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1.1 ANTECEDENTS ADMINISTRATIUS | BASES LEGALS

El Pla Parcial La Creu — Mas Bosser aprovat definitivament el 22-06-94 dividia el Sector en
diferents Poligons. La Modificacié puntual que ara es presenta afecta nicament al Poligon A
d’aquest Pla Parcial, recollit per el POUM com a Pla Parcial La Creu. El Sistema d'Actuacio
previst per I'execucio és el de Compensacio.

El projecte d'Urbanitzacié del Poligon A del Pla Parcial La Creu — Mas Bosser redactat d'acord
amb aquest Pla Parcial fou aprovat també definitivament el 22 d’abril de 1998.

El Text Refés del Projecte de Compensacié del poligon A fou aprovat definitivament el 16 de
gener de 2002 i constituida la Junta de Compensacié i inscrita al registre d'entitats
col-laboradores de I'Administracio .

Les finques adjudicades estan inscrites al registre de la propietat .

Aquest Poligon A, esta actualment en fase d'execuci6 no havent comencat les obres
d'urbanitzacié perqué durant aquest periode es va iniciar la revisié del Pla General d’Olot i
efectivament, el 18 de juny de 2003 ( DOG del 2 de febrer de 2004) fou aprovat definitivament
el text refés del POUM.

Durant aquest periode de temps es va aprovar la Llei d'Urbanisme 2/2002 de 14 de marg de
2002 que no contempla la figura dels Estudis de Detall contemplats al Pla Parcial per definir
variacions en l'ordenacié de volums prevista inicialment.

El POUM al document VII, Normes Urbanistiques, fa dues precisions respecte del sector que
ens interesa:

1.- A la secci6 segona SECTORS DE PLA PARCIAL defineix el sector de La Creu com a
sector Unic i separat dels altres Poligons de I'antic Pla Parcial de La Creu-Mas Bosser,

Art 348  Aquest sector correspon a I'd&mbit del Poligon A del pla parcial aprovat anomenat
La Creu-Mas Bosser. L'ordenacié aprovada s’haura d’adaptar a les previsions
d'aquest POUM en aquells aspectes que resultin alterats.
Per tant les modificacions que s'itrodueixen afecten exclusivament a 'ambit del Pla Parcial La
Creu tal com el defineix el POUM.

2.- Conserva l'ordenacié del Poligon A del Pla Parcial de la Creu-Mas Bosser, tret de les
determinacions que fan referéncia a les illes A-9, A-10, A-12, A-13 i A-17. que resulten
modificades per les noves alineacions de vialitat previstes en el POUM.

Annex 2 7. Pla Parcial La Creu-Mas Bosser aprovat definitivament el 22.06.94
Vigent exclusivament:
L'ordenacié del Poligon A, tret de les determinacions que fan referéncia a
les illes A-9, A-10, A-12, A-13 i A-17. que resulten modificades per les
noves alineacions de vialitat previstes en el POUM.

1.2  INICIATIVA EN LA FORMULACIO DE LA MODIFICACIO

La iniciativa en la formulacié d'aquesta modificacio, correspon a la Junta de Compensacié del
Poligon A del Pla Parcial de La Creu Mas Bosser que representa a la totalitat dels propietaris
afectats.

Aquesta Modificacié es redacta en execucié de les determinacions del POUM pel que fa a la

necessitat d’adaptar el pla a les modificacions introduides per les noves alineacions de vialitat i
per adaptar-lo a les figures de planejament establertes per la nova Llei d’'Urbanisme

1.3  JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO.

Les precisions que fa el POUM per aquest sector tenen diverses conseqiiéncies pel que fa a
les variacions respecte al Pla Parcial inicial:

1) Obliguen a modificar les superficies de les illes A-9, A-10, A-12, A-13 i A-17 del Pla
Parcial que corresponen a les finques adjudicades, Finca 18, 17, 20, 21, 27 i també la
de lilla A-11 que no cita el POUM pero que es modifica degut al tragat del carrer
continuacié del cami de La Creu

2) La reduccié de la superficie de les illes en front a la carretera de Sant Joan, obliguen a
variar l'ordenacié de volums prevista col-locant major volum a lilla A-10, perqué
l'edificabilitat que atorga el Pla Parcial a l'illa A-9 és excessiva per la nova superficie.

3) El POUM també manté I'ambit del Pla Parcial Inicial que passa per I'eix del carrer de
I'Hostal de la Corda en contra del projecte de Compensacié i d’Urbanitzacié que per
facilitar I'execucié del Pla traslladava el limit abastant tot el carrer. Aquesta modificacié
de 'ambit obligara també a corretgir el projecte de compensacié, modificacié per altre
banda necessaria per adaptar les superficies de les illes modificades pel POUM.

4) El POUM modifica I'ambit respecte del Pla Parcial inicial excloent la superficie de la
finca 31 del Projecte de Compensaci6 aprovat. Aquesta finca consta en el projecte de




5)

compensacié com a inedificable, raé per la que el sostre del Pla Parcial no es modificara
per aquesta exclusio i sera necessari calcular-lo comptant amb la superficie d’aquesta
finca.

Una altra modificacié del Pla Parcial es la que es deriva de I'aprovacié de la Llei
d'Urbanisme 2/2002 de 14 de mar¢ de 2002 que modifica les figures del Planejament
Urbanistic, suprimint els Estudis de Detall contemplats a l'antiga legislacié i al Pla
Parcial als articles 4.4.114.5.2 de les Ordenances.

El Pla Parcial de La Creu en aquests articles determina les condicions per la redaccié
dels Estudis de Detall en funcié de l'edificabilitat per cada illa i en consequéncia el
sostre maxim que qualsevol ordenacié de volums alternativa haura de respectar, i del
tipus d'ordenacié que correspon al d'edificacions en renglera seguint 'alineacié del vial.

El Pla Parcial fixa també (quadre resum de la pagina 22 de les Normes Urbanistiques)
un sostre residencial per habitatge maxim de 34.748 m2 i un sostre residencial no
d’habitatge de 6.766 m2 que limiten el nombre maxim d’habitatges del sector de La
Creu a 347 habitatges. Aquestes determinacions que quedaran modificades en funcié
del nou ambit, no estan recollides ni per illes ni per parcel.les amb el que es produeix
una indefinicié a I'hora d’atorgar les Llicencies urbanistiques.

2)

Es modifica la superficie de les illes A-9, A-10, A-11, A-12, A-13 i A-17 del Pla Parcial
segons les modificacions del POUM i s'intodueix una nova zona que és la de Proteccio de

vials (clau 3.4)

Superficie parcella Pla Parcial Nova superficie

illa A-9 3.847,35 m2 3.162,39 m2 %

lla A-10 1.848,54 m2 1.730,55 m2 "

lla A-11 7.294,00 m2 6.087,96 m2

lla A-12 1.920,00 m2 1.920,00 m2
lla A-13 2.932,00 m2 2.932,00 m2

lla A-17 377,38 m2 377,38 m2

Vials 16.523,27 m2 16.555,60 m2

Proteccio de vials 970,45 m2

La redistribucié del sostre a les illes del Pla Parcial en funcié de la reducciéo de superficie
de les A-9 i A-10 i segons la nova ordenacié volumeétrica és la que consta en el quadre
seglent on també s’especifica per cada parcel.la el sostre residencial per habitatge,
sostre residencial no d’habitatge i el nombre maxim d'habitatges i la comparacié amb el
que fixa el Pla Parcial de La Creu per cada illa.

S’han numerat les diferents parcel.les de cada illa amb la mateixa nomenclatura que el
projecte de compensacié per facilitar-ne I'identificacio.

- p
na

1.4  DESCRIPCIO DE LES MODIFICACIONS INTRODUIDES

1) Varia la superficie total de 'ambit del Pla Parcial per el tracat del limit nord per 'eix del
carrer de I'Hostal de la Corda'i per I'exclusio de la finca 31. TOTAL SOSTRE SOSTRE NO
ILLES | PARCEL.LA |SUPERFICIE| SOSTRE |RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | n° HAB
_ Superficie exclosa del vial 1.046,00 m2
Superficie exclosa de la finca 31 \ 471,48 m2 A1 1A 221305 3.36560 2.302,70 1.062,90 23
3E 319,93 495,05 495,05
Plg Parcial Noval superficie 2C 162,00 216,00 184,30 31,70 2
Total ambit 59.306 m2 57.788,52 m2 269498 407665  2982,05 1.094,60 30
En consequéncia el sostre total del Pla Parcial sera A2 l4A 265144 325799 3.257.99 a3
59.306-1.046 =58.260 6A 73800 122670  1.226,70 12
58.260 x 0,699= 40.724 m2 5E 71273 106725  1.067,25 11
. ) ) L 410217 5.5651,94 5.551,94 0,00 56
Es conservara el sostre total destinat a habitatges que tenia el Pla Parcial ja que el sol de
cessio estan en funcié6 d'aquest sostre i es disminuira el sostre destinat a us no
esidancial A3 [TA 822,63 1.416,55 1.416,75 14
8A 1.305,12  2.366,98 2.366,98 24
10A 481,06 976,68 707,03 269,65 7




4)

11D 412,58 738,00 630,00 108,00 6|

9B 1.389,67 2.161,00 1.844,00 317,00 18
4411,06 7.659,41 6.964,76 694,65 70

Ad 12A 1.991,65 2.863,12 2.863,12 29
AS 13A 1.26548  1.700,00 1.700,00 17
A6  |16E 1.330,00  2.510,00 1.912,50 597,50 19
A7 15A 2.698,00 4.680,00 3.120,00 1.560,00 31
AB  [14A 1.141,30  1.700,00 1.700,00 17
A10  [17A 1.730,656  3.404,25 3.122,25 282,00 31
A9 18A 3.162,39  5578,83 4.131,58 1.447,25 41
A18 [23A 1.738,00  1.000,00 700,00 300,00 7
TOTAL 40.724,00 34.748,20 5.976,00 347

L'ordenacié volumeétrica proposada pel Pla Parcial inicial en el Planol d'Ordenacié 3.4,
planol 4.3 d'aquesta Modificacid es fa més flexible a base d'establir els perimetres
reguladors com a galibs maxims de manera que els edificis es puguin situar dins aquests
ambits incloent els cosos volats siguin tancats, mig tancats o oberts, que no els podran
sobrepassar, adaptan-se a les ordenances que els son de referéncia.

Es modificaran els articles 4.41 i 4.5.2 de les ordenances del Pla Parcial que contemplen
els Estudis de Detall com a figura de planejament per modificar 'ordenacié de volums.

La Llei d'Urbanisme 2/2002 de 14 de mar¢ de 2002 no contempla dins el Titol Tercer,
Capitol 1, “Figures del Planejament Urbanistic”, els Estudis de Detall, aquesta figura
desapareix i no és substituida per cap altre de semblant. A I'article 180 Régim Juridic de
les Llicencies urbanistiques de la mateixa Llei, a 'apartat 5 determina:

Art 180.5 L’ordenaci6 de Volums, d’acord amb els parametres fixats pel planejament pot
concretar-se amb la llicéncia urbanistica, si no ha estat determinada pel
planejament urbanistic o per la reparcellaci6. En aquests casos cal la
documentacié especifica que determini el reglament.

| a larticle 94.1 del Reglament parcial especifica com ha de fer-se el planejament per
poder procedir a 'ordenacié de volums a traves de la llicéncia urbanistica.

Art94.1  El planejament ha d’expresar si I'ordenacié de volums que determina per a
cada zona o per les diverses illes d'una zona, és inalterable, i només

6)

susceptible de modificacié puntual o bé si per el contrari, admet optar per una
d’entre les ordenacions volumeétriques que, en aquest casa ha de preveure.
En el segons cas, el Pla pot especificar graficament les esmentades
alternatives o bé concretar els parametres de ['edificacié que, sense alterar
l'aprofitament urbanistic de la zona o de lilla, admeten variacié.

En el Pla Parcial de La Creu, I'ordenaci6 de volums esta subjecte una ordenacié concreta
grafiada al planol 3.4 i als articles 4.4.114.5.2 per les modificacions d’aquesta ordenacié
es contempla la possibilitat de la redaccié d'Estudis de Detall regint-se també pels articles
4.4.314.5.3 que determinen els parametres que regulen 'edificacié per cada zona.

El que es proposa en aquesta Modificacid del Pla Parcial, és regular 'ordenacié de
volums mitjancant la Llicéencia Urbanistica, tal com es determina a l'article 94.2 del
Reglament parcial de la Llei 2/2002 mitjangant la presentacié de la documentacié
necessaria especificada en el mateix article i d’acord amb els parametres fixats per
aquesta Modificacié que en definitiva son els mateixos que contemplen els articles 4.4.3 i
4.5.3 de les Ordenances del Pla Parcial

L'Ordenacié de volums establerta al planol 3.4 sera per tant indicativa i es projecta una
alternativa a 'ordenacié grafiada, que d'acord a I'art. 5i 180.5 Llei 2/2002 en relaci6 al 94
del Reglament, es concretara i precisara en les llicéncies urbanistiques d'acord amb els
articles modificats 4.4.3 i 4.5.3, del Pla Parcial que determinen els parametres que
regulen aquesta ordenacié i els valors maxims o minims inalterables.

En funci6 d’aquests parametres el planol 4.3 d’aquesta modificacié, recull l'alternativa a
l'ordenacié per la qual s'estableix graficament el galib dins el qual es poden situar les
edificacions respectant tots el parametres de I'ordenaci6 i sense variar I'edificabilitat
maxima per cada zona.

Aquestes modificacions es recullen en aquest text refés que abasta només el sector de

La Creu tal com el delimita el POUM, deslligat dels altres sectors que formaven part del
Pla Parcial inicial.
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