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|. MEMORIA

1. Situacié i ambit

L’area objecte del present document urbanistic es troba situada a la falda oest del volca Montsacopa
al barri del Morrot del municipi d’Olot.

L’ambit territorial és I'assenyalat graficament en els planols del Pla parcial urbanistic i correspon a la
superficie delimitada a I'est pel volca Montsacopa, dins I'ambit del Parc Natural de la Zona Volcanica
de la Garrotxa (PEIN — Xarxa Natura 2000), a I'cest per I'avinguda Morrot, al nord pel tram existent del
carrer Comanegra i al sud per la reserva d’equipaments del Pla parcial El Serrat.

La superficie total de I'ambit del Pla parcial urbanistic és de 12.969,13 m2.

2. Objecte del Planejament

El Pla parcial urbanistic residencial del sector el Morrot, té per objecte I'ordenacié detallada i completa
dels terrenys inclosos en el seu ambit territorial i el seu desenvolupament, d’acord amb les previsions
del POUM d’Olot.

Tot aixd conforme a les facultats atorgades al planejament urbanistic, al Decret legislatiu 1/2010, pel
qual s’aprova el test refés de la Llei d’Urbanisme, Real Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel
qual s’aprova el text refés de la Llei de Sol i rehabilitacio urbana, i a la resta de legislacié urbanistica
que li sigui d’aplicacio.

3. Conveniéncia i oportunitat

La conveniencia i oportunitat del present Pla parcial urbanistic ve donada per la voluntat municipal de
completar I'ordenacié residencial del barri del Morrot vers el centre de la ciutat, de forma que es
resolgui correctament I'encontre entre les arees residencials i els espais lliures publics i privats del
Montsacopa, dins del PNZVG. D’altra part, la urbanitzacié d’aquest sector suposa la preparacié de
sol en condicions per I'establiment d’una oferta residencial necessaria pel municipi.

Aixi mateix, el desenvolupament d’aquest sector suposara el reequipament d’aquest entorn, amb
I'obtencié d’espais lliures i equipaments publics, al servei del sector, del barri i de la ciutat.

Aquests fets justifiquen abastament la conveniencia i oportunitat del pla parcial urbanistic del sector el

Morrot, al marge de la justificacid de que es tracta d'un planejament derivat de les determinacions del
vigent POUM d’'Olot.

4. Formulacié i tramitacid

El Pla parcial urbanistic residencial del sector el Morrot esta promogut per I'Ajuntament d’Olot,
d’acord amb el que disposen els articles 14 i 78 del D 1/2010 TRLUC.

La redaccio del document ha estat realitzada per tecnics competents, en virtut del que disposa la
disposicié addicional cinquena de la Llei d’Urbanisme.

Pel que fa referencia a la seva tramitacio, aquesta queda regulada pel que disposa l'article 85 i
seguents de la Llei d’Urbanisme.

5. Marc urbanistic i legal

5.1. Legislaci6 estatal i autonomica.

El marc urbanistic i legal ve donat en primer lloc pel Real decret legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel
que s’aprova el text refds de la Llei de sol i rehabilitacid urbana i el Real Decret 1492/2011, de 24
d’octubre, pel qual s’aprova el Reglament de valoracions de la Lli de Sol.

En I'ambit autonomic, pel decret legislatiu 1/2010 de 3 d’agost pel qual s’aprova el text refos de la
Llei d’Urbanisme, i el decret 305/2006, de 18 de Juliol, pel qual s’aprova el reglament de la Llei
d’'Urbanisme.

5.2. Planejament territorial: PTPCG

El Pla Territorial Parcial de les Comarques gironines és l'instrument per fomentar una distribucio
equilibrada dels nivells de renta i d'implantacié en el territori de les activitats economiques i
residencials de les Comarques Gironines. Es va aprovar definitivament el 14 de setembre de 2010. El
Pla concreta 'ordenacié de I'espai compres en el seu ambit mitjangant tres ordres de determinacions
grafiques que s’assenyalen en els planols: arees, xarxes i ambits.

Les arees que determina el Pla sén divisions amb finalitat reguladora, de caracter territorial, que se
superposen a les qualificacions de sol propies del planejament urbanistic, sense perjudici que puguin
donar-se en alguns casos coincidencies de delimitacié. El Pla determina els tipus d’arees seguents:

- S0l de protecci6 especial

- S0l de protecci6 territorial

- S0l de protecci6 preventiva

- Nuclis historics i les seves extensions
- Arees especialitzades

- Arees d'infraestructures

Xarxes: formades pels elements existents i previstos de les xarxes viaria i ferroviaria. Als efectes
d’aquestes normes, les xarxes es consideren formades per linies unidimensionals dotades de
determinats atributs (amplada, nombre de carrils, etc.) que se superposen a les arees en que es
divideix I'ambit territorial i les relacionen.

Ambits: el Pla delimita ambits amb diferents tipus de finalitats complementaries que se superposen a
les anteriors determinacions. Els ambits no exhaureixen necessariament tota la superficie del territori i
no son excloents entre si, de manera que un punt del territori, a més de pertanyer a una area, pot
pertanyer, 0 no, a un 0 més ambits.

En relacié amb les arees, el sol de 'ambit de la modificacié es situa dins una area de nucli historic i
les seves extensions, per tant, fora del sistema d’espais oberts, motiu pel qual no si és d’aplicacioé el
titol Il de les NU del PTPCG. El Pla considera que el conjunt dels nuclis historics i les seves extensions
configura el sistema d’assentaments basics del territori que ha de donar suport al desenvolupament
urbanistic. Les arees especialitzades constitueixen una situacié de fet que el Pla té per objectiu
racionalitzar per tal de millorar la funcionalitat del territori. No obstant, cal assenyalar que limita per
I'est amb el sol de proteccid especial PEIN — Xarxa Natura 2000, del Parc Natural de la Zona
Volcanica de la Garrotxa. Per aquest motiu i en compliment de la Declaracié d’Impacte Ambiental, el
POUM, incorpora pel sector del Morrot condicions especifiques per les zones adjacents a aquest limit
i de control de I'impacte ambiental.

En relacid al sistema d’assentaments, el municipi d’Olot té una estrategia de desenvolupament
qualitatiu i reforcament nodal. El Pla estableix especificament aquesta estrategia en aquelles arees



que han exhaurit o estan en vies d’exhaurir les disponibilitats de sol adequat per a I'extensio de la
urbanitzacio, pero que, per les seva significacio i localitzacio, poden millorar el seu paper com a arees
urbanes en I'estructura territorial, ates que es troben en alguna de les seglents circumstancies:

a) Tenen una desproporcié significativa entre habitatges i llocs de treball.

b) Son arees amb potencial de transformacié interna per obsolescencia de teixits urbans o
industrials i d’instal-lacions o infraestructures.

C) Tenen una proporcié elevada de segona residencia susceptible d’anar convertint-se en
habitatges principals.

d) Son arees urbanes amb significacio territorial que malgrat les limitacions objectives a la seva

extensio han de fomentar processos de millora de la qualitat urbana per tal de reforgar el seu
paper en I'estructura nodal del territori.

L’estrategia de desenvolupament qualitatiu es considera compatible amb algunes extensions urbanes
amb I'objectiu d’assolir una configuracié i uns limits més adequats de I'espai urba, que poden
comportar en el planejament urbanistic la previsid del sol urbanitzable que fos necessari per a
aquesta finalitat.

Finalment, en relacié amb el sistema d’infraestructures de mobilitat, s’assenyala que el PTPCG no fa
cap previsio en els terrenys del sector ni de I'entorn immediat, essent les més properes la carretera de
Sant Joan de les Abadesses i la N260a que el Pla considera en aquests trams vies integrades.

Es conclou per tant, que la proposta €s coherent amb les previsions del PTPCG.

El detall de I'ordenaci¢ del PTPCG amb identificacié de I'ambit de la modificacié es recull al planol
1.05 d’aquest Pla Parcial Urbanistic.

5.3. Planejament general: POUM

El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal d'Olot va ser aprovat definitivament el 18/06/2003 i publicat
als efectes de la seva vigencia al DOGC el 02/02/2004. Aixi doncs, el Pla parcial urbanistic es redacta
en compliment del que disposen els articles 236 a 270 de les normes urbanistiques del Pla General, i
que es transcriuen a continuacio:

SECTOR 3. SECTOR DEL MORROT

Art. 364 Definicio

Aquest sector correspon aproximadament amb la part de 'ambit del Pla Parcial aprovat anomenat
Morrot Est, que encara resta pendent d’execucio.

Art. 365 Edificabilitat
L’edificabilitat maxima permesa és la que resulta d’aplicar el coeficient de 0,52 m2/m2 a la superficie
total del sector.

Art. 366 Condicions d'Us

Us dominant: Us general residencial

Usos compatibles: Us general terciari. (Excepte els usos especifics recreatiu i estacié de servei; I'is
especific comercial exclusivament a les parcel-les confrontants amb I'avinguda del Morrot).

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. 367 Densitat d’habitatges
La densitat maxima és de 36 habitatges per hectarea.

Art. 368 Condicions d'ordenacio de I'edificacio
El tipus i les condicions d’ordenacié de I'edificacié s’adoptaran entre els permesos en sol urba per a
la Zona Suburbana, i per la d’Edificacié Aillada unifamiliar.

Art. 369 Condicions generals d’ordenacio urbanistica.

Els terrenys destinats a I'equipament public, es preveuran al costat sud de I'ambit, i tindran I'extensio
grafiada als planols per tal de completar la reserva d’equipament prevista dins el sector contigu, El
Serrat, i proporcionar una superficie continua amb majors possibilitats d’Us.

2. Les illes situades confrontants amb el sol no urbanitzable s’ordenaran segons els tipus i condicions
de la zona d’Edificacio aillada d'intensitat 4, o inferior, del sol urba.

Zona intensitat 4:
Separacions minimes:

- Frontdevial: 3m

- Laterals: 3 m

- Fons de parcella: 3m
- Entre edificacions: 6 m

Front minim i superficie minima de parcel'la:
- Front minim: 16 m
- Superficie minima: 400 m2

Ocupacio i edificabilitat:
- Ocupacio maxima: 30%
- Edificabilitat 0,60 m2/m2

Art. 370 Cessions per a sistemes urbanistics

Les cessions de terrenys per a sistemes urbanistics tindran una extensié minima del 54 % de la
superficie del sector.

6. Caracteristiques del territori

6.1. Emmarcament del territori

La ciutat d’Olot esta determinada pels fets geografics del riu Fluvia i els cons volcanics de Montolivet,
el Montsacopa i la Garrinada. La ciutat s’enclava completament pel Parc Natural de la Zona Volcanica
de la Garrotxa, que també inclou els volcans esmentats.

A partir dels anys cinquanta, i especialment seixanta i setanta, del segle XX sorgeixen al voltant de
camins historics alguns barris periferics, desconnectats de I'area central de la ciutat. EI Morrot, situat
a l'oest del volca Montsacopa i sobre un dels camins cap al Pla de Baix, n'és un d’ells. Durant les
segUents decades el sector segueix creixent cap al nord, mantenint la seva desvinculacio del centre.

El Pla parcial urbanistic residencial del sector el Morrot pretén aproximar la trama urbana del Morrot al
centre de la ciutat i, al mateix temps, garantir una bona relacid entre I'entorn urba i el volca
Montsacopa.

6.2. Topografia i usos del sol

Els terrenys situats dins I'ambit del Pla parcial urbanistic residencial del sector el Morrot ocupen una
franja allargada en forma de L, a la falda oest del volca Montsacopa i parallela a I'avinguda del
Morrot. Té un desnivell transversal d’'uns 13m entre les cotes 460 msnm de I'avinguda del Morrot i la



473 msnm del cami de vora del Montsacopa. Estan creuats de forma esbiaixada per un marge d’'uns
7m d’algada que organitza el terreny en dues feixes inclinades.

La feixa inferior, de menys pendent, manté un camp de cultiu, i la superior esta coberta per arbustiva i
algun arbre puntual. Sobre I'eix transversal dels terrenys discorre un cami en pendent que mena a una
antiga extraccié de greda, situada a I'altra banda del cami de vora, fora de I'ambit del pla. Sobre
aquest cami, s’hi emplaca un edifici residencial aillat, de planta baixa i dues plantes pis, alineat amb

6.4. Infraestructures existents
La descripci6 precisa dels serveis urbanistics afectats pel Pla parcial urbanistic residencial del sector
el Morrot, és la que consta en el planols d’informacié nim. 1.06 a 1.12 del present document.

Basicament els serveis afectats discorren pels carrers o vies urbanitzades actualment en el seu
entorn, avinguda del Morrot i carrer Comanegra, pels quals discorren I'enllumenat public, la xarxa de

gas, de telefonia, daigua potable i de clavegueram. Tanmateix entren dins el sector els
subministraments de I'Unic edifici que hi ha.

el carrer Comanegra. El limit est del sector el forma la banda volca del cami de vora del Montsacopa,
situat en el punt d’'inflexié6 de la pendent. EI cami té continuitat amb les grederes de darrera el
cementiri cap a I'est i amb el carrer Canigd cap al nord. Aquest és també el limit el sol de protecciod
especial PEIN — Xarxa Natura 2000, del Parc Natural de la Zona Volcanica de la Garrotxa.

7. Obijectius i criteris d’actuacio

El limit de la banda oest varia en funcié de I'amplada dels terrenys. La part més ampla, al sud, té de
vora 'avinguda del Morrot. La part més estreta, al nord, limita amb el Poligon d’actuacié PA 03.08
Avinguda del Morrot, que engloba els terrenys posteriors a una fila de cases alineades a aquesta via.
El limit nord coincideix amb I'acabament del carrer Comanegra. El de la banda sud fa vora amb la
zona d’equipaments del Pla parcial El Serrat, seguint una traga en forma de Z, fruit del marge existent
i la projecci6 de la traca del carrer Carles |.

El Pla parcial del Morrot segueix criteris de desenvolupament urbanistic sostenible per tota I'actuacio,
conjuminant les necessitats de creixement amb la preservacié dels recursos naturals i dels valors
paisatgistics, historics, i culturals del sector. Contempla els seglents objectius generals:

- Garantir una bona transici6 entre la trama urbana i el volca Montsacopa

- Completar la trama urbana del Morrot per aproximar-la al centre de la ciutat

- Integrar els tragats de carrers i la disposicio de I'edificacié a la topografia existent

- Garantir la permeabilitat visual de I'avinguda Morrot cap al volca Montsacopa

- Garantir el maxim assolellament i visuals a tots els habitatges

- Concebre I'espai verd privat i comunitari com a part definitoria del caracter del sector.

No hi ha cap element destacable dins els terrenys, perd si en els seus limits. A l'est, el volca
Montsacopa, qualificat com a Bé d'interes natural i Espai volcanic representatiu. Al sud, a més
distancia, el cementiri municipal, declarat Bé cultural d’'interés local. No obstant, els terrenys son
altament sensibles a les visuals, tant des de molts punts de la ciutat (planol nim. 1.04), com des de

dalt el volca Montsacopa. | els segiients objectius concrets:

- Ordenacio d’aquest sector amb una densitat d’habitatges mitjana, organitzat en dues feixes.
6.3. Estructura de la propietat - Preservaci6 de la traca del cami de vora del Montsacopa.
- Cessio de reserva d’espai public lliure, en correspondencia amb els creixements perimetrals i vora
- Obtencié d'una superficie important destinada a equipaments publics a I'extrem sud del sector,
que completa la part ja cedida pel Pla parcial El Serrat.
- Minimitzacié del tragat viari.
- Integracio de les estacions transformadores a I'espai public.

L’estructura de la propietat del sector es grafia, amb caracter informatiu i sense validesa normativa en
el planol num. 1.10 i es recull en el quadre adjunt. El reconeixement dels limits i superficies exactes de
cada finca es realitzara en el procés reparcel-latori.

Per I'assoliment d’aquests objectius, el pla parcial urbanistic es basa en els criteris que es desgranen
a continuacio:

Propietari Superficie total Superficie PP Ref cadastral Parcel‘la

Privat 7.451,00m2 5.828,90m2 7608214DG5770N 1

Privat 174,00m2 7608216DG5770N 2 8. Descripcié de la proposta

Privat 191,00m2 7608215DG5770N 3 _ o

Privat 639,00m2 7608218DG5770N 4 8.1. Sistema viari

Privat 306,00m2 7608231DG5770N 5 La xarxa viaria consta de dues vies nord-sud, seguint les rasants actuals:

Privat 308,00m2 7608219DG5770N 6

Privat 2.722,00m2 1.112,23m2 7608217DG5770N 7 Via de vora del volca Montsacopa, seguint el tragat del cami actual, sense pas de vehicles.

Privat 4.410,00m2) 7608222DG5770N 8

TOTAL PRIVAT 12.969,13m2 Via central via en cul-de-sac, situada a l'eix longitudinal del sector, com a continuacié del carrer
Comanegra i del desdoblament previst en el poligon d’actuacié PA 03.08. Aquesta via s’adapta a la

[Camins publics om2 | rasant del terreny i de la casa existent. Dona servei principalment a les parcel-les situades a la banda
est. Les parcel-les a oest també hi tenen accés, tot i que es I'accés rodat es fara des de I'avinguda

TOTAL SECTOR 12.969,13m2 Morrot.

La configuracié en cul-de-sac permet una via pacificada. Es descarta la connexi6 viaria amb Carles |,
ates el gran pendent i impacte que comporta el desnivell topografic.



L’amplada del vial varia entre els 8 m en contiguitat amb el PA 03.08, els 11 m del tram central i
I'eixamplament final en forma de placeta. Es preveu una plataforma Unica pavimentada amb una
amplada de 5 m.

L'informe de mobilitat de I'ambit del Pla parcial del Morrot, redactat per Jordi Parés i Estela i Carlos
Moreno Escobar, de Intra, de juliol de 2023, Unicament incorpora recomanacions que afecten els
carrers perimetrals, fora de I'ambit del pla. S’emmarquen amb I'objectiu d'afavorir una mobilitat més
sostenible i inclusiva en la linia del Pla de Mobilitat Urbana d’Olot, i son:

- Reurbanitzacié amb plataforma unica del tram sud del carrer Comanegra, des d’on s'inicia la seva
prolongacio fins al punt de trobada amb el carrer Salt de la Nlvia.

- Considerar la incorporacié d’infraestructura ciclista a I'avinguda Morrot

- Foment de la mobilitat a peu amb una millora de I'amplada de les voreres a I'avinguda Morrot i al
carrer Comanegra i una reduccié o reubicacid dels elements obstaculitzants com fanals,
papereres i bancs.

8.2. Sistemes d'espais lliures i equipaments

Els equipaments comunitaris i els espais lliures publics tenen una gran incidencia sobre I'estructura
del sector. Aixi, per tal de garantir un correcte encontre entre el nou sector residencial amb I'entorn,
les superficies situades en el seu limit sud i els eixos tranversals es preveuen de titularitat publica i
principalment destinades a espais lliures i a equipaments publics.

D’una part, les superficies destinades a equipaments comunitaris es situen a I'extrem sud, per donar
continuitat a I'espai previst per al mateix Us del Pla parcial El Serrat.

D’altra part, les superficies principals dels espais lliures publics s’organitzen amb el criteri de millorar

la relacio del sector en el sentit transversal, entre I'avinguda Morrot i el volca Montsacopa. Es

preveuen dos eixos est-oest, formats per espais enjardinats i escales:

- Eix transversal central, entre I'avinguda Morrot i el volca Montsacopa, en continuitat amb I'espai
lliure previst al PA 03.08.

- Eix transversal sud, entre I'avinguda Morrot i la via central, acompanyant la reserva d’equipament.
Al mateix temps, s’estableix per a I'equipament l'obligacié de reservar un espai per donar
continuitat a aquest eix fins al cami de vora del Montsacopa.

8.3. Sol d'Us privat i edificacié

Es proposen basicament dues zones d'aprofitament privat, una corresponent a la tipologia
d’edificacions plurifamiliars aillades envoltades de jardi privat, a la feixa inferior, i una segona
corresponent a la tipologia d’edificacio aillada unifamiliar o bifamiliar, a la feixa superior.

La primera correspon a 3 blocs aillats plurifamiliars, envoltats de jardins i instal-lacions privades.
L’alcada maxima de les edificacions sera de planta baixa més 2/3 tres plantes pis i presentaran una
volumetria esgraonada en adaptacio al desnivell topografic.

La segona compren les 8 parcel-les situades en el limit est del sector, en terrenys amb pendent i que
conformen el limit de la ciutat. Correspon a habitatges unifamiliars o bifamiliars de planta baixa i
planta pis. Es preveu addicionalment una novena parcel-la per a habitatge unifamiliar en testera per
acabar la renglera existent al carrer Comanegra.

8.4. Xarxes de serveis

Els serveis a implantar en I'ambit del Pla parcial urbanistic del sector, sén els de sanejament i
drenatge, xarxa de distribucié d’aigua, mitja i baixa tensio, enllumenat public, xarxa de distribucié de
comunicacions i xarxa de distribucié de gas. D’acord amb el que estableixen els articles 65 i 66 del
TRLUC, el present pla incorpora en la seva documentacié les caracteristiques i el tracat de les obres
d’urbanitzacié basiques.

9. Divisi6 poligonal i sistema d’actuacid

Es preveu inicialment el desenvolupament de tot el sector en un Unic poligon d’actuacié urbanistica,
encara que sigui possible la seva execuciod per fases. Es proposa I'execucié de I'ordenacié en una
sola etapa de quatre anys.

Es proposa el sistema d’actuacio de reparcel-lacié en la modalitat de cooperacié atesa I'estructura de
la propietat.

10. Quadres de superficies

10.1. Quadre de caracteristiques del Pla Parcial urbanistic.

Zones Sup (m2)  Sostre (m2) Hab

Suburbana int 2-3 11.2-3 Blocs 2.526,52 4.680,77 37

A 745,18 1.622,71 13

B 915,97 1.569,25 12

C 865,37 1.488,81 12

Suburbana int 2 11.2 Filera 53,00 31,60 1

Edificacio aillada unif 12.4 3.385,97 2.031,58 8

5.965,49 6.743,95 46

Sisternes

Sistema viari 2 2.717,07
Espais lliures 3.3 1.540,57
Equipaments 4 2.721,00
Serveis tecnics 5.2 25,00
7.003,64

TOTAL SECTOR 12.969,13 12.969,13 6.743,95

10.2. Quadre justificatiu de superficies i estandards.

Parametres Proposta ordenacio PPU ~ POUM TRLUC

Edificabilitat 6743,95 6.743,95

Edificabilitat bruta 0,52 0,52

Densitat 35,47 36

Sol public 7.003,33 54,00% 54,00%

Espais lliures 1.492,00 1.296,91 1.348,79
Equipaments 2.721,00 048,46 1.348,79 920,00

En relacio al sol public, el POUM estableix un minim del 54%, percentatge que assoleix la proposta
del PPU.



En relacié al sistema d’espais lliures, el POUM no fixa reserves minimes per la qual cosa apliquen els
minims establerts al TRLUC a I'art. 66.3.a, aix0 és, 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre edificable
(1.348,79 m2), amb un minim del 10% de la superficie del sector (1.296 m2), superficies assolides per
I'ordenacié del PPU.

En relacio al sistema d’equipaments publics, el POUM no fixa reserves minimes per la qual cosa
apliquen els minims establerts al TRLUC a l'art. 66.3.b, aixo és, I'inferior entre 20 m2 de sol per cada
100 m2 de sostre edificable (1.348,79 m2) o 20 m2 de sol per cada habitatge (920,00 m2), amb un
minim del 5 % de la superficie del sector (648,46 m2), superficies assolides per I'ordenacié del PPU.

11. Programa de participacio ciutadana

L’ajuntament d’Olot, promotor d’aquesta PPU, en garanteix el procés participatiu de la ciutadania
mitjancant la tramitacid, que donara compliment a les determinacions establertes en relacié a la
informacié publica. S’efectuaran les corresponents informacions publiques de caracter general i les
notificacions i consultes individualitzades als organismes afectats.

12. Justificacié de I'adequacié a la directiva de serveis

El PPU, desenvolupa I'ordenacio general establerta pel POUM en aquest sector, i es remet pel que fa
als usos al regim que fixa el mateix POUM per les zones de referencia dels sols d’aprofitament del
sector.

Per tant, la regulacid6 del PPU no estableix condicionants en els usos del sol que comportin
restriccions a I'accés o a I'exercici de les activitats economiques.

13. Justificacié de les mesures per una mobilitat sostenible

D’acord amb l'art. 3 del Decret 344/2006, de regulacid dels estudis d’avaluacié de la mobilitat
generada, els estudis davaluacid de la mobilitat generada s'han d'incloure, com a document
independent, en els instruments d'ordenacio territorial i urbanistica seguients:

c) Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantacié de nous
usos 0O activitats.

En compliment de la norma assenyalada, el PPU incorpora com annex el document independent de

I'Estudi de I'Avaluacié de la Mobilitat Generada que justifica el grau d’assoliment de I'objectiu de
mobilitat sostenible que resulten de I'ordenacié proposada pel sector.

14. Memoria social

D’acord amb la Disposicio Transitoria Sisena “Figures de planejament derivat i instruments de gestio”
del TRLUC, els instruments de planejament urbanistic derivat, relatius a sectors que preveuen usos
residencials, que desenvolupen planejament urbanistic general que no contingui la memoria social
que exigeix larticle 59 n'han d'incorporar una que defineixi els objectius de produccié dhabitatge
protegit o assequible. Aquesta exigéncia no és aplicable als instruments de planejament urbanistic
derivats aprovats inicialment abans de l'entrada en vigor de la Llei 10/2004.

El POUM d’Olot no preveu reserves d’habitatge de proteccié publica en el sector 03 — Morrot, que té
la consideracié de sector amb PPU aprovat anteriorment, i per tant, el PPU no qualifica el sol amb
reserva per HPP. No obstant, entre les tipologies proposades hi ha la de blocs plurifamiliars, que
podria ser apta per la promocio d’habitatge amb finalitats socials.

En aquest sentit en la justificacid del compliment del requeriment de la CTU, en relacio a la reserva
per a Habitatges de Proteccié Publica, regulada a I'art. 57.3 de la Llei 2/2002, de 14 de marg,
d'urbanisme, s’exposa:

“Per tal de fer efectiva la reserva de sol i de sostre per a habitatges de proteccié oficial establert a la
Llei d’Urbanisme, s’inclou dins de la normativa de cadascun dels sectors de sol urbanitzable delimitat
per a Us residencial, amb pla parcial no aprovat anteriorment a I'entrada en vigor de la Llei
d’Urbanisme, el percentatge de reserva, que és igual o superior al minim establert a I'article 57.3
d’aquesta llei. Aquesta mateixa determinacié s’estableix per a sol urbanitzable no delimitat, i per als
poligons i plans de millora urbana en els que s’hi preveus residencial de nova implantacio. Es a dir;

En SUD s’estableix aquesta determinacio per als sectors: 2. El serrat; 4. Batet — La Vila; 7. St Roc; 10.

Mas de Xexas; 11. El Boser; en els quals es donen les circumstancies amb les qué aquesta
disposicio és aplicable...”

15. Justificacié de I'observanca de desenvolupament urbanistic sostenible

15.1. Avaluacié ambiental del sector 03 Morrot delimitat pel POUM d’Olot. Consideracions generals

Aprovat definitivament el 25/09/2003: La CTU de Girona dona conformitat al text refés Publicat al
DOGC el 02/02/2004.

El POUM incorpora Documentacié ambiental: Estudi d'impacte ambiental, i la Ponencia Ambiental, en
sessio del 18 de febrer de 2003 acorda la declaracié d’impacte ambiental, i sobre la qual es pren
I’Acord de declaracié d’impacte ambiental (DOGC 4118 DE 23/04/2004).

La declaracio no inclou mesures complementaries a aplicar al sector PPU Morrot, si bé estableix, pel
que fa al programa de vigilancia ambiental, les condicions complementaries seguents:

5.1. Responsabilitzar de I'execucio de cada programa de vigilancia ambiental i dels seus costos al
promotor de cada sector. D’acord amb el que estableix el punt 6 de la present declaracio, el
desenvolupament de cada sector de sol urbanitzable requerira la presentacio i execucio d’'un programa
de vigilancia ambiental especific.

5.2 D’acord amb l'article 29.2 de la Llei 12/1985, d’espais naturals, i I'article 12.2 del Pla especial de la
zona volcanica de la Garrotxa, de manera previa al desenvolupament de cadascun dels sectors de sol
urbanitzable, I'Ajuntament trametra a la Junta de Proteccid els plans parcials i els projectes
d’urbanitzacié corresponents.

Els plans parcials de cadascun dels sectors urbanitzables hauran d’incorporar:

- Les directrius de desenvolupament de cada nou SUD establertes pel Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal.

- Sis’escau, el contingut especific per a cada sector establert en els punts anteriors de la present
declaracio.

- Un programa de vigilancia ambiental especific d’acord amb les directrius de I'estudi d’impacte
ambiental de la revisio del Pla general.

- El mecanismes d’atribucié de responsabilitats per tal d’assegurar I'execucio i finangament del PVA
tant en les diverses fases de desenvolupament del sector com en la fase d’explotacio



- Les propostes de minimitzacié d’impactes sobre I'ambit del Parc natural i sobre els vectors
ambientals afectats d’acord amb els criteris | directrius de [l'estudi d’impacte ambiental, del
document de revisié del Pla general i la present declaracié d’impacte ambiental.

Aquesta documentacié requerira I'informe favorable de la Junta de proteccié del Parc Natural de la
Zona Volcanica de la Garrotxa.

15.2. Fonaments juridics

Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes.  DOGC 5374 del 7/05/2009
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. BOE 296 DE 11/12/2013.

LLEI 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacid de l'activitat administrativa de I'Administracid de la
Generallitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat economica. DOGC num. 6920,
24/07/2015.

DECRET 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme. DOGC num.
4682, 24/07/2006

Suposits en els qual els PPU han de ser objecte d’AAE (L 6/2015. DA 89)
Regles aplicables fins que la Llei 6/2009 s'adapti a la Llei de I'Estat 21/2013
6. Pel que fa a l'avaluacié ambiental estrategica del planejament urbanistic, s’estableixen les regles
seguents:
b) Son objecte d’avaluacié ambiental estrategica simplificada:
Segon. Els plans parcials urbanistics i els plans especials urbanistics en sol no
urbanitzable no inclosos en I'apartat tercer de la lletra a en el cas que desenvolupin
planejament urbanistic general no avaluat ambientalment o planejament urbanistic
general avaluat ambientalment si aquest ho determina.
c) No han d'ésser objecte d’avaluacid ambiental estrategica, per la manca d’efectes
significatius que produeixen sobre el medi ambient, o perque els efectes ja han estat avaluats
en el planejament urbanistic general:
Primer. El planejament urbanistic derivat no inclos en I'apartat tercer de la lletra a que
es refereix només a sol urba o que desenvolupa planejament urbanistic general avaluat
ambientalment.

15.3. Conclusions

En relacio a I'obligatorietat de I'avaluacié ambiental, i d’acord amb la consulta feta als tecnics de la
Oficina Territorial d’Acci6 i Avaluacié6 Ambiental de Girona, es considera que malgrat la normativa
d’avaluacié ambiental estrategica de plans i programes és posterior a I'aprovacié del POUM d’Olot, el
contingut i abast del procediment de Declaracié d’'Impacte Ambiental, per la seva afectacio al PARC
Natural de la Zona Volcanica de la Garrotxa, es pot assimilar a I'avaluacié ambiental i per tant, el PPU
del Sector 04 el Morrot s’'emmarca dins el suposit de I'apartat 6.c de la DA 82 i no ha de ser objecte
d’avaluacié ambiental estrategica.

15.4. Contingut de I'informe ambiental

Tanmateix, en compliment de I'art. 100. Objecte i contingut de linforme ambiental dels plans
urbanistics derivats, del D 305/2006, l'informe ambiental dels plans parcials urbanistics té per objecte
I'analisi dels aspectes ambientals que puguin ser rellevants en l'establiment de I'ordenacié detallada
propia de cada un d'aquests instruments, i ha de contenir les seglents previsions en tot allo que sigui
necessari d'acord amb l'abast de les determinacions del pla derivat:

a) La identificacio dels requeriments ambientals significatius en el sector de planejament, el
que inclou la descripcid dels aspectes i elements ambientalment rellevants del sector, la
descripcid dels objectius i les altres mesures de proteccié ambiental previstes pel pla
d'ordenacié urbanistica municipal o per altres plans o programes aplicables, la definicié dels
objectius i criteris ambientals adoptats per a la redaccid del pla i l'especificacié de si el
projecte d'urbanitzacié s'ha de sotmetre, per les caracteristiques de l'actuacio, al procediment
d'avaluacio d'impacte ambiental segons la legislacio sectorial aplicable. En la identificacio dels
requeriments ambientals significatius s'han de tenir en compte, entre daltres, els relatius a la
qualitat de I'ambient atmosferic, la contaminacio acustica i lluminosa i el tractament, si s'escau,
dels sols contaminats.

b) La descripcio i justificacio ambiental de l'ordenacié proposada, que compren: la descripcio,
si s'escau, de les alternatives d'ordenacio detallada considerades i la justificacio de l'alternativa
adoptada; la descripci6é de l'ordenacié proposada amb expressio de les seves determinacions
amb repercussions significatives sobre el medi ambient; la determinacidé de les mesures
adoptades per al foment de l'eficiencia energetica, l'estalvi de recursos i la millora del medi
ambient en general.

c) La identificacio i avaluacid dels probables efectes significatius de l'ordenacié detallada
proposada sobre els diferents aspectes ambientals.

d) Lavaluacié global del pla i la justificacid del compliment dels objectius ambientals
establerts.

e) Si s'escau, la descripcio de les mesures de seguiment i supervisio previstes.

S’assenyala que dins aquests continguts ates que I'informe ambiental desplega I'avaluacié ambiental
del POUM, s’inclouran les prescripcions i justificacions gue resulten de la DIA, en concret les relatives
al Programa de Vigilancia Ambiental i la minimitzacid de I'impacte sobre I'ambit del Parc Natural.

Per I'exposat, el PPU present incorpora com annex en document independent I'informe ambiental.



II. NORMES URBANISTIQUES

CAPITOL |. DISPOSICIONS GENERALS
Seccié 1. Naturalesa, ambit territorial i vigéncia

Art. 1. Naturalesa

Aquest Pla té la condicié de pla parcial urbanistic i respecta en totes les seves determinacions el
POUM d'Olot i el DL 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’urbanisme.

Art. 2. Ambit territorial

L’ambit territorial d’aquest Pla Parcial urbanistic és I'assenyalat graficament als planols d’ordenacio i
es troba situat al nord-oest del nucli historic d’Olot, al nord del cementiri, sobre la vessant oest del
Montsacopa. Limita, al nord amb els terrenys urbanitzats de carrer Comanegra i Canigo; per I'oest,
amb l'avinguda del Morrot, al sud, amb la reserva d’equipament adjacent al cementiri i a I'est pel cami
que planeja al peu del Montsacopa. La seva superficie és de 12.269,13 m2.

Art. 3. Vigencia

Agquest document entrara en vigor a partir de la publicacié de I'acord d’aprovacio definitiva i la seva
normativa, en el Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya, i la seva vigencia sera indefinida, d’acord
amb el que disposen els articles 94 i 106 del TRLUC.

Art. 4. Obligacions

Les disposicions contingudes en aquest Pla Parcial urbanistic obliguen al seu compliment per igual
tant a ’Administracio com als particulars.

Art. 5. Interpretacio
La interpretacié del present document es fara d’acord amb el seu contingut i subjecte als seus
objectius i finalitats i d’acord amb els criteris d’interpretacio establerts a I'art. 7 de les NU del POUM.

En tot cas, i per allo que no estigui expressament regulat en aquesta normativa, s’ajustara al que
disposa el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal d’Olot.

Art. 6. Modificacions
Les modificacions del present document hauran de respectar les determinacions per ordre de
jerarquia urbanistica.

No seran suposits de modificacié els ajustos d’alineacio i rasants que no distorsionin I'estructura
general del sector, ni modifiquin les superficies de les illes en més d'un 5%. Tampoc ho seran les
petites variacions ocasionades per a la millor adaptacié sobre el terreny del projecte d’urbanitzacié
que no suposin modificacions en la superficie i per tant a I'edificabilitat, superior al 5%.

Art. 7. Determinacions

Les determinacions del present Pla Parcial urbanistic es despleguen en els seglents documents:

Documentacio escrita

l. Memoria

Il. Normes Urbanistiques

M. Pla d’etapes i avaluacié economica
Documentacio grafica

1. Planols d'informacid

2. Planols d’ordenacio

3. Implantacié indicativa

4 Vialitat i serveis

5 Antecedents i fotografies

CAPITOL IIl. REGIM URBANISTIC

Seccié 1. Qualificacié del sol i desplegament del Pla

Art. 8. Regim del sol

La classificacié de I'ambit del Pla Parcial urbanistic del sector el Morrot esta definida pel POUM d’Olot
com a sol urbanitzable delimitat.

Art. 9. Qualificacio
El Pla Parcial urbanistic del sector del Morrot qualifica el sol en zones i sistemes.

- S’entén per zones aquella part de terrenys dins la qual es poden exercir els drets relatius a
I'edificacid, d'acord amb els condicionants del Pla Parcial urbanistic.

- S’entén per sistemes els terrenys que constitueixen I'estructura del sector, i que son de cessio
obligatoria i gratuita a I'’Ajuntament d’Olot.

Art. 10. Execuci6 del PPU

Per I'execuci6é del Pla Parcial Urbanistic s’haura de redactar i aprovar el projecte d’urbanitzacié i el
projecte de reparcel-lacio.

Aixi mateix, perque les parcel-les d’aprofitament privat assoleixin la condicié de solar, s’hauran
d’executar les obres definides en el projecte d’urbanitzacié del sector.

Art. 11. Projecte d’urbanitzacié

El projecte d'urbanitzacié del sector s'ajustara a I'establert a I'art 72 TRLUC i art. 11 i concordants de
les NU del POUM i comprendra la definicid, almenys de les obres basiques d’urbanitzacié
corresponents al sol qualificat de sistema viari i sistema d’espais lliures, d’acord amb els criteris
continguts en els planols (definicié geometrica, alineacions, rasants, seccions tipus..) i les condicions
establertes en aquestes normes.

La materialitat dels acabats, el mobiliari, I'enllumenat i les espécies d’arbustiva i arbrat adoptaran
criteris d’integraci6 al context limitrof del volca Montsacopa

El cami del Montsacopa es plantejara amb paviment de greda compactada i el carrer principal en
plataforma Unica. Les vores facilitaran la infiltracié de I'aigua de pluja al subsol.



El projecte d'urbanitzacié definira el tragat i caracteristiques de la via de connexi6 entre la via central i
el cami de vora en la separacio a limits de I'edificacié definida pel sistema d’equipaments del sector.

Art. 12. Projectes d’Urbanitzaci6 Complementaris

Els projectes d'urbanitzaci6 complementaris que es redactin en desenvolupament del Pla Parcial
urbanistic del sector, hauran d’ajustar-se al que disposa I'article 72 del TRLUC i art. 11 i concordants
de les NU del POUM.

El projecte d'urbanitzacié complementari que es podra redactar per definir els aspectes de la
urbanitzacié del sector no fixats pel projecte d'obres basiques, podra incloure:

- I'enjardinament, arbrat i reg dels espais publics

- el mobiliari urba

- la senyalitzaci6 viaria

- les propostes de I'estudi de transit fora de I'ambit, a mode de recomanacio

Secci6 2. Sistema d’actuacid i divisid poligonal

Art. 13. Sistema d'actuacio

L'execucié del Pla Parcial urbanistic del sector Morrot es fara pel sistema de reparcel-lacié amb la
modalitat de cooperacié. D’acord amb I'establert a I'art. 47.2.a del POUM, I’Ajuntament d’Olot, com a
administracié actuant sera el receptor del 10% d’aprofitament urbanistic de cessi¢ i del sol qualificat
de sistemes urbanistics.

Art. 14. Divisié poligonal

Es preveu el desenvolupament del Pla Parcial urbanistic en un Unic poligon d’actuacié urbanistica,
encara que sigui possible la seva execucio per fases.

Art. 15. Procediment

El procediment a seguir per a I'execucié del Pla Parcial urbanistic s’ajustara al que disposa el Titol
quart del TRLUC.

Secci6 3. Determinacions del Pla Parcial urbanistic

Art. 16. Sistemes i zones

El Pla Parcial urbanistic del sector el Morrot, conté les seglents qualificacions, que segueixen les
establertes en el POUM d’Olot:

Sistemes:

- Sistema de comunicacions viaries (clau 2)

- Sistema d’espais lliures i zones verdes (clau 3)

- Sistema d’equipaments comunitaris (clau 4)

- Centres iinstal-lacions tecnics d’energia, d'aigules, residus, telecomunicacions i d'altres. (clau 5)

Zones:

- Zona suburbana d'intensitat 2 (clau 11.2)

- Zona suburbana d’intensitat 2-3 (clau 11.2-3)

- Zona d'edificacio aillada d’intensitat 4 (clau 12.4)
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Art. 17. Regulacié detallada dels sistemes

El present Pla Parcial urbanistic manté els conceptes, determinacions i terminologia pels sistemes

definits en el POUM d’Olot corresponents a:

- Sistema de comunicacions viaries (clau 2), concretament la xarxa viaria urbana complementaria.

- Sistema d’espais lliures i zones verdes (clau 3.3), concretament parcs locals, jardins i passeigs
urbans.

- Sistema d’equipaments comunitaris (clau 4), amb les especificitats seguents:
L'edificacié es separara 6 metres del limit oest de la parcel-la. L'espai entre I'edifici i aquest limit
es mantindra enjardinat i adequat amb un pas per vianants que connecti la placa del sector amb
el cami del Montsacopa.

- Centres i instal-lacions tecnics d’energia, d’aigles, residus, telecomunicacions i d’altres (clau 5.2),
concretament instal-lacions d’electricitat.

Art. 18. Regulacio detallada de les zones

El present Pla Parcial urbanistic manté els conceptes, determinacions i terminologia general de les
zones definides en el POUM d'Olot, corresponents a les zones suburbana d'intensitat 2 (11.2) i zona
d’'edificacié aillada d’intensitat 4 (clau 12.4) i crea una nova subzona en base a les suburbanes
d’intensitat 2 i 3 que flexibilitza alguns dels parametres.

Art. 19. Determinacions particulars per a la zona suburbana d’intensitat 2 (clau 11.2)

Li son d'aplicacio les determinacions corresponents dels arts 285 a 289 de les NU del POUM amb les
especificitats establertes al capitol 3r de les normes urbanistiques del PPU i a aquest article.

1. Condicions formals i ambientals

Per a la parcel-la edificable caldra presentar un projecte complert d’ordenacié global on es defineixi
I'edifici, les tanques, els murs i els espais exteriors. El projecte d’ordenacio¢ incloura el tractament dels
espais no edificats de la parcel.la d’acord amb les determinacions fixades en el capitol 3r i amb els
criteris i recomanacions concordants de I'informe mediambiental d’aquest Pla parcial.

Art. 20. Determinacions particulars per a la zona suburbana d'intensitat 2-3 (clau 11.2-3)

Li son d’aplicacio les determinacions corresponents dels arts 285 a 289 de les NU del POUM amb les
especificitats establertes al capitol 3r de les normes urbanistiques del PPU i a aquest article.

1. Tipus d’ordenacio.
Alineacio a vial segons es determina en els planols d’ordenacio.

2. Condicions d’edificacio.

Les faganes s'alinearan necessariament a I'alineacié de vial i alineacio a I'espai public o comunitari
privat lateral en les alineacions definides amb linia continua en el planol de parametres d’ordenacio.
Les alineacions definides amb linia discontinua sbn maximes

L’amplada de I'edificacié entre dues faganes laterals no superara els 12 metres.

Per assegurar que de la regulacié proposada no en resultara un sostre ni un nombre d’habitatges
superior que el maxim admes pel POUM, s’estableix una edificabilitat maxima i un nombre maxim
d’habitatges per parcel-la de:

Parcel-la A 1.622,71 m2 st 13 habitatges maxim
Parcel-la B 1.569,25 m2 st 12 habitatges maxim
Parcel-la C 1.488,81 m2 st 12 habitatges maxim



3. Algades i nombre maxim de plantes.

L’alcada i nombre de plantes es mesurara d’acord amb I'establert a I'art. 149 del POUM. El nombre
de plantes i alcada reguladora maxima sobre rasant vindra definida per la rasant del carrer amb B+1 i
ARM 7,50 m, pel carrer prolongacié del carrer Comanegra i B+2 i ARM 9,50 m per I'avinguda del
Morrot. Les alcades i nombre de plantes de les edificacions amb referencia a cada carrer es
mantindran en una fondaria que queda regulada en el planol parametres d’ordenacié seccio.

L’espai privat lliure d’edificacio s'afeixara de manera que 'algada entre plataformes no sigui superior a
una planta. Les plataformes tindran una amplada regulada en el planol parametres d’ordenacio
seccid. No es permet la collocacié de tanques ni portals entre I'avinguda del Morrot i I'espai
comunitari a cota, amb I'objectiu de permetre les visuals.

4. Condicions de parcella
El PPU defineix les parcel-les resultants que tindran la consideracio d’indivisibles.

5. Cossos volats.

S’admeten els cossos volats tal com estan regulats en I'art. 289.4 de les NU del POUM. També
s’admeten els cossos volats en les facanes orientades a sud sobre espai privat lliure d’edificacio
sobre rasant. Per la regulacid dels vols a les facanes sud s’aplicara el mateix article assimilant
I'amplada del carrer a la distancia minima entre edificacions.

6. Ocupacio del subsol.
L’'ocupacié maxima en soterrani esta delimitada al planol de parametres d’ordenacio.

7. Condicions formals i ambientals

Pel conjunt de les tres parcel-les edificables caldra presentar un projecte unitari complert d’ordenacio
global on es defineixin els edificis amb disseny unitari, les arees comunitaries i les instal-lacions
privades al servei del conjunt. El projecte d’ordenacié incloura el tractament dels espais no edificats
de la parcella d’acord amb les determinacions fixades en el capitol 3r i amb els criteris i
recomanacions concordants de 'informe mediambiental d’aquest Pla parcial.

Art. 21. Determinacions particulars per a la zona d’edificacié aillada d’intensitat 4 (clau 12.4)

Li son d’aplicacio les determinacions corresponents dels arts 291 a 295 de les NU del POUM amb les
especificitats establertes al capitol 3r de les normes urbanistiques del PPU i a aquest article.

1. Condicions formals i ambientals

Per a la parcel-la edificable caldra presentar un projecte complert d'ordenacié global on es defineixi
I'edifici, les tanques, els murs i els espais exteriors. El projecte d’ordenacio incloura el tractament dels
espais no edificats de la parcel.la d’acord amb les determinacions fixades en el capitol 3r i amb els
criteris i recomanacions concordants de l'informe mediambiental d’aquest Pla parcial.

Les alcades de tanques i murs de contencio a carrer s'ajustaran a les cotes topografiques indicades
en els planols d’ordenacié corresponent.

CAPITOL Ill. PROTECCIO AMBIENTAL | PAISATGISTICA

Art. 22. Generalitats

Aquest capitol de la normativa es veu justificat per I'Informe ambiental del pla parcial. Els continguts,
criteris i objectius d’aquest informe son la base del present capitol. Per tant I'informe serveix per la
interpretacié i aclariment dels conceptes que es regulen seguidament.

En fase d’'obra d'urbanitzacié i d’edificacié caldra donar compliment a les “Mesures en fase d’obra”
recollides com a mesures preventives i correctores en el capitol 10.2 de I'informe ambiental, que sén
d’aplicacié directa i es podran incorporar en el plec de condicions en la licitacid de les obres
d’'urbanitzacio i en les condicions de les llicencies d’obres que s’atorguin al sector.

Els projectes d’urbanitzacié i edificacio inclouran un pla de seguiment ambiental amb el contingut
prescrit al capitol 11.2 de I'informe ambiental que li sigui d’aplicacié. La documentacié de final d’obra
incloura l'avaluacié de les mesures de seguiment proposades en el pla de seguiment ambiental
corresponent.

Secci6 1. Tractament d’aigles residuals

Art. 23. Xarxes de clavegueram i d’'aiglies pluvials.

El sistema de clavegueram és separatiu. Els edificis separaran dos circuits d’evacuacio.

Per tal d'assegurar la laminacio dels episodis de pluges torrencials en el 80% de 'aigua i limitar el
consum d’aigua de xarxa, es recomana que els edificis disposin d'una xarxa de recollida independent
per a les aigles de pluja de cobertes i espais exteriors i d'un diposit estanc per a 'emmagatzematge,
dins la parcel.la amb una capacitat minima de 0,10 m3 / m2 de superficie de coberta. Aquestes
aigues s’hauran de reutilitzar en el propi edifici, sigui per substituir I'aigua potable dels inodors i/o per
regar els espais verds privats.

El sistema d’aiglies negres es connecta a la xarxa general.

A les obres on hi hagi moviments de terres, la constructora haura de prendre mesures per a evitar les
fugues massives de terres cap a les xarxes de clavegueram o el medi receptor, instal-lant barreres de
fins (silt fences), evitant que entrin a la parcella aiglies d’escorrentia superficial de fora mitjancant una
cuneta perimetral i instal-lant una bassa de decantaci6¢ al punt més baix de la parcel-la per tal de
decantar les aiglies d’escorrentia superficial originades a la parcel-la.

En el cas de que l'activitat prevista requereixi projecte d’activitats, aquest fixara les condicions de
pretractament de les aigles residuals, previes al seu abocament a la xarxa.

Seccib 2. Proteccid del paisatge

Art. 24. Moviment de terres, sols i paviments.

En els moviments de terres s’acopiara la capa edafica per estendre-la posteriorment al nivell superior
del terreny acabat.

La greda procedent de I'excavacio de soterranis, publics o privats, en cas que no s'acopi per a la
seva reutilitzacié dins I'obra, es transportara fins al solar on designi I'Ajuntament i es cedira al
consistori per a la reposicié de paviments en espais publics.

Els espais urbanitzats amb paviments impermeables es limitaran en el possible als vials, quedant els
espais lliures publics aixi com els espais lliures de parcel.la, sense paviments impermeables en un
minim de dos tergos de la seva superficie no ocupada pel soterrani.



Art. 25. Vegetacio existent i plantacié.

Quan en una parcel-la edificable hi existeixin espécies arbories importants, aixi com bancals de pedra
seca o altres elements d’interes se’n prioritzara la seva preservacio i integracio dins els projecte.

L'espai lliure de parcella no ocupat pel soterrani sera arbrat a rad d’'un arbre per cada 100 m2
arrodonida a I'enter més proper, d'espai lliure de parcel-la no ocupat pel soterrani. Els arbres hauran
d’estar plantats en el moment de la presentacié del certificat final d’obra.

En qualsevol cas la vegetacio tindra el paper de condicionador microclimatic, a més de I'estetic, i per

aquest motiu s’haura de tenir en compte en el moment del disseny els diferents aspectes:

- lafuncié de la vegetacié com a element de proteccié sonora.

- la funcié de la vegetacié com a protecci6 solar: les zones d’arbrat de fulla caduca lineals i també
pels espais protegits amb pergoles que sostenen vegetacio enfiladissa.

- la funcié de la vegetacio com a proteccié de les faganes dels edificis respecte a la radiacio solar
estival, molt especialment de les faganes amb una orientacié cap a llevant o cap a ponent per tal
d'evitar el sobre escalfament de paraments i la penetracid de la radiacié solar a través de les
finestres.

- lafuncio de la vegetacié com a proteccio d’elements constructius: fomentar les teulades verdes.

- el drenatge: a les zones amb vegetacio o properes a elles s’han de preveure paviments drenants,
porosos, 0 amb pendent cap a zones d'infiltracio de I'aigua pluvial.

Secci6 3. Riscos Ambientals

Art. 26. Incendis.

Franja de proteccid per riscos. S’ha evitar I'Us d’especies pirofiles en les revegetacions properes a
zones edificades deixant una franja de vegetacio lliure d’arbustiva, amb la massa forestal aclarida
(densitat d’arbres adults inferior a 150 peus/ha, amb una distribucié homogenia sobre el terreny), les
branques baixes expurgades (un terc de la seva algada amb un maxim de 5 metres) i neta de
vegetacio seca i morta.

Secci6 4. Atmosfera

Art. 27. Contaminacié luminica.

D’acord amb l'establert a la Llei 6/2.001 d’ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la proteccio del
medi nocturn, es preveu pel sector un nivell d'il-luminacié general baix i mitja a I'avinguda del Morrot.
Les lluminaries s'adequen als criteris de la citada llei, d’eficiencia energetica sens minva de la
seguretat, per evitar la intrusié luminica en I'entorn domestic i prevenir i corregir els efectes de la
contaminacié luminica en la visié del cel nocturn.

Secci6 5. Disseny arquitectonic dels edificis

Art. 28. Unitat de projecte

Els tres edificis a I'avinguda del Morrot seran objecte d'un projecte unitari que també incloura la
definicié integrada dels espais exteriors privats i les tanques. Els espais comunitaris d’aquests tres
edificis mantindran les visuals cap al volca i no tindran cap portal de tancament.

La tanca dels habitatges situats entre la via central i el volca Montsacopa sera unitaria, tot i que es
construeixi per trams, segons les indicacions de I'apartat corresponent.
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Art. 29. Ventilacié creuada

Tots els habitatges disposaran de ventilacié creuada a dues facanes diferents, disposades a un angle
inferior a 90 graus. En cas d’habitatges que no donin a dues faganes, caldra garantir aquesta
ventilacié amb patis, sistemes d’accessos oberts 0, en cas extrem, amb ventilacié forcada. Els patis
hauran de disposar d'una boca d’admissio i sortida d’aire permanent per garantir un bon tiratge i amb
les dimensions que estableix el POUM

Art. 30. Caixes d'escala

Les caixes d’escala en edificis plurifamiliars podran estar situades a tocar la facana o a l'interior dels
edificis sempre que es garanteixi I'entrada de llum natural. Si estan situades a l'interior alliberaran un
ull d’escala on es pugui inscriure un cercle de diametre 1°00m com a minim i disposaran d’un lluernari
a la part superior. Permetran la ventilacio en vertical en tots els casos, mitjancant I'obertura de portes
o reixes de facil accionament. Les escales es disposaran de manera que se'n fomenti la seva
utilitzacio per davant de I'ascensor.

Art. 31. Protecci6 solar

Totes les obertures a est, sud i oest disposaran de sistemes de proteccid solar graduables, integrats
en el mateix edifici: persianes projectables, persianes de lames graduables, persianes alacantines,
porticons de lames, voladissos, tendals, etc. S’estudiara a més, la possibilitat d’instal-lar tancaments
envidrats practicables que permetin acumular I'escalfor del sol a I'hivern.

La disposicié o existencia d'arbrat de fulla caducifolia que generi una ombra superior al 80% de la
radiacio incident de forma que protegeixi les facanes esmentades de la radiacié a lestiu, es
considerara proteccié adequada si es complementa amb algun altre element de control per part de
l'usuari.

Art. 32. Peces exteriors

Es prioritzara que tots els habitatges disposin d’una peca exterior en forma de logia, balcé, terrassa,
galeria o formes combinades, amb una volada maxima segons estableix el POUM. Com a minim el
80% dels habitatges d’un bloc i tots els habitatges aillats 0 adossats disposaran d’'un espai exterior
d’aquestes caracteristiques on es pugui inscriure un rectangle de 1,60m x 2,50m. Aquestes peces
estaran situades a I'exterior de I'envolupant termica de I'edifici i disposaran dels elements necessaris
per regular el clima de I'habitatge de forma passiva.

Art. 33. Cobertes i instal-lacions

Les cobertes seran planes. Les cobertes invertides, s’acabaran amb greda crivada del mateix
emplacament o seran vegetades.

El disseny de coberta preveura obligatoriament un espai on els captadors solars i altres instal-lacions
energetiques puguin ser integrats adequadament. Sera d’aplicacié I'Ordenanca municipal sobre
integracio de captadors d’energia solar al terme municipal d’Olot, regint-se per les prescripcions del
nivell 1 d’integracio, atesa I'alta visibilitat del conjunt des d’altres parts de la ciutat. Aixi mateix, caldra
que la prolongacié de la fagana mantingui la mateixa alcada que el punt més alt de les plaques
solars. Aquestes seran amb marc i vidre negre i disposades seguint formes geometriques pures. La
seva distribucié apareixera grafiada als planols del projecte, en planta i seccio.

Es permet que els badalots sobresurtin una planta més de I'alcada reguladora de I'edifici, sempre
que estiguin integrats en la composicio¢ volumeétrica de I'edifici. Poden disposar-se, si cal, tangents a
qualsevol vora, sempre que no representin un prejudicis per a edificis veins. El seu Us es limitara a
I'arribada de I'escala a coberta, maquinaria d’ascensor i xemeneies.



Les terrasses comunitaries d’edificis d’habitatges disposaran d’'un accés comode, com a minim amb
la mateixa caixa d’'escala de I'edifici i a ser possible I'ascensor. Incorporaran un punt d’aigua i
desaiglie, preses electriques i un espai de pérgola, sempre que sigui de forma integrada a
I'arquitectura de I'edifici.

En edificis d’obra es preveura una terrassa a la coberta dimensionada per a la ubicacié i manteniment
de tots els aparells de climatitzacio, refrigeracio i calefaccid dels habitatges i locals inferiors. Sera
accessible des de l'escala de l'edifici i estara connectat amb cada departament per un pou
d’instal-lacions. No sera visible des del carrer i quedaran integrats en el volum predominant,
respectant els criteris compositius i estetics de I'edifici i del seu entorn més immediat.

Art. 34. Sala de brossa

La sala de brossa que eventualment prescrigui el CTE s’ubicara en un local comunitari, essent
prohibit qualsevol tipus de reclau que deixi els contenidors a nivell de vorera o a I'entrada dels
garatges.

Art. 35. Tanques i murs de contencié

Les tanques de separacié de parcelles i jardins amb I'espai public i entre finques s’unificaran per a
cada conjunt arquitectonic de forma que la construccié de la tanca guardara relacié amb I'edificacio,
en base als materials o colors emprats. Per aix0, s'incorporaran al projecte d’edificacio subjecte a
llicencia.

Les alcades de tanques i murs de contencio a carrer s’ajustaran a les cotes topografiques indicades
en els planols d’ordenacié corresponent.

Art. 36. Acabats

Les faganes s’adequaran a les condicions de context de I'entorn on es troben situats, a la falda del
volca Montsacopa i molt exposats a les visuals des d’altres punts de la ciutat. Caldra també que
mantinguin entre elles una unitat de conjunt, seguint els acabats que es detallen en aquest apartat.

En el moment de sollicitar la llicencia d’obra caldra presentar:

- Algats de totes les faganes a escala minima 1/50, on es representin amb la mateixa precisio la
facana objecte de la llicencia i les faganes contigles. S’indicaran aqui tots els materials, acabats i
colors de la fagana: paraments, socol, fusteria, sistemes de proteccio solar, rafecs i barbacanes,
coberta, badalots, portes d’accés, tancament de locals comercials, baixants i canals, etc.

- Planols de detall de la urbanitzacié dels espais exteriors, incloent el detall de murs, tanques,
portals, enjardinament, paviments, tractament d’aigles pluvials i il-luminacio.

Els acabats de les faganes seran Unicament d’algun dels seglents materials, fruit de I'aprofitament

dels materials d’excavacié i amb la proporcié que cada projectista consideri oportuna:

- Paredat de pedra tosca negra, disposat com a mur de pedra seca de revestiment de 30cm
d’acabat irregular i amb junta sense amorterar, per totes les cares vistes. No s’admeten murs
d’escollera.

- Arrebossats olotins de calc aeria amb greda, amb proporcié 1 a 3. Aquesta greda aporta a la calg
cert grau de “puzzolanitat” que fa els arrebossats més resistents. La seva mida i cromatisme va
dels 2 als 60 mm, tot i que en arrebossats no és bo passar-se dels 3 mm. Les tonalitats de la
greda seran les fosques del Montsacopa.

- En el cas de faganes tipus Sate, i de forma excepcional quan I'arrebossat oloti no permeti obtenir
garantia del producte, s'admet un acabat de calg, llis, de color blanc trencat amb negre i roig,
pero evitant el groc, tipus NCS 1002R
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En cap cas es permeten revestiments amb cantoneres vistes de materials plastics o metal-lics

Les canals i els baixants podran ser de qualsevol tipus, excepte tubs motllurats d’alumini i tubs de
materials plastics.

El murs de contencio, tanques al carrer i divisories de parcel-la es projectaran de forma unitaria amb
I'edificacio i seran de paredat de pedra tosca negra, exposat com a mur de pedra seca amb un gruix
minim de 30cm, d’acabat irregular i amb junta sense amorterar, com si es tractessin de murs de
feixes. L'acabat sera el mateix per a totes les cares que quedin a la vista, tan a I'espai public com a
dins de la parcel-la. No tindran cap coronament d’altre material.

Les parts superiors Unicament podran ser conformades amb planta viva, o bé arbustiva podable, o bé
heura, sempre a la vista des del carrer. Els elements d’ocultacid només estan permesos per la banda
interior de la tanca vegetal i també seran de materials naturals. En cap cas estan permesos els
materials plastics.

Es podran instal-lar reixes de malla o tanques de proteccié d’acer de brendoles verticals, fins a una
alcada de 1,80m i amb un pas d’aire i vista minim del 90%. Esta expressament prohibida qualsevol
altra solucio.

La fusteria, preferentment de fusta, sera amb un acabat de fusta tractada amb oli, o de qualsevol
material, excepte pvc, amb acabat pintat mate de color blanc. De la mateixa manera es tractaran els
elements de proteccio solar i enfosquiment com persianes, porticons o tendals.

Les tanques de parcel-la s'integraran als murs i s’acabaran amb color gris forja

Les baranes garantiran un pas d'aire minim del 90% en la seva superficie. S’acabaran sempre amb
acabat pintat mate de color blanc.

Els paviments dels espais exteriors privats 0 comunitaris seran amb formigé amb arid de basalt rentat
a I'acid, amb lloses de basalt o empedrats de pedra tosca. S’admetran també els paviments de tova
0 mad manual de color gris fosc.

Aixi mateix caldra donar compliment ambiental als seglents aspectes:

- la utilitzacié de pintures naturals o acriliques de base aquosa i de vernissos naturals amb
etiquetatge ecologic

- la utilitzacié de fustes d'origen certificat en revestiments de murs i paviments i xapats de portes

- la utilitzacié darids reciclats per a tots els usos no estructurals: subbases de paviments,
drenatges, capes filtrants, etc.

Disposicid Addicional

Per tot el que no estigui especificat en les normes particulars, s’entén que resulta d’aplicacié el que
disposa el POUM d’Olot.



lIl. PLA D’ETAPES, AVAL\UACI(I) ECONOMICA — FINANCERA | INFORME DE
SOSTENIBILITAT ECONOMICA

1. Pla d’etapes

La urbanitzacié es desenvolupara en una sol poligon, en un termini maxim de 4 anys a comptar des
de la vigencia del Pla Parcial urbanistic.

2. Avaluacibé economica - financera

2.1. Metodologia de I'analisi de la viabilitat economica

La viabilitat economica de I'ordenacié proposada al sector Morrot s’analitza mitjangant el metode
residual dinamic, ates que I'actuacio pot abastar un periode de 6 anys i per tant, la incidencia del
temps és molt rellevant.

D’acord amb l'art. 38 de I' ECO 805 i I'art. 22.3 i annex 4 del RVLS, la taxa d’actualitzaci6é de les
despeses i cobraments pendents s’obté de la suma de la taxa lliure de risc (la Ultima referencia
publicada pel Banc d’Espanya del rendiment intern en el mercat secundari del deute public d’entre
dos y sis anys, que és del 2,939 % BOE 132, de 3 de juny de 2023) mes la prima de risc que és del
8% per Us residencial (primera residéncia). Ates que la valoracié es fa amb quantitats constats no
incrementades amb la inflacio, la taxa d’actualitzacié per una operacié immobiliaria similar en el
mercat lliure seria del 10,939%.

2.2. Ingressos:

Els ingressos privats resultants de I'execucid de I'actuaciod d’urbanitzacio i promocié establerta per
aquest Pla Parcial es valoren d’acord amb les hipotesis seglents:

Als efectes de l'avaluacid de la viabilitat economica els ingressos a tenir en compte son els
corresponents als drets privats del sector, és a dir, el 90% que queda un cop deduit el valor del 10%
de 'aprofitament de cessio.

Com a producte finals s’han considerat:

a) Pel que fa a la subzona suburbana d’intensitat 2-3 (clau 11.2-3 morrot), s’ha considerat que el
producte immobiliari resultant sén els habitatges acabats, ates que pel tipus de producte (bloc
d’habitatge plurifamiliar) el consumidor no hi accedira fins que es posi en venda I'habitatge acabat. El
preu de venda del I'habitatge plurifamiliar previst s’obté del “Quaranta sisé estudi de preus de mercat
dels habitatges a la provincia de Girona” publicat pel Col-legi d’Agents de la Propietat Immobiliaria i el
Gremi de Promotors i Constructors d’Edificis de Girona el juny de 2023. Es pren de base la tipologia
dels pisos d’obra nova de 55 a 75 m2 utils, que s’ajusten a la tipologia oferta majoritaria. Es calibra el
valor del producte resultant de I'ordenacié del PPU, amb una densitat sensiblement menor, amb
I'aplicacié d’un coeficient reductor.
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Al quadre adjunt es resumeix el calcul

46 estudi de preus de mercat GIPCE obra nova hab 55-75 m2 Utils (abril
2023)

2.441,50 €/m2 Util
0,77
1.831,13 €/m2 constr
125,00 m2/hab
0,03
0,95

Preu mitja venda Util Zona 2 - 3
Coef. sostre Util / construit
Preu venda constr.

Densitat Zona 11.2-3 PPU
Comercialitzacio

Coeficient corrector densitat

Preu venda contr. net 1.687,38 €/m2 constr

b) Pel que fa a la subzona d’edificaci6 aillada d'intensitat 4 (clau 12.4 Morrot) s’ha considerat que el
producte immobiliari es realitzara amb major probabilitat amb la venda del solar urbanitzat i sera el
consumidor el que promoura i finangara I'edificacid. L'estudi assenyalat no inclou tipologies
assimilables, per tant, el valor s'estableix a partir d'un estudi de mercat de solars per a edificar
habitatges unifamiliars aillats.

S’adjunta quadre resum de I'estudi de mercat i valoracio:

Dades solar Homogeneitzacio
Localitzacié Adreca Superficie Preu €/m2 Sup  Posici6  Homog
Sant Julia del
1| Morrot Mont 465 180.000,00 387,10 1,00 1,05 406,45
Sant Julia del
2 | Morrot Mont 235 99.000,00 421,28 | 0,90 1,05 398,11
Sant Julia del
3 | Morrot Mont 235 91.500,00 389,36 | 0,90 1,05 367,95
4 | Morrot 682 150.000,00 219,941 1,10 1,05 254,03
5| Morrot 465 194.000,00 417,20| 1,00 1,00 417,20
1 https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-i25486000000451.htm?st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
2 https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-i25486000000453.htm?pag =2&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
3 https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-i34909004311340.htm?pag=4&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
4 https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-i11839000001087.htm?pag=4&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
5 https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-i34909004311338.htm?pag=5&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
Mitjana 368,75
Desviacié estandard 66,69
Limit superior 435,44
Limit inferior 302,06
Mitjana seleccid 397,43
Descompte mercat 5%
Comercialitzacio 3%
Preu net m2 parcel-la 366,23



c) Pel que fa a la subzona d’edificacié en filera (suburbana intensitat 2 (clau 11.2 Morrot) s’ha
considerat que el producte immobiliari es realitzara amb major probabilitat amb la venda del solar
urbanitzat i sera el consumidor el que promoura i financara I'edificacio. L'estudi assenyalat no inclou
tipologies assimilables, per tant, el valor s’estableix a partir d’'un estudi de mercat de solars per a

edificar habitatges unifamiliars en filera

Localitzacio Adreca Superficie Preu €/m2
1| Morrot 200 40.000,00 200,00
2 | Morrot 200 35.000,00 175,00
3 | Morrot 170 ©65.000,00 382,35
4| Sant Roc 162 ©60.000,00 370,37
5| Pla de Dalt 231 74.000,00 320,35
6 | Morrot 200 70.000,00 350,00
https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-
1 i40042000000019.htm?pag=3&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-
2 i11839000001149.htm?pag=3&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-
3 i13547000000852.htm?pag=3&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-
5 i11839000001048.htm?pag=48&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-
6 i11839000000932.htm?pag=4&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
https://catala.habitaclia.com/comprar-residencial-a-olot-
7 i11839000001071.htm?pag=5&st=1,5&f=&geo=p&from=list&lo=55
Mitjana 299,68
Desviaci6 estandard 89,75
Limit
superior 389,42
Limit inferior 209,93
Mitjana seleccio 324,61
Descompte mercat 5%
Comercialitzacio 3%
Preu net m2 parcel-la 299,13

El resum dels ingressos privats de I'actuacié de desenvolupament, execucié i promocié del sector
Morrot es resumeix al quadre seguent:

St. constr. /sup  PV/im2 ctr  TOTAL aprof Aprof privat
Plurif. lliure 4.680,77 1.687,38 7.898.24558 7.108.421,02 €
Unif. lliure 3.385,97 385,50 1.305.306,53 1.174.775,88 €
Filera 53,00 299,13 15.853,98 14.268,58 €
8.297.465,48 €
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2.3 Costos associats al desenvolupament, execucio i promocié del sector

Els costos d’urbanitzacio s’obtenen de la base estadistica recollida a la publicacié “Valors basica dels
immobles urbans — Agencia Tributaria de Catalunya 2023” que per qualitats d’urbanitzacié mitjana i
sense comptar amb els costos de planejament, estima el cost d’'urbanitzacié en qualitat mitjana en
163,48€/m2 de vial als quals cal afegir 16 €/m2 de vial per moviment de terres, resultant un cost

arrodonit de 180 €/m2 de vial.

Atenent a la tipologia dels espais lliures del sector, que inclouen escales i recorreguts de vianants
pavimentats, plantacions, alguns serveis (drenatge, enllumenat public i rec) i mobiliari urba basic,

s’estima el cost unitari en el 60% del cost d’urbanitzacié dels vials :

Costos d'execucio unitaris Especific
Sistema viari 180,00 €/m?
Sistema espais lliures 90,00 €/m?

Estimacié costos urbanitzacid i projectes (sense IVA)

Actuacioé Sistema Superficie  unitat Parcial
Sistema viari 2.717,07 m?2 489.072,60 €
Zona verda 1.540,57 m?2 138.651,30 €
627.723,90
Total Costos urbanitzacid €
Projectes i gesti6é  (15%) 94.158,59 €
Total execucid 721.882,49 €

Els costos de construccio s’obtenen de la publicacié Boletin Economico de la Construccion 2023 2n

trimestre, per la tipologia assimilable

Costos de construccié unitaris (BEC 3rt Trimestre 2023)

Tipologia Base BEC PEC + SS
Plurifamiliar aillat Edif. aillada apartaments 40 m2 1.239,15
Prov. Girona (reduccié cost) 8,00%

Honoraris, taxes i llicencies 11,25%
Costos de construccié del producte immobiliari del PA
Costos de construccio Sostre Cost total Cost apr privat
Plurifamiliar aillat Cost construccio 4.680,77 5.336.149,13  4.802.534,22
Honoraris 600.316,78 540.285,10
5.936.465,91 5.342.819,32



2.4 Hipotesis de desenvolupament temporal de I'actuacié urbanistica i avaluacié econdmica

PARAMETRES URBANISTICS

Superficie total 12.969,13
Sistemes 7.003,64
Vialitat 2.717,07
Espais lliures 1.540,57
Equipaments 2.721,00
Serveis tecnics 25,00
Sol privat 5.965,49
Cessi6 obligatoria aprofitament urbanistic 10%
Us predominant Residencial
Total habitatges (max) 46
Aprofitament privat resultant
Sostre residencial
Sostre plurif renda lliure 4.680,77
Superficie parcel-les
Unif filera renda lliure 53,00
Unif ailada renda lliure 3.385,97
PARAMETRES ECONOMICS
TEMPORITZACIO INGRESSOS |
DESPESES Any1 Any2 Any3 Any4 Any5 Any6
Despeses - Costos transformacio
urbanistics
Costos urbanitzacio viari (carrer) 627.723,90 € 50% 50%
Honoraris projectes i gestio 94.158,59€ 50% 25% 25%
Despeses - Costos edificacio
Habitatge plurifamiliar renda lliure 4.802.534,22 50% 50%
Honoraris, taxes i lliceéncies 540.285,10 50% 25% 25%
Ingressos - Valor Venda
Habitatge plurifamiliar renda lliure 7.108.421,02 50% 50%
Parc unif aillada renda lliure 1.174.775,88 50% 25% 25%
Parc unif filera renda lliure 14.268,48 100%
TR 16,14%
VAN (€) 435.834,18
Valor residual del sol brut (€/m2) 33,61

Es constata que I'actuacié d’'urbanitzacié del sector Morrot prevista en el PPU és economicament
viable.

16

3. Informe de sostenibilitat econdmica

3.1. Criteris i objectius

Aquest apartat es redacta en compliment de larticle 66 del DL 1/2010, que en relacié a la
documentacié del plans parcials urbanistics, apartat 1:

d) L'avaluacié economica i financera, que ha de contenir lestudi i justificacio de la seva viabilitat i
un informe de sostenibilitat economica que ponderi limpacte de les actuacions previstes en les
finances publiques de les administracions responsables de la implantacio i el manteniment de les
infraestructures | de la implantacio i prestacio dels serveis necessaris.

Per tant, els objectius d’aquest informe és I'avaluacié de la sostenibilitat economica de I'actuacié
considerant:

1. La inversi6é a carrec de I'Ajuntament i els ingressos corresponents a I'aprofitament de cessio
(despeses i ingressos de capital)

2. La relaci6 entre les aportacions impositives del producte immobiliari resultant i les despeses de
manteniment de les infraestructures del sector i de la implantacio i prestacié dels serveis necessaris
pels residents. L'avaluacié d’aquest apartat es fa en relacio als ingressos minims d’IBl necessaris per
a garantir la sostenibilitat de I'actuacio.

3.2. Despeses necessaries per I'actuacio i ingressos associats
Les despeses a la modificacio les podem agrupar en els seglents apartats:

- Infraestructures i espais lliures i serveis inclosos en el sector o necessaris pel seu correcte
funcionament.

- Implantacié de nous equipaments al sector

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

- Manteniment de les prestacions d'equipaments i serveis, necessaries per la poblacio.

Els ingressos associats al sector sén els seguients:
- Cessio d'aprofitament urbanistic

- Impost sobre construccions i obres (ICIO).

- Impost sobre bens immobles (IBI)

- Impost d’activitats economiques (IAE)

Per avaluar limpacte de lactuacié en les finances publiques partim de les consideracions
seguents:

- La implantacid de les infraestructures, serveis i espais lliures del sector esta imputada
integrament als propietaris del poligon i per tant, no genera cap despesa per I'’Ajuntament.

- La cessi6 del sol corresponent al 10% d’aprofitament urbanistic, que s’obté lliure de carregues
d’urbanitzacié, s’incorporara al patrimoni de sol i habitatge.



- En aquest ambit s’inclou sol d'equipament, amb la intenci6 de completar l'equipament Els costos de manteniment representen, per tant, un 48,74 % de I'IBI, percentatge que esta dins del
adjacent; actualment sense Us assignat. L'eventual construccié de I'equipament, per tant, no marge dels percentatges de I'IBI que s'estableix usualment com a valors de referencia pel
és una despesa que s’hagi de considerar en I'avaluacié de I'impacte economic del PPU. manteniment de les infraestructures i serveis. Es constata doncs, que s’assoleix I'equilibri.

- El manteniment d’ infraestructures, serveis i espais lliures haura d'ésser suportat per I'Bl que
generi la propia actuacio. Per avaluar la sostenibilitat economica del manteniment a efectes en
relacid amb I'IBl és té en compte la totalitat de les infraestructures en relacié a la totalitat del
sostre edificable

- El manteniment de les prestacions d'equipaments i serveis generals, necessaries per la
poblacié s’avalua a partir de I'lBI que pot generar el sector referenciat a la participacio e I'IBl en
el pressupost municipal. .

Estimacié de les despeses de manteniment:

Per avaluar el cost de manteniment mig s’ha considerat I'amortitzacié de la urbanitzacié i despeses
de consum d’enllumenat, neteja i rec i manteniment de jardineria amb una despesa de 2,20 €/m?
any per zones verdes i de 2,80 €/m2 pel viari( que inclou vegetacié diversa).

En el quadre seglent es resumeixen els costos anuals previstos:

Sistema Superficie Cost unitari Cost anual

Viari 2.717,07m2 2,80€/m2 any 7.607,80€/any

Espais lliures 1.540,57 m2 2,20€/m2 any 3.389,25€/any
10.997,05€/any

Estimacio dels ingressos corrents associats al desenvolupament del sector:

Per I'avaluacio de la sostenibilitat economica del sector es tenen en compte Unicament els
ingressos per IBI, ates que en el sector no s'implantaran activitats que generin IAE i que I'lCIO es
considera com un ingrés puntual.

Els ingressos per IBI s’ha calculat aplicant el tipus de I'ordenanca fiscal al valor probable dels
solars edificats. El valor probable de la parcel-la edificada s’ha estimat a partir del valor unitari del
sol i el valor basic de construccio facilitats per I’Ajuntament d’Olot.

Valor cadastral unitari de sol 2024 10,22 €/m2 sol
Modul basic de construccid 2024 342,27 €/m2sostre
Tipus ordenances fiscals 0,9523%
Sup V cad solars  Sostre V cad constr Total V cad
Habitatge unifamiliar ailllat 3.385,97 34.604,61 2.031,58 695.349,57 | 729.954,18
Habitatge unifamiliar en filera 53,00 541,66 31,60 10.815,73 11.357,39
Habitatge plurifamiliar bloc 2.526,52 25.821,03 4.680,77 1.602.087,15 | 1.627.908,18

2.369.219,76

De les dades calculades i d'acord amb el sup0sit anterior, es desprén que la suma de les quotes d'IBI
del sector seran de 22.562,08 €/any pels solars un cop edificats.
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3.3 Conclusions

El balang economic dels ingressos per cessio del 10% 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'lBI
que genera el poligon.

Per tant, es conclou que I'actuacio, té impacte positiu sobre les finances de I'ajuntament.
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PLA PARCIAL EL MORROT, OLOT

Per a I'Ajuntament d'Olot, febrer de 2024

Un Parell d'Arquitectes: Eduard Callis, Guillem Moliner
Amb Pep de Sola - Morales

=== Limit de Pla Parcial EI Morrot

= ==Limit de Pla Parcial El Serrat

- Limit parcel-les

BC, Béns culturals
Delimitacié conjunt

N* Parcel.la 1 i
- mERRRRRE)

Ad T

reca Carrer Morrot, 42 -

( T

, ( B B e ramsis g

N* Ref Cadastal 7608214DG5770N 7%*&«4 e T )
7.451,00m2

Superficie de parcel.la

(del PP) 5.828,90m2

Edificacions existents

No dins ambit PP

N* Parcel.la 2
Adrega Carrer Morrot, 46
N* Ref Cadastal 76082160G5770N
Superficie de parcel.la 174,00m2
Edificacions existents No

N* Parcel.la 3

Adrega Carrer Morrot, 44 ‘
N* Ref Cadastal 76082150G5770N R
Superficie de parcel.la 191,00m2
Edificacions existents ST

N* Parcel.la 4

Adreca Carrer Morrot, 34
N* Ref Cadastal 7608218DG5770N
Superficie de parcel.la 639,00m2
Edificacions existents No

N* Parcel.la 5

N* Ref Cadastal 7608231DG5770N
Superficie de parcel.la 306,00m2
Edificacions existents No

N* Parcel.la 6

N* Ref Cadastal 7608219DG5770N
Superficie de parcel.la 308,00m2
Edificacions existents No

N* Parcel.la 7

N* Ref Cadastal 7608217DG5770N
Superficie de parcella (del F%P?%???%}mZ
Edificacions existents No

N* Parcel.la 8

N° Ref Cadastal 7608222DG5770N
Superficie de parcel.la 4.410,00m2
Edificacions existents No

S)

1.10 Cadastral, e: 1/1000
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Per a I'Ajuntament d'Olot, febrer de 2024

Un Parell d'Arquitectes: Eduard Callis, Guillem Moliner
Amb Pep de Sola - Morales

===Limit de Pla Parcial El Morrot - Pre isi alineacions POUM 200
== =Limit de Pla Parcial El Serrat Arbrat

- Limit parcel les Camps de conreu

Cami
[ Edificacions

C, nsculturals
elimitaci conjunt

, nsd'inter s natural
S U, Espai olcanic representatiu

SRR
]
gEEEEs

1.11 Usos del s |idel subs |ielements a preser ar, e: 1/1000
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Sanejament

—— Xarxa existent

© Registre existent

o)

1.12 Serveis existents: sanejament, e: 1/1000
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Aigua potable

— Xarxa existent
@ Boca de rec existent
\Z] Hidrant existent

ARTRE,
e
T
EREE Y
R

AR
)

©

1.13 Serveis existents: aigua potable, e: 1/1000
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Telefonia

Xarxa existent

Arqueta M existent

Arqueta H existent

©)

1.14 Serveis existents: telefonia, e: 1/1000
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Gas

—— Xarxa existent
=== ESCOMesa existent

- —-Xarxa a remoure

/ /
N~

i~ _—— ) /)
S st — L

/
iR
—

o)

1.15 Serveis existents: gas, e: 1/1000
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Enllumenat

—— Xarxa existent

& Punt de llum existent

©)

1.16 Serveis existents: enllumenat, e: 1/1000
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Ajuntament d'Olot

Febrer de 2024

Un Parell d'Arquitectes: Eduard Callis i Guillem Moliner
Amb Pep de Sola - Morales



PLA PARCIAL EL MORROT, OLOT

Per a I'Ajuntament d'Olot, febrer de 2024
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Sistemes urbanistics

2. Sistema de comunicacions viaries

3.3 Espais lliures, zones verdes

4. Equipaments

5.2 Infraestructura dels serveis urbanistics

Zones de soOl urba

11.2 Zona suburbana d'intensitat 2

11.3 Zona suburbana d'intensitat 3

12.4 Zona d'edificacié aillada unifamiliar

o

RN R

)

2.01 Zonificacio, e: 1/1000
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LLEGENDA

ABC. Identificacio parcella Art.20 Normativa

—  Alineaci6 obligatoria

--  Galib maxim

"
/
/2
. AT -

Y
TN

= i o

\
\

o

)

2.02 Parametres d'edificacio, e: 1/1000
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LLEGENDA

ABC. Identificacio parcella Art.20 Normativa

—  Alineaci6 obligatoria

--  Galib maxim

S)

2.03 Parametres d'edificacio sota rasant, e: 1/1000
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3.02 Implantacié indicativa. Ordenacié volumetrica i parcel-lacié, e: 1/1000
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Avinguda del Morrot

Carrer Comanegra

5.04 Imatges estat actual
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Feixa superior
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