urbanistica.
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'Urbanisme.
Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal d’Olot aprovat per la Comissio d’Urbanisme
de Girona en sessi6 de data 18 de juny de 2003 i en text refés publicat al DOGC
en data 2 de febrer de 2004.

El TRLU determina que les modificacions de qualsevol dels elements d’una figura del
planejament urbanistic s’ha de subjectar a les mateixes disposicions que en regeixen la
formacio.

Donat que es tracta d'una remodelacié6 urbana, amb transformacié d’usos i amb
increment de sostre edificable residencial, s’haura de preveure una nova reserva per a
espais lliures i equipaments, en aplicacié del que precisen els articles 96. 99 i 100 del
TRLU

El vigent POUM d’Olot contempla que aquest només es podra modificar quan la variacié
de les seves determinacions no alteri la coheréncia entre previsions i ordenacio, i s’haura
de fonamentar en un estudi que justifiqui la no incidéncia de la mateixa modificacio en les
previsions generals.

La present modificacié que afecta a la nova ordenacié i usos dels terrenys actualment
ocupats per les antigues instal-lacions industrials de Can Vera, manté la coheréncia que
exigeix el planejament general, no incideix en les previsions generals del mateix, i reforca
I'estructura de sistemes urbanistics d’aquesta zona de la ciutat.

Donat I'objectiu i caracteristiques de la proposta i conforme el que estableix la legislacié
urbanistica vigent, es considera procedent la present modificacié puntual del POUM.

1.10 Criteris i objectius de la modificacio

L’objecte de la modificacié puntual del POUM a I'ambit de Can Vera es el de reordenar la
finca que ocupaven les antigues instal-lacions de Industries Vera, actualment obsoletes i
en desus, i aprofitar el seu enderroc per a obrir un nou vial d’enlla¢ entre el carrer
Terrassa i la Ronda de les Fonts.

La modificacié planteja d’inici seguir els mateixos criteris de I'anterior modificacié que ja
va tramitar i aprovar I'’Ajuntament, i que va esser anul-lada per la senténcia 556/2015 del
Tribunal Superior de Justicia de Catalunya, en data 8 juliol de 2015, per defectes de
documentacié i tramitacio.

L’antic edifici industrial en desus esta situat en mig d’'una zona residencial urbana en el
barri de Les Fonts, per lo qual, es planteja en aquesta modificacié puntual del POUM el
canvi d’'us, de industrial a residencial, i la reordenacié del seu entorn urba.

La transformacié d’aquest sol industrial comportara I'enderroc de I'edificacié existent, lo
qual facilita que es pugui afectar una part del terreny ocupat actualment per aquesta
antiga edificacié industrial, i es proposi obrir aquest nou vial per a facilitar 'accés directe
des del carrer Terrassa fins enllagar amb la Ronda de les Fonts.

La modificacié comportaria per tant, la remodelacio de tota aquesta part baixa del barri de
les Fonts i propera al riu Fluvia, amb una millor continuitat de la trama viaria i de
'accessibilitat a aquest ambit urba, i la reordenacié i ampliacié del parc Marti i Pol
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actualment existent entre la Avgda. Biseroques i el carrer Verge de la Guia, a tocar el riu
Fluvia.

L’edificacio residencial es situaria en la part de la finca actualment ocupada per la
instal-lacié industrial, més propera al carrer Pintor Marsillach, i donant continuitat urbana
a les illes residencials properes

1.11 Proposta d’ordenacio de la modificacié puntual del POUM

La modificacié proposada comporta la reordenacié d’'un ambit central de sol urba de la
ciutat, i se situa dins la trama urbana consolidada.

Per una part, la nova ordenacié modifica I'estructura viaria d’aquest ambit urba, eliminant
una part del carrer Verge de la Guia per a substituir-lo per aquest nou vial d’enllag entre el
carrer Terrassa i la Ronda de les Fonts, amb una ocupacié de sol per a vialitat de
superficie molt similar.

Per altra part, la modificacié comporta la substitucié de la zonificacié destinada a usos
industrials per a I'is d’habitatge, amb una major concordan¢ca amb I'entorn residencial del
barri de les Fonts a on s’ubica. Aquesta modificacié a usos residencials comporta
implicitament d’acord amb l'establert a I'article 100.3 del TRLU un increment dels espais
lliures i equipaments.

Ordenacié basica
La Modificacié puntual planteja una nova ordenacio viaria en base a connectar la Ronda
Les Fonts amb I’Avinguda Biseroques-Pont Nou, en ampliar I'espai lliure existent del parc
Marti i Pol amb el que resulta de la implantacié del nou sostre residencial i per a altres
usos, l'ordenacio d’aquest aprofitament urbanistic, i la reserva de sol per a un nou
equipament public.

Aprofitament urbanistic

En relacié als aprofitaments urbanistics resultants sobre rasant, aquests es situen en
dues illes, amb una qualificaci¢ i ordenacié de I'edificacio similar a la de les illes veines,
amb blocs lineals, de 11 m de fondaria, en illa oberta. La superficie total de sol qualificat
d’Eixample Urba és de 2.931,46 m2.

La Modificacié puntual estableix per aquesta edificaci6 que pugui acollir activitats
econdmiques compatibles i complementaries amb la residéncia/habitatge.

Ordenacié del subsol

El subsol de les dues illes qualificades de Zona d’Eixample urba (Clau 10.1) i de I'espai
situat entre elles, s’ordena d’acord amb les determinacions establertes en la normativa
del POUM per aquesta zona, i preveient que es pugui ocupar la totalitat de les dos illes i
I'espai entre elles qualificat d’Espai d’aparcaments sota rasant amb servitud de pas public
(Clau 2.4).

Edificabilitat i sostres resultants

L’edificabilitat bruta que correspon a la totalitat de I'ambit objecte de Modificacid del
POUM és de 0,86275 m2/m2, el que representa un sostre maxim de 8.433,40 m2. amb
una volumetria de blocs lineals amb illa oberta i una algada corresponent a planta baixa i
tres plantes pis.

El resum de superficies es desglossa en I'apartat seglient d’aquesta memoria.

Vialitat, espais lliures i equipament
L’estructura viaria de la nova ordenacié completa i relliga la xarxa viaria amb les vies
urbanes proximes i completa la traca de la Ronda Les Fonts. La superficie de sol
destinada a vialitat és de 2.854,27 m2

13



La Modificacié puntual ordena i destina 3.490,95 m2 de sol per a espais lliures (dels quals
2.053,00 ja existeixen), i 333,32 m2 de nou sol per a equipaments, i els situa de forma
que es completi i reforci el sistema d’espais lliures, d’equipaments i la xarxa viaria que
neix de I'ordenacio del sol urba continu.

El sol destinat a espais lliures es situa de forma que complementi I'existent dels jardins
Marti i Pol, i el sol destinat a equipaments es situa al final de cases situada entre el carrer
Pardal i carrer Font de la Salut, de manera que pugui complementar la funcionalitat dels
espais lliures.

1.12 Justificacié del sol destinat a espais lliures i equipaments en
compliment de I’establert als articles 98, 99 i 100 de la Llei d’urbanisme

El text refés de la Llei d’'urbanisme, en els casos de modificacions puntuals que comportin
un increment de sostre edificat, increment de densitat de I'Us residencial, increment de la
intensitat dels usos, o la transformacié dels usos, determina quines cessions de sistemes
urbanistics i quines cessions d’aprofitament hauran d’efectuar els propietaris de les
parcel-les afectades.

Aquesta Modificacié puntual ordena 8.433,40 m2 de sostre per a nous usos que
distribueix de la seglient manera:

7.207,60 m2 de nou sostre residencial (85,46%)

1.225,80 m2 de sostre per a altres usos (14,53%)
En aplicacié de I'article 100.3 del Text Refés de la LUC, s’ha d’ordenar sol per a destinar
a espais lliures i equipaments en una quantia que com a minim ha de ser de 22,5 m2 per
cada 100 m. de sol residencial i de 7,50 m2 per cada 100 m. de sostre per a altres usos:

7.207,60 m2 de nou sostre residencial / 100) x 22.50 m2 = 1.621,71 m2

1.225,80 m2 de sostre per a altres usos / 100) x 7,50 m2 = 91,94 m2

es a dir que s’ha d’ordenar un minim de 1.713,65 m2 de sol per a destinar-los a espais
lliures i equipaments. Sense comptar la superficie de sol (2.053 m2) ja qualificat pel
POUM com a sistema d’Espais lliures.

La nova ordenacio proposada preveu:
1.437,95 m2 de nou sol per a espais lliures
333,32 m2 de nou sol per a equipaments
el que suposa un total de 1.771,27 m2, donant aixi compliment a les reserves que
estableix 'article 100.3 del TRLU.

1.13 Delimitacio del poligon d’actuacié urbanistica “PAU Can Vera”

Pel desenvolupament urbanistic d’aquest ambit es delimita el poligon d’actuacié
urbanistica de sol urba no consolidat, PAU Can Vera, i quina fitxa i parametres
urbanistics s’incorporen també al final de la normativa d’aquesta modificacié puntual.

El poligon te com a objectiu, procedir a la reordenaci6 de la parcel.la que ocupa I'antiga
fabrica de Can Vera, i facilitar I'obertura del vial que ha d’enllagar el carrer Terrassa amb
la Ronda de les Fonts.

El seu ambit aixi com les alineacions del vials es fixen en el planol 6 Zonificacio.

Els parametres per a la seva gestio urbanistica son els seguents:

Superficie total: 9.775,00 m2
Espais lliures: 3.490,95 m2
Equipaments: 333,32 m2
Vialitat: 2.854,27 m2
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10.1 Zona d’Eixample urba: 2119,66 m2

10.1(HPO) Zona d’Eixample urba: 541,20 m2
10.1(HPPC) Zona d’Eixample urba: 270,60 m2

Pel desenvolupament d’aquest poligon d’actuacié urbanistica, es fixa el sistema
d’actuaciéo de Reparcel-lacid6 en la modalitat de compensacié basica, seguint el que
s’estableix als articles 130 a 134 del TRLU

1.14. Quadre resum de les superficies i edificabilitats resultants.

POUM 2003 Modificaci6 POUM
Superficie total ambit 9.775,00 m2 % 9.775,00 m2 %
Sistemes
Vialitat (clau 2.1) 2.720,00 m2  27,83%| 2.854,27 m2  29,20%
Espais lliures (clau 3.3) 2.053,00 m2  21,00%| 3.490,95 m2 35,71%
Equipament (clau 2.4) 333,32 m2 3,41%
Total sol public 4.773,00 m2  48,83%| 6.678,54 m2  68,32%
Zones
Zona industria (Clau 16.4) 5.002,00 m2
Zona Eixample (Clau 10.1) 2.119,66 m2
Zona Eixample (Clau 10.1-HPO) 541,20
Zona Eixample (Clau 10.1-HPPC) 270,60
Zona servitud pas public (Clau 2.4) 165,00 m2
Total sol privat 5.002,00 m2  51,17%| 3.096,46 m2  31,68%
Edificabilitat
Sostre Industrial 5.002,00 m2
Sostre Residencial-habitatge 7.207,60 m2  85,46%
Sostre Serveis - comercial 1.225,80 m2  14,54%
Total sostre edificable 5.002,00 m2 8.433,40 m2 100,00%
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. c s o ne
Tipologia d'habitatges sostre % habitatges
Sostre habitatge lliure 5.042,80 m2 69,97% 62
Sostre habitatge proteccio oficial 1.443,20 m2  20,02% 18
Sostre habitatge preu concertat 721,60 m2 10,01% 8

Sostre total habitatge 7.207,60 m2 100,00% 88

1.15. Justificacié de les mesures adoptades per una mobilitat sostenible

Aquesta modificacié puntual del POUM, no comporta una nova classificacio de sol urba o
urbanitzable, i per tant, i d’acord amb I'establert a I'art. 3.1b del D 344/2006, no s’ha de
incorporar I'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada. La modificacié per les seves
escasses dimensions no es troba tampoc dins els suposits regulats en els apartats 3.2 i
3.3 de I'esmentat Decret 344/2006, d’avaluacié de la mobilitat generada.

Tanmateix, I'actuacio facilita I'obertura d’'un nou vial a l'interior de I'ambit del poligon
d’actuacio urbanistica no previst en I'ordenacié del POUM, el qual facilitara la millora de la
mobilitat de cotxes i vianants dins aquest entorn urba, i 'ordenacié d’aquest ambit de
renovacio urbana.

També i a efectes de facilitar una mobilitat més sostenible, aquesta modificacié puntual
preveu un ambit de 210,90 m2 dins la parcel.la privada per a carrega i descarrega de
mercaderies en suport a I'is comercial que pugui implantar-se, tot i que la superficie
destinada a I'is comercial no superara els 900 m2 totals de superficie de venda.

La normativa d’aquesta modificacidé puntual preveu també la reserva de les places
minimes d’aparcament per a bicicletes, motocicletes i turismes que preveu I'esmentat D
344/2006.

1.16 Justificacio de la necessitat de la iniciativa i I'oportunitat i
conveniéncia amb relacio als interessos publics i privats (art. 97.1 del TRLU)

Les explicacions contingudes en aquesta memoria raonen i justifiquen la necessitat,
oportunitat i conveniéncia de l'actuacié urbanistica proposada, i I'interés privat de la
mateixa.

La concurréncia dels interessos publics i privats és una constant habitual en el
desenvolupament de I'urbanisme al nostre pais. Per una part l'interés public municipal de
posar les bases per facilitar la creacié de llocs de residéncia, llocs de treball, comerg o
altres al municipi, han de coincidir amb I'interés privat de les empreses o particulars que
han de dur a terme aquestes tasques.

En aquest cas, l'interés public rau també en la renovacié urbana d’aquest ambit ocupat
per una industria obsoleta situada dins un ambit eminentment residencial, i que permetra
I'obertura d’'un nou vial que millorara la connectivitat de I'ambit de Les Fonts i la qualitat
urbana de tot aquest entorn, amb l'eliminacié del transit de vehicles industrials, i
'increment dels espais lliures i equipaments.

16



2 MEMORIA SOCIAL

L’escassa dimensié i abast d’aquesta modificacié puntual, no altera les determinacions
globals de la memoria social del POUM, ni pot tenir incidéncia en les politiques
d’habitatge generals de la ciutat. No obstant aquesta Modificacié puntual del POUM
comporta un necessari ajust en les determinacions del planejament vigent pel que fa a les
politiques d’habitatge dins I'ambit d’aquest poligon d’actuacié urbanistica.

L’aplicacié en aquest sector de les determinacions contingudes a l'article 57.3 del TRLU
garanteixen la creacio de sol per habitatges de proteccio publica.

La modificacio fixa per a aquest poligon d’actuacié que el 30% del sostre residencial
resultant es destini a la construccié d’habitatges protegits, el 20% dels quals s’ha de
destinar a habitatges amb proteccié oficial de régim general, de régim especial, o
d’ambdés régims, i el 10% a habitatge de preu concertat.

sostre
Sostre total 8.433,40 m2 100%
Sostre residencial 7.207,60 m2 85,46%
Sostre altres usos 1.225,80 m2 14,54%
Sostre per habitatge protegit 2.164,80 m2 30,03%
Regim general 1.443,20 m2 20,02%
Preu concertat 721,60 m2 10,01%

Els habitatges protegits i lliures, els usos no residencials i el conjunt de sistemes publics
conformaran la nova ordenacié d’aquest sector. L’'ordenacié proposada es motiva pels
principis de cohesi6 social i diversitat d’'usos, a partir dels quals s’ha de garantir una major
riqguesa de relacions entre els components socials de la zona urbana a on s’actua.
Cohesié social que es preveu facilitar a partir de la diversitat en la composicié de les
tipologies d’habitatges, en la definicid dels espais urbans, i en la diversificacié de les
activitats productives que s’hi preveuen.

Pel que fa a la participacié de I'administracié en el desenvolupament del sector, el sol
corresponent al percentatge d’aprofitament urbanistic de cessid obligatoria i gratuita en
favor de I'ajuntament d’Olot es concretara en el procés de reparcel-lacié d’acord amb el
que estableix el TRLU, i podra atendre proporcionalment a les diferents qualificacions i
tipologies, segons les circumstancies de demanda d’habitatges sota qualsevol régim de
proteccid publica, interés public i general, que concorrin en el moment de la
reparcel-lacié, 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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3 INFORME AMBIENTAL

Atés l'abast i contingut d’aquesta modificacié que s’emplaga dins la trama urbana
consolidada del barri de les Fonts d’Olot i es refereix unicament a un ambit del sol urba,
es considera que no té efectes significatius sobre el medi ambient, i en aquest sentit ja es
va pronunciar I'érgan ambiental (OTAA), que ja va determinar que aquesta modificacié
del POUM no tenia efectes significatius sobre el medi ambient, i que per tant, no havia
d’esser objecte d’Avaluacié Ambiental Estratégica.

De fet, la disposicié addicional vuitena, de la “Llei 16/2015, del 21 de juliol, de
simplificacioé de l'activitat administrativa de I'"Administracié de la Generalitat i dels governs
locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat economica”, regula les regles aplicables per a
'avaluacié ambiental de plans i programes, i en el seu apartat 6.c estableix que no han
d’ésser objecte d’avaluacié ambiental estratégica, per la manca d’efectes significatius que
produeixen sobre el medi ambient, o perqué els efectes ja han estat avaluats en el
planejament urbanistic general, les modificacions de planejament urbanistic que es
refereixen només a sol urba, ... “sempre que no estableixin el marc per a la futura
autoritzacié de projectes | activitats sotmesos a avaluaciéo d’impacte ambiental o que
puguin tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000 en els termes
establerts per la Llei 42/2007 o en altres espais del Pla d’espais d’interés natural.”

Aquesta modificacié del POUM abasta unicament un ambit de sol urba urbanitzat des de
fa més de 50 anys, i comporta la seva reordenacié a partir de I'enderroc d’unes
instal-lacions industrials en desus i obsoletes, per a substituir-les per a nova edificacio
residencial similar al seu entorn urba.

La substitucié de I'is industrial permetra eliminar el transit de vehicles industrials en
aquest entorn residencial, i donara una major continuitat urbana entre els ambits
residencials existents a ambdds costats d’aquest poligon, el que facilitara els recorreguts
per a vianants, i la proteccié i el confort urba que proporciona la continuitat de la trama de
I'eixample residencial.

La proposta de renovacid urbana d’aquest ambit urba comporta també un increment
important de la superficie de sol destinat a espais lliures i equipaments urbans.
L’ordenacié final resultant, comporta de fet una millora de les condicions mediambientals
d’aquest ambit urba, al incrementar en més d’'un 75% la superficie actualment existent
destinada a espais lliures, al destinar una tercera part (1.602,94 m2) del sol ocupat per
les actuals instal-lacions industrials com a espais lliures.

La incidéncia mediambiental sobre I'entorn més proper es produira Unicament durant les
obres de reurbanitzacié i de nova vialitat del poligon d’actuacié, i de construccié dels
edificis residencials, amb unes obres similars a les que s’efectuen en qualsevol ambit de
construccio urbana de la ciutat.

Es considera per tant, que la modificacié proposada no produeix efectes negatius sobre el
medi ambient, sind que al contrari, permetra adaptar millor 'ordenacié d’aquest ambit a
les condicions ambientals del seu entorn residencial urba.

La modificacié en aquest sentit, s'adequa a I'objectiu del desenvolupament urbanistic
sostenible, i als criteris i directrius establertes respectivament als arts. 3 i 9 del TRLU, per
aquesta finalitat.

Esteve Corominas Noguera /arqt.
Joan Carles Roqué /arqt

Land urbanisme i Projectes SLP
Olot, maig 2018
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4.- NORMATIVA

TiTOL 1. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambit territorial.
L'ambit territorial d’aquesta modificacié correspon al delimitat al planol 2 “Topografic i
Ambit d’actuacié” de la present “Modificacié puntual de POUM a I'ambit de Can Vera”

Art. 2 Contingut.

La present modificacid consta de memodria, normativa, planols d’informacié i planols
normatius de qualificacié i zonificacid del sdl amb alineacions i rasants, de caracter
normatiu.

Art. 3 Vigéncia.
Aquesta modificacié entrara en vigor i sera executiva a partir de la publicacié de I'acord
d’aprovacié definitiva, i la seva vigéncia sera la del mateix POUM.

Art. 4 Acompliment del POUM

El contingut normatiu de la present modificacié puntual s’ha d’entendre substitutori i
complementari dels planols de qualificacié i alineacions del sol urba, que seran d’aplicacio
universal, sense que siguin excusables el seu incompliment per motius de manca de
reproduccié de l'articulat de referencia en el present document.

Art. 5 Obligacions.
Els particulars, de la mateixa manera que I'Administracio, estaran obligats a complir les
disposicions contingudes en aquesta modificacié.

TiTOL 2. GESTIO URBANISTICA. “PAU CAN VERA”

Art. 6 Delimitacié del Poligon d’Actuacié Urbanistica “PAU Can Vera”

1.- Es delimita el Poligon d’actuacio6 urbanistica de sol urba no consolidat, amb I'objectiu
de procedir a la reordenacié de la parcel.la que ocupa l'antiga fabrica de Can Vera, i
facilitar 'obertura del vial que ha d’enllacar el carrer Terrassa amb la Ronda de les Fonts.
El seu ambit aixi com les alineacions del vials es fixen en el planol 6 “Zonificacié”.

2.- Els parametres per a la seva gestié urbanistica son els seglents:

Superficie total: 9.775,00 m2
Sistemes urbanistics publics:
Espais lliures: 3.490,95 m2
Equipaments: 333,32 m2
Vialitat: 2.854,27 m2
Zones d’aprofitament privat:
10.1 Zona d’Eixample urba d’intensitat 1: 2.119,66 m2

10.1(HPO) Zona d’Eixample urba-habitatge proteccié oficial: 541,20 m2
10.1(HPPC) Zona d’Eixample urba-habitatge preu concertat: 270,60 m2
3.- Cessions obligatories: El Poligon d’actuacioé esta subjecte a la cessié a I'Ajuntament
dels terrenys corresponents als sistemes publics ordenats dins aquest ambit, i que
corresponen a les seglents superficies:
Vialitat: 2.854,27 m2
Espais lliures: 3.490,95 m2
Equipaments: 333,32 m2
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El Poligon d’actuacié esta subjecte també a la cessido a I'Ajuntament del 15% de
I'aprofitament urbanistic.

La determinacid i cessié dels terrenys de cessid d’aquest 15% de [I'aprofitament.
urbanistic, i la cessid efectiva dels terrenys per a sistemes, es dura a terme amb
'aprovacié definitiva i linscripci6 en el registre de la propietat del projecte de
reparcel.lacié corresponent.

4.- Sistema d’actuacié: Es fixa per a la seva gestid, el sistema dactuaciéo de
Reparcel-lacio en la modalitat de compensacié basica.

5.- Fitxa urbanistica: S’adjunta la fitxa d’aquest poligon al final d’aquesta normativa.

TiTOL 3. SISTEMES URBANISTICS

Art. 7 Regulaci6 dels sistemes

1.- Dins l'ordenacié del ambit del PAU Can Vera, conformen els sistemes urbanistics
publics, els terrenys destinats a la xarxa viaria urbana que s’inclouen dins el “sistema de
comunicacions”, els terrenys destinats al parc local, que s’inclouen dins el “sistema
d’espais lliures”, i els terrenys destinats a equipaments locals que s’inclouen dins el
“sistema d’equipaments comunitaris”.

2.- Aquests sistemes urbanistics, es regularan pel que es disposa al Titol Ill — Sistemes
urbanistics, de les Normes Urbanistiques del POUM d’Olot.

3.- Els terrenys destinats a equipaments locals, s’inclouran dins els tipus d’equipaments
definits en I'art. 119.4 com a equipaments culturals, religiosos i administratius.

TiTOL 4. ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT

Art. 8 Ambit i qualificacié urbanistica.
Les zones d’aprofitament privat comprenen els ambits previstos per a [I'edificacio
residencial i altres usos compatibles, i venen grafiades en el planol 6 “Zonificacio”.
Dins 'ambit d’aprofitament privat es distingeixen tres zones:
10.1 Zona d’Eixample urba d’intensitat 1
10.1(HPO) Zona d’Eixample urba-habitatge proteccid oficial
10.1(HPPC) Zona d’Eixample urba-habitatge preu concertat

Art. 9 Condicions d’edificacio
1.- Les condicions d’ordenacio de I'edificacié son les que amb caracter general fixen les
Normes urbanistiques del POUM per a la zona d’Eixample Urba (clau 10.1), establertes a
I'art. 280 i corresponents de la normativa del POUM.
L’ordenacié de I'edificacié correspon a les alineacions que s’assenyala en la present
modificacio, formant barres d’edificacié en illa oberta, i amb una algada reguladora
maxima de 12,50 m. que sera la que correspon a edificacions de planta baixa i tres
plantes pis. Les plantes baixes podran ocupar el 100% de la parcel-la, sense que es
superi el sostre maxim establert en la present modificacié puntual.
2.- Edificabilitat: L’aprofitament urbanistic privat, es dura a terme dins I'ambit qualificat
com a 10.1 Zona d’Eixample urba, i en les seves diferents subzones, d’acord amb els
seguents parametres:

Edificabilitat maxima total per a usos residencials: 7.207,60m2

Edificabilitat maxima per habitatges lliures: 5.042,80 m2

Nombre maxim d’habitatges lliures: 60

Edificabilitat maxima per hab. protecci6 oficial régim general: 1.443,20 m2

Nombre maxim hab. proteccio oficial regim general: 16
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Edificabilitat maxima per hab. proteccié preu concertat: 721,60 m2

Nombre maxim habitatges proteccio preu concertat: 8

Edificabilitat maxima per a altres usos: 1.225,80 m2
Per damunt de les alineacions fixades en el planol de zonificacidé, es podran ubicar
cossos volats, d’acord amb la regulacié establerta en 'esmentat art. 280 de la normativa
del POUM.

Art. 10 Condicions d’us

Els usos admesos soén els que el POUM estableix per a la zona d’Eixample Urba (clau
10).

En les plantes baixes es permeten els usos de les Zones per Activitats Econdomiques
Terciaries en edificaci6 aillada (clau 18).

En I'ambit qualificat com Zona d’Eixample urba—habitatge proteccioé oficial (clau10.1-
HPO), s’admet unicament I'ls d’habitatge de proteccid oficial, dels quals un minim del
20% sera en régim de proteccio oficial de régim general o altres modalitats, i el 10%
restant en régim de preu concertat. .

Art. 11 Condicions d’aparcament
S’estableix I'obligatorietat de reservar dins la parcel.la, el minim de places d’aparcament
seguents:

Aparcament per a bicicletes:
Us d’habitatge: 2 places per cada 100 m2 sostre o fraccié
Us comercial: 1 plaga/100 m2 sostre o fraccié
Us d’oficines: 1 plagca/100 m2 sostre o fraccio
Equipaments public: 1 plaga/100 m2 sostre o fracci6
Zones verdes: 1 placa/100 m2 de sol

Aparcament per a turismes:
Us d’habitatge: 1 plaga per habitatge

Aparcament per a motocicletes:
Us d’habitatge: 0,5 places per habitatge

Art. 12 Residus enderroc edificacié existent

Els residus d’enderroc que es generin en el desmuntatge de les edificacions existents, i
en particular els residus amb fibrociment, si n’hi ha, s’hauran de gestionar en
instal-lacions degudament autoritzades d’acord amb la normativa sectorial vigent en
mateéria de residus i de prevencio i control ambiental de les activitats.
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Modificacié puntual del POUM en I’ ambit de Can Vera

POLIGON D'ACTUACIO P.A.U. Can Vera

4/'
E / :
'/' //.

\/

.//

Nom:

P.A.U. Can Vera

Extensio:

9.775,00 m2

Quadre de caracteristiques:

Sostre max. sol Sostre privat Espais Vialitat Equip. Sol Num.
edificable privat de cessio Iliures Inst. tec. public habitatges
[8,433,40 | 3.096,46 | 15%ap.urb.| 3.490,95 | 2.854,27 333,32 6.678,54 88

Condicions d'edificacid i usos:
Les que corresponen segons la qualificacié urbanistica

Sistema d'actuacio
Reparcel.lacié en la modalitat de compensacid basica.
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5 AVALUACIO ECQNOMICA FINANCERA i COMPARATIVA DEL
RENDIMENT ECONOMIC RESULTANT DE LA NOVA ORDENACIO.

D’acord amb l'art. 99.1.c, s’estableix a continuaci® una avaluaci®¢ economica de la
viabilitat i rendibilitat de I'operacio, i en la que es justifica en termes comparatius el
rendiment econdmic derivat de I'ordenacié vigent, i el que resulta de la nova ordenacié.
Aquesta avaluacié econdmica té caracter d’'un estudi previ estimatiu i no vinculant. El
calcul precis dels costos, indemnitzacions i valors de finques es realitzaran en els
corresponents projectes d’urbanitzacio i de reparcel-lacio.

5.1 AVALUACIO ECONOMICA FINANCERA

5.1.1 Estimacio del cost economic de les actuacions previstes

En el quadre adjunt s’estimen els costos d’urbanitzacié de I'ordenacié prevista en aquesta
modificacié puntual, obtinguts a partir del cost unitari d’obres d’urbanitzacié similars.

Superficie
Actuacio (m2) parcial (€) Totals (€)
Obertura carrer 2.730,20 507.134,65
Urbanitzacio espais
lliures 3.419,30 85.482,50
Subtotal urbanitzacio 592.617,15 592.617,15
Enderroc i reposicions 100.000
Total costos
urbanitzacio 692.617,15
Projectes i gestio 69.261,71
Total cost execucio
(sense Iva) 761.878,86

5.1.2 Avaluacio de la viabilitat economica.

En el quadre adjunt s’estima la repercussio dels costos d’urbanitzacié. Ates que el 15%
de l'aprofitament urbanistic de cessio a I'Ajuntament esta lliure de carregues, es
repercuteixen el costos unicament sobre el 85% restant d’aprofitament privat.

La repercussid en la tipologia de zona residencial de blocs plurifamiliars, es dona en
relacio al sostre edificable, que és la referéncia majorment utilitzada en aquest producte.

Sostre total edificable: 8.433,40 m2
Sostre d’aprofitament privat: 85%(8.433,40) = 7.168,39 m2
Cost estimat obres urbanitzacio: 761.878,86 €
Valor de repercussi6: 761.878,86 / 7.168,39 = 106,28 €/ m2 sostre
Es considera que aquests costos de repercussid estimats de 106,28 €/ m2, soén

assumibles per a desenvolupar la promocio, i estan amb linia amb els valors actuals de
mercat immobiliari, atés el valor i posicié de les finques resultants.
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5.2 COMPARATIVA DEL RENDIMENT ECONOMIC DERIVAT DE
L’ORDENACIO VIGENT, i EL QUE RESULTA DE LA NOVA ORDENACIO

5.2.1 Valor estimat dels terrenys d’aprofitament privat, a resultes d’aquesta
modificacié puntual del POUM

La valoracié s’efectua d’acord amb I'establert en el RD. 1492/2011 de 24 d' octubre
(Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo del R.D.L. 2/2008), en que en el seu
article 22 (valoracién en situacion de suelo urbanizado no edificado) disposa:

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, ... , se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia ..., el valor de repercusién del suelo segtn el uso correspondiente,
de acuerdo con la siguiente expresion:

VS = Z Ei- VRS
Siendo:

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei= Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados
edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi= Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinaran por el método residual estatico de acuerdo con
la siguiente expresion:

VRS = E—'\.c’c
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

VW = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente
significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestién y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad

Dicho coeficiente K. que tendra con caracter general un valor de 1,40....".
Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y
el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccién de las obras y otros gastos necesarios para
la construccion del inmueble.

Todos los valores deberan estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracioén en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo. "

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocion, de acuerdo con la siguiente expresion:
VSo=VS-G.(1+TLR+PR)

Essent:

VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.
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G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.

PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafa del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijara en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacidn urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del
Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al
porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.

Valor de mercat en venda

Com a valor de venta per habitatges a 'any 2018, s’ha agafat com a valor el promig entre
diferents fonts de referéncia, atés la reduida dimensié del mercat immobiliari en I'entorn
immediat:

a) L'estudi realitzat pel Col-legi d’Agents de la Propietat Immobiliaria i el Gremi de
Promotors de Girona dels vuit municipis principals de la provincia de Girona.

El valor estimat es el del valor promig donat per les darreres dates recollides (juny
2017) en la zona 2 de OLOT.

PREUS DE MERCAT

SEGONA MA
Zonal |Zona2 | Zona3 |Zonad|Zona5|Zona1|Zona2|Zona3|Zonad |Zonab
BANYOLES 2238 2100( 13587 3950 1662 1357 1055 795
BLANES 28500 2400 1817] 1325 24421 17421 1437] 1100
FIGUERES 1887 1476 1.256 842 1887 1493 1.195 717
GIROMNA 3216] 2633 2000] 1.150 2555 21431 1.484] 1.150
LLORET 34500 2352 1.650] 1.200 3115 1.828| 1.164] 1.008
OLOT 3135] 2044] 16831 1.240 2350 1.653] 1.382 394
PALAMOS 5026 3027 2735] 2150 3600) 2807 Z28%] 1777
ROSES 4101 2853 20838 1443 3388 2273 1830] 1197
SALT 2106] 16500 1.450] 1.050 17071 1.341 944 G658
ST.FELIU DE GUIXOLS 41501 3.410) 24601 1.840 3775 2.758| 1.663] 1133
STA. COLOMA DE FARNERS 1553 1495 1.300] 1075 14371 1.319] 1.100 933

* PREU EN EUROS /M2 UTIL

Aixi dons, el preu promig del m2 util estimat es de 2.044 €/m2 util. Aplicant un factor de
correccio de 0,72 per fer la conversio de superficie Util a superficie construida amb espais
comuns inclosos, obtindriem un preu/m2 construit de:

2.044 € m2/util x 0,72 = 1.471,68 €/m2 construit

b) A partir d’'un I'estudi de mercat de promocions que es poden considerar de valor
similar, s’ha obtingut un valor promig de venda dels habitatges de 1.449 €/m2
construit.

L’estudi de mercat s’adjunta com ANNEX 1, en aquest document

c) A partir dels dos valors obtinguts anteriorment, s’adopta el promig d’ambdds com
a Valor de Mercat per valorar I'edificabilitat de les parcel-les que formen part del
poligon objecte d’aquesta valoracio.

(1.471,68 + 1.449) / 2 = 1.460 €/m2 construit
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Cost de la Construccio

En quant al cost unitari per m2 de construccio per habitatges plurifamiliars, s’aplica el que
consta en les revistes especialitzades com EMEDOS amb el preus del 1er trimestre de
2018 que per habitatges plurifamiliar entre mitgeres “habitatges 75 m2 - calidad media”,
estableix un valor del preu unitari del cost de construccié material de 635,96 €/m2.

A aquest valor del cost de construccid material, cal afegir el comput de les despeses
generals, benefici industrial, honoraris professionals, tributs i demés despeses
necessaries per a la construccié de 'immoble (art. 22.2 Reglament de valoracions de la
Ley del suelo), que es calculen en el 30% del cost d’execucié material, i es desglossen a
continuacio:

Cost execucio material: 635,96 €/m2
Despeses necessaries 30%: 190,79 €/m2
Cost total const.: 826,75 €/m2

Despeses necessaries % sobre cost construccio

Estudis topografics i geoteécnics 0,10%
Honoraris projecte 4,80%
H. Direccid d'obra. Arqt. i Argt. técnic 3,50%
H. altres técnics 0,60%
Seguretat i salut 1,50%
Llicencia d'obres i Ll. primera ocupacid 3,10%
Taxa de residus i altres 0,20%
inspeccions i OCT 0,40%
Declaracié obra novai divisié horizontal 1,10%
Asseguranca desenal i varis 1,20%
gestio administrativa i contractacio 7,50%
Benefici industrial 6,00%

Total despeses 30,00%

Valor de repercussio sobre parcel-la urbanitzada

Determinats els valors anteriors, es procedeix a fer el calcul del valor de repercussié amb
la incorporacio de les deduccions dels costos corresponents.

Valor de repercussié habitatges lliures:
VRS=VV/K--Vc
Vv = 1.460 €/m2st
Vc= 826,75 €/m2
Vrs=1.460 /1,4 — 826,75 = 216,11 €/m2st.

Valor de repercussié habitatges proteccié preu concertat:
Preu maxim venda m2 util HPPC = 1.576,64 €/m2 util
Preu venda m2 construit = 2.183,04 x 0,72 = 1.571,79 €/m2 const.
Vv = 1.460 €/m2st (el valor s’equipara a I'habitatge lliure)
Vc= 826,75 €/m2
Vrs=1.460/ 1,40 — 826,75 = 216,11 €/m2st.

Valor de repercussié habitatges proteccio oficial:
Preu maxim venda m2 util HPO = 1.576,64 €/m2 util
Preu venda m2 construit = 1.575,64 x 0,78 = 1.229 €/m2 const.
Vv = 1.229 €/m2st
Vc= 826,75 €/m2
Vrs=1.229 /1,25 - 826,75 = 156,45 €/m2st.
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Valor de repercussid del sostre comercial:

VRS=VV/K--Vc
Vv = 850 €/m2st
Vc= 455 €/m2

Vrs= 850/ 1,4 — 455 = 152,14 €/m2st

Valor del sol urbanitzat

Sostre edificable habitatge lliure: 69,97% (7.207,60 m2) = 5.042,80 m2
Sostre edificable habitatge HPO: 20,02% (7.207,60 m2) = 1.443,20 m2
Sostre edificable habitatge HPPC: 10,01% (7.207,60 m2) = 721,60 m2

Vrs hab. lliure: 216,11 €/m2st.
Vrs hab. HPO: 156,45 €/m2st
Vrs hab. HPPC: 216,11 €/m2st
Vrs sostre comercial = 182,14 €/m2st

Valor sol hab. lliure: 5.042,80 m2 x 216,11 €/m2 = 1.089.799,51 €
Valor sol hab. HPO: 1.443,20 m2 x 156,45 €/m2 = 225.788,64 €
Valor sol hab. HPPC: 721,60 m2 x 216,11 €/m2 = 155.944,97 €
Valor sol comercial: 1.225,80m2 x 152,14 €/m2 = 186.493,21 €

Total 1.658.026,33 €

A aquest valor del sol urbanitzat, se I'hi han de descomptar els costos d’urbanitzacié que
corresponen a I'esmentada finca per al desenvolupament d’aquesta modificacié puntual

Costos urbanitzacio

El cost d’'urbanitzacié es calcula també a partir del valor que consta a la revista
especialitzada EMEDOS amb el preus del 1er trimestre de 2018 que per un carrer de 16
m. d’amplada estableix un cost lineal de 2.068,44 €. Es pot considerar en aquest cas que
els costos dels serveis urbanistics i urbanitzacié del vial de 14 m. del projecte sera
similar, lo que representa un cost unitari de 2.068,44€ / 14 = 147,75 €/m2.

Atés que el cost del moviment de terres preliminar es pot fixar en 15 €/m2 de vial, i els
costos de planejament, gestié i projecte d’'urbanitzacié en 20 €/m2, en resulta un cost
d’urbanitzacio de 182,75 €/m2

El cost de la vialitat sera:
2.854,27 m2 x 182,75 €/m2 = 521.617,84 €

S’estima un cost per a l'arranjament dels nous espais lliures i la reordenacié dels
espais ja existents de:
3.490,95 m2 de soOl x 25 €/m2 = 87.273,75 €

Cost enderroc nau industrial existent: 100.000 €
El cost total d’urbanitzacio sera:

Cost total = 521.617,84 + 87.273,75 + 100.000 = 708.891,59 €

Valor residual estimat dels terrenys d’aprofitament privat, a resultes d’aquesta
modificacio puntual del POUM:

El valor residual del sol sense urbanitzar pel nou Us residencial, s’estima en :
1.658.026,33 € - 708.891,59 € = 949.134,74 €
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5.2.2 Valor estimat dels terrenys d’aprofitament privat, abans de la
modificacié puntual del POUM

La valoracio s’efectua també d’acord amb I'establert en el RD. 1492/2011 de 24 d' octubre
(Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo del R.D.L. 2/2008), en aquest cas per a
una parcel.la industrial i sense costos d’urbanitzacié addicionals.

Valor de mercat en venda

Com a valor de venta per sol industrial a I'any 2018, s’ha agafat com a valor el promig
entre diferents fonts de referéncia, atés la reduida dimensié del mercat immobiliari en
I’entorn immediat:

Vv =1.043,92 €/m2st

Cost de la construccio

En quant al cost unitari per m2 de construccio per habitatges plurifamiliars, s’aplica el que
consta en les revistes especialitzades com EMEDOS amb el preus del 1er trimestre de
2018 que per habitatges plurifamiliar entre mitgeres “habitatges 75 m2 - calidad media”,
estableix un valor del preu unitari del cost de construccié material de 635,96 €/m2.

A aquest valor del cost de construccid material, cal afegir el comput de les despeses
generals, benefici industrial, honoraris professionals, tributs i demés despeses
necessaries per a la construccié de I'immoble (art. 22.2 Reglament de valoracions de la
Ley del suelo), que s’estimen en el 25% del cost d’execucié material:

Cost execucioé material: 500,53 €/m2
Despeses necessaries 25%: 125,13 €/m2

Cost total const.: 625,66 €/m2

Valor de repercussioé sobre parcel-la urbanitzada

Determinats els valors anteriors, es procedeix a fer el calcul del valor de repercussié amb
la incorporacié de les deduccions dels costos corresponents.

Valor de repercussid sol industrial:
VRS=VV/K--Vc
Vv =1.043,92 €/m2st
Vc= 625,66 €/m2
Vrs=1.043,92 /1,4 — 625,66 = 120 €/m2st.

Valor estimat del sol urbanitzat amb I'ts industrial, abans de la modificacié puntual
del POUM

Valor estimat del sol industrial: 4.985,28 m2 x 120 €/m2 = 598.233,6 €

Esteve Corominas Noguera/arqt.
Joan Carles Roqué/arqt

Land urbanisme i Projectes SLP
Olot, maig 2018
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6. INFORME DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA

6.1. Criteris i objectius
Aquest apartat es redacta en compliment de I'article 59.3.d del TRLU, que en relaci6 a la
documentacié que han de contenir els plans d’ordenacidé urbanistica municipal, estableix
en 'apartat d:
"... un iinforme de sostenibilitat econdmica, que ha de contenir la justificacié de la
suficiencia i adequacio 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 implantaci6 i el manteniment de les
infraestructures i de la implantaci6 i prestacio dels serveis necessaris."

Els objectius d’aquest document sén:
Justificacio de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius:

El desenvolupament d’aquesta modificacié Pla parcial urbanistic no altera I'equilibri
socioecondmic previst al POUM pel que fa a la suficieéncia dels usos productius en
relacié al sostre residencial, ja que incorpora mol pocs habitatges dins un barri
residencial molt consolidat, i en substitucid d’'unes instal-lacions obsoletes i en
desus des de fa anys, tal com es justifica en I'apartat seglent.

Avaluacioé de la sostenibilitat econdmica de les actuacions:

Per l'avaluacié de la sostenibilitat econdomica de les actuacions, es considera la
relacié entre les aportacions impositives de les edificacions resultants i les
despeses de manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacio dels
serveis necessaris.

En l'apartat segiient i en compliment de l'article esmentat es fa una valoracié dels
nivells minims d'IBl necessaris per a garantir la sostenibilitat de I'actuacio.

6.2 Justificacio de la suficiéncia i adequacié del sol destinat a usos productius:
Com s’ha esmentat abans, I'escassa dimensio de la modificacié puntual dins el nucli
urba del municipi d’Olot, no altera I'equilibri socioecondmic previst al POUM pel que
fa a la suficiéncia dels usos productius en relacié al sostre residencial, ja que
incorpora mol pocs habitatges dins un barri residencial molt consolidat, i en
substitucié d’'unes instal-lacions obsoletes i en desus des de fa anys.

El POUM destina 624.396 m2 a zones industrials i activitats econdmiques, de les
quals aquesta modificacié puntual n’elimina 4.850 m2 de sostre industrial (obsoleta i
en desus des de fa més de 10 anys), i incrementa en 2.000 m2 el sol destinat a
serveis.

L’eliminacié d’aquest sostre industrial obsolet representa menys del 0,8% del sostre
industrial del POUM del municipi, i la seva escassa dimensio i la seva posicié dins
un barri residencial consolidat, fa dificilment substituible per noves instal-lacions
industrials, que necessiten de major superficie i facilitats logistiques.

Com es sabut, el sector serveis va agafant paulatinament un major pes en l'activitat
econdmica del pais, i en especial del municipi d’Olot que té un terme municipal molt
petit, en detriment del sector industrial que es desplaga cap als poligons industrials
dels municipis limitrofs, i es considera que en aquesta substitucid que I'increment
de sostre de serveis practicament comportara el mateix nombre de llocs de treballs
nous al municipi.

Pel que respecta als nous usos residencials, donada l'escassa quantia dels
habitatges revistos i de la nova poblacié que acolliran, i donat que s’inclouen dins
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un barri residencial consolidat, es considera que aquest sostre de nova construccio
destinat a serveis o altres activitats productives (locals comercials, oficines i altres
usos admesos), donara cobertura a les necessitats generades pels nous habitatges
i cobrira a més la demanda futura que es generi en el seu entorn..

Es considera que els estandards reals del barri, dins els optims per municipis
mitjans en el que s‘inclou el comerg quotidia i el comerg de bens més duradors, i
que es situen entre 1,4 m2 i 2 m2 de sostre per habitant resident, cobreixen les
demandes que pugui generar la poblacié que resulti de la nova ordenacié.

6.3. Impacte en les finances publiques del desenvolupament de la nova ordenacié.

6.3.1 Ingressos i despeses:

Les despeses del sector les podem agrupar en els seguents apartats:

. Manteniment de serveis, vialitat i espais lliures (incloent I'enllumenat public,
neteja i vigilancia).

Els ingressos associats al sector son els seglents:

. Cessio d’aprofitament urbanistic
. Impost sobre construccions i obres (ICIO).
. Impost sobre bens immobles (IBI)

. Impost d’activitats economiques (IAE)

Per tal d'avaluar l'impacte de l'actuacié en les finances publiques hem partit dels
seguents suposits:

. La cessid d’aprofitament urbanistic, que s’obté lliure de carregues
d’urbanitzacio, s’incorporara al patrimoni de sol i habitatge.

. La urbanitzacio dels sols d’espais lliures i vialitat inclosos en 'ambit s’imputa
integrament als propietaris de I'aprofitament privat del poligon.

. Finalment el manteniment d’infraestructures, serveis i espais lliures haura
d’ésser suportat per I'IBl que generi la propia actuacio.

6.3.2 Ingressos extraordinaris generats pel desenvolupament de la modificacio
puntual del POUM.

El desenvolupament de I'ordenacié prevista, comportara la cessié del sol corresponent al
15% de l'aprofitament urbanistic del poligon, sense costos d’urbanitzacio.

Atenent als valors de repercussido abans estimats en l'apartat anterior, el valor total
estimat de I'aprofitament urbanistic es de 1.658.026,33, i per tant el valor estimat del 15%
de l'aprofitament urbanistic que correspon a I'Ajuntament sera de 248.703,95 €.

6.3.3 Despeses de manteniment:

Per avaluar la sostenibilitat econdmica del manteniment a efectes de I'IBI és té en compte
la totalitat de les infraestructures en relacié a la totalitat del sostre edificable. Per avaluar
el cost de manteniment mig s’ha considerat una despesa de 1,20 €/m? any per neteja i
manteniment de zones verdes i de 2,10 €/m? per manteniment del viari i enllumenat
public.

En el quadre seglient es resumeixen els costos anuals previstos:
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Costos manteniment previstos

Sistema Amidament unitat €/unitat Parcial

Espai lliure 3.490,95 [m2] 120€ 4.189,14 €

Vialitat 2.854,27 [m2] 2,10 € 5.993,96 €
TOTALS 6.345,22 10.183,10 €

El cost total previst de manteniment es de 10.183,10 €/any, que si es reparteix entre els
m2 del sostre total, comportara unes repercussions unitaries de:

10.183,10 €any/ 8.433,40 m2 sostre = 1,21 €/m2 i any

Aquest cost de manteniment implica una repercussié mitjana de 1,21 €/m?, per m? de
sostre edificable.

6.3.4 Avaluacio de les despeses en relacio al IBI

A continuacié es calcula el nivell minim d'IBl necessari per afrontar el manteniment de les
infraestructures i serveis. El valor cadastral de la parcel-la edificada s’ha estimat en base
a la mostra de les existents en I'entorn immeditat i amb qualificacio similar.

Repercussid vcad parcel-la urbanitzada 218,36 €/m2 sol
Repercussié mitja vcad parcel-la edificada 459,02 €/m2 sol
Tipus ordenances fiscals 0,8396%
Quota parcel-la urbanitzada 1,833 €/m2 s0l
Quota mitjana parcel-la edif. 3,854 €/m?sol
| Repercussié costos mant. 121 €/m?2 sol |

De les repercussions calculades i d’acord amb el suposit anterior, es desprén que les
quotes d’IBI seran de 1,833 €/m? de sol pels solars sense edificar, que un cop edificats
passara a uns 3,854 €/m2 de sol.

Els costos de manteniment representen un 31,39% de la quota de I'IBl de les parcel-les
edificades, percentatge que esta entre el 30 i el 40% de I'IBlI que s’estableixen com a
valors de referéncia, pel manteniment de les infraestructures i serveis. Es constata doncs,
que s’assoleix I'equilibri.

6.4 Conclusions
. El desenvolupament de I'ordenacio prevista en aquesta modificacié puntual,
no altera I'equilibri socioecondmic previst al POUM pel que fa a la suficiéncia
dels usos productius en relacio al sostre residencial.

. El balan¢ economic dels ingressos per cessidé del 15% de I'aprofitament
urbanistic és favorable per la hisenda municipal.

. Els costos de manteniment de les infraestructures i espais lliures poden ser
suportats per I'IBl que genera el sector.

. Per tant, es conclou que l'actuacié, tindra un impacte positiu sobre les
finances de I’Ajuntament
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7. AGENDA i PLA D’ETAPES

7.1 Sistema d’actuacio.

Aquest poligon d’actuacié urbanistica “PAU Can Vera” es desenvolupara pel sistema de
Reparcel-lacié en la modalitat de Compensacié Basica, seguint el que s’estableix als
articles 130 a 134 del TRLU.

7.2 Pla d’etapes

Es fixa un pla d’etapes de dos anys a partir de I'aprovacio definitiva d’aquesta Modificacio
puntual del POUM, per a [l'aprovacid6 del Projecte d'urbanitzacié i Projecte de
Reparcel-lacié del PAU, i un termini de quatre anys més per a I'execucid de les obres
d’urbanitzacié.

Dins la primera etapa i en el moment de Il'aprovacié definitiva del projecte de
Reparcel-lacio caldra cedir els sols destinats a vials, espais lliures i equipaments.

També es cediran a favor de I'’Ajuntament, i en el mateix moment de I'aprovacio definitiva
del projecte de Reparcel-lacio, els terrenys corresponents al 15% d’aprofitament
urbanistic del poligon.

En la segona etapa i a partir de l'aprovacié definitiva del Projecte d’urbanitzacio
s’executaran les obres d’urbanitzacioé del vial prolongacié de la Ronda Les Fonts i dels
espais lliures.

En aplicacié de l'article 68.2.h del RLU els terminis per a la construccié dels habitatges
amb proteccié oficial no podran ser superiors a dos anys per a l'inici, a comptar des de
que la parcel-la tingui la condicié de solar, i tres anys per a la finalitzacié, des de la data
de concessio de la llicencia d’obres.

7.3 Cessions de sol

La present modificacid contempla les cessions obligatories de sol destinades a vialitat,
espais lliures i equipament, segons es concreta en el planol de zonificacié i en els
quadres de caracteristiques d’aquesta Memoria de la Modificacié puntual.

El TRLU estableix que les cessions gratuites de sol destinades a sistemes es faran a
favor de I'ajuntament, lliures de carregues, gravamens, llogaters i ocupants i degudament
urbanitzades.

El projecte de Reparcel-laci6 determinara els terrenys corresponents al 15%
d’aprofitament urbanistic del poligon, que es cediran en el moment de I'aprovacio
definitiva de 'esmentat projecte.

En compliment de l'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 'obra d’urbanitzacié un cop acabades les obres del present sector en un
termini maxim de tres mesos a partir de la remissié de I'acta de cessio 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 deficiéncies técniques o de
qualitat en I'execucio, convenientment justificades, i que no representin requeriments
diferents dels previstos en el projecte d’'urbanitzacié préviament aprovat.

Esteve Corominas Noguera/arqgt.
Joan Carles Roqué/arqt

Land urbanisme i Projectes SLP
Olot, maig 2018
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