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I MEMORIA INFORMATIVA

1. Ambit

L'ambit de la present modificacid puntual de Pla Parcial son els sols inclosos dins el
sector de la Guardiola , i en part de l'illa delimitada pels carrers Josep Tarradellas , i

avinguda Francesc Macia, i I'espai lliure situat a la banda sud-oest.

La totalitat de lilla s'inclou dins el sector 12, la Guardiola, i es situa al limit nord oest
del sector, i no esta edificada. La illa te la consideracié urbanistica de zona d’industria
aillada clau 16 , perd esta dividida en dues parts. La Banda est, te la condicio de
subzona 16.3.1 i la banda oest, te la condicié de subzona 16.2. La present modificacio

afecta només la part de l'illa clau 16.2.

La superficie total de I’'ambit és de 9.655,2 m?sl.

L = h‘kﬂ\P‘
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2. Estructura de la propietat

El pla parcial de la guardiola delimita un Unic poligon d’actuacié a desenvolupar pel
sistema de reparcel-lacié en la modalitat de cooperacié. Pel que el 20 de febrer de 2008
(DOGC 7 marg de 2008) s’aprova el projecte de reparcel-lacié. Posteriorment, el 7 de

maig de 2008, s’aprova una correccio d’'errors materials.

La part de I'illa objecte de modificacié esta dividida en dues parcel-les , lanim. 1ila 2
L'estructura de la propietat queda reflectida en el planol d'informacié i.07, planol extret

de la reparcel-lacié aprovada i atenent les finques adjudicades:
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Parcel-la 1 :Titular :Incasol, FINCA 34280. Volum 1814,Llibre 794, Foli 61, inscripcidé 12
Superficie : 4.918,54 m2.

Parcel-la 2 :Titular :Incasol, FINCA 34281. Volum 1814, Llibre 794, Foli 64, inscripcid¢ 12
Superficie : 4.736,66 m2.

La resta de l'illa, ja fora de la present modificacié, consta de quatre parcel:les amb els
seus corresponents adjudicataris, tal i com es reflecteix al mateix planol annex
d'informacio.

3. Promocid

El promotor de la present modificacié puntual és I'ajuntament d’Olot.

4. Planejament urbanistic vigent.

El planejament urbanistic vigent és el Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal, aprovat
definitivament el 18 de juny de 2003 i en text refds el 25 de setembre de 2003 (DOGC
2 de febrer de 2004, numero 4061) que classifica I'ambit com a sol urbanitzable
delimitat, sector 12 “la guardiola”, a desenvolupar mitjancant pla parcial. Pel que el 21
de desembre de 2006 (BOP 22 de gener de 2007), s'aprova definitivament el pla parcial
de la guardiola.

Posteriorment es redacta una modificacié de pla parcial, que afecta la normativa en
general i I'ocupacio d'algunes illes, no de la que ara és objecte de modificacio. Aquesta
modificacié va ser aprovada definitivament el 29 de gener de 2009.( BOP de
20/03/2009 i DOG num. 5369 de 29/04/2009). També es redacta una modificacié
puntual de les parcel-les 14-15 aprovada definitivament el 28/10/2010 ( BOP num. 225
de 24 de novembre de 2010).

Paral-lelament I'ajuntament d'Olot va tramitar la modificacié puntual de POUM del sol
industrial d'Olot, que fou aprovada definitivament el 17/06/2009 ( DOGC num. 5530 de
21/12 /2009). Aquesta modificacio afecta puntualment la normativa de les zones
industrials, i amb caracter molt particular per a les zones 16.2, la modificacié del
parametre de la ocupacio fins al 60% , i pel que fa als usos que han estat recollits de
nou, i permeten una major diversificacié d'activitats que es poden desenvolupar en els

sols industrials, com a usos dominants, compatibles i complementaris.
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La qualificacié dels sols objecte de modificacié es Zona d’ industria aillada intensitat 2
(clau 16.2). La qualificacié del sol industrial de I'altre meitat de lilla es la de zona
d’industria aillada intensitat 3 ( clau 16.3.1)

Parametres urbanistics Zona industrial aillada (clau 16.2):

Edificabilitat: 0,85 m2/st/sl

Volum maxim : 6 m3/ m3. sol

Ocupacié maxima:  60%

Alcada maxima: 14m

Parcel:la minima: 4.000 m2.

Front minim: 40 m

Separacions : 10 m de vials i espais lliures, 5 m. altres limits de parcel-la

Els galibs de parcel-la venen definits en el planol d'ordenacié i alineacions de I'edificacié
i dels espais lliures de parcel-la.

En concret, per la parcel-la 1 i 2, I'edificacié potencial te assenyalada una alineacié de
10 metres del carrer Josep Tarradellas per I'Avda. Francesc Macia i per I'espai lliure a
la banda sud-oest. La parcel-la 1 te assenyalada una alineacié de 5 metres respecte al
limit de les parcel-les de la zona 16.3 a la banda est. I entre les parcel-les 1 i 2, no
tenen assenyalada separacio perque tenen la consideracié d‘aparellades entre mitgeres.

Per tant, comparteixen una mitgera entre les dues parcel-les, tal com queda ben

determinat en els algats d’ordenacio de I'edificacié.

L'alineaci6 de fagana assenyalada com a separacions de les alineacions de vials, espais
lliures i altres limits de parcel-la, tal com determina I'article 24.6 de les Normes del pla
Parcial, te la condicié de separacié minima, i la linia final de facana es situara en tot
cas, en funcié de I'ocupacié maxima permesa per a cada parcel-la. La fagana lateral
est, ho es com a limit minim respecte les altres parcel-les de la zona 16.3, i també hi

pot intervenir el parametre de la ocupacid per augmentar-ne el limit.

5. Antecedents

El sol objecte de modificacié es el de la parcel-la 1i 2, com a part d'una illa delimitada
pels carrers Josep Tarradellas , i avinguda Francesc Macia, i I'espai lliure situat a la

banda sud-oest.

Esta en procés la concurréncia d'ofertes per a la seva comercialitzacié de les parcel-les
1, 2 i 3 del pla parcial "La Guardiola”, per part de I'Institut Catald del Sol. Les
possibilitats per desenvolupar activitats per diferents promotors, estan determinades
per els condicionants urbanistics derivats molt especialment, per l'ordenacié de
I'edificacid.
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En el cas concret de les parcel-les 1 i 2, la obligacié6 de plantejar un sol volum per a
dues parcel-les contiglies, amb una mitgera compartida de separacié, pot resultar un
problema o complexitat constructiva en el cas de resultar-ne dues naus i dues activitats
completament diferents, i més, si es tracta de dos promotors independents a resultes
de que I'adquisicié no es fa per un sol titular siné per titulars diferents, que podrien

tenir també diferents expectatives i etapes de construccio.

Consequientment , sembla més justificat plantejar una ordenacié de Iedificacié
semblant a la resta de l'illa, on malgrat les parcel-les també son contigles, no estan
obligades a compartir mitgeres i poden ser edificacions aillades i separades respecte
tots els limits. I per aix0 , per tal de homogeneitzar i equilibrar les oportunitats de
desenvolupar activitats majorment en planta baixa, sense restar supeditades a temes
de mitjanaria o volumetria compartida, cal re-estudiar |'ordenacié proposada
actualment, que be molt limitada per la obligacié de compartir una mitgera solament
per a dues parcel-les.

II _MEMORIA JUSTIFICATIVA

6. Objecte

La present modificacié puntual té com a objecte :

1. Ajustar puntualment els parametres urbanistics de la zona d'ordenacié aillada
int. 2 ( 16.2), per tal de que les noves activitats es puguin desenvolupar en un

edifici-volumetria que esdevingui verdaderament una construccié aillada.

2. modificar i ajustar puntualment els parametres de I'ordenacié de l'edificacié en
aquesta zona per tal que les edificacions potencials no estiguin limitades o

condicionades a la situacié de I'obligacié de compartir una mitgera.

7. Marc legal. Procedéncia

La legislacio vigent aplicable és el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text Refés de la Llei d'urbanisme (DOGC nim. 5686 - 05/08/2010) , el
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el reglament de la Llei d’'urbanisme
(DOG num.4682 - 24/07/2006) i el Pla d’ordenacidé urbanistica municipal, poum 2003,
aprovat en text refés per la Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona el 25 de
setembre de 2003 i publicat al DOGC nim. 4061 de 02/02/2004.
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La modificacio del pla parcial ve regulada per I'art. 96 del text refés de la Llei

d'Urbanisme de Catalunya, que estableix:

“ Modificacio de les figures del planejament urbanistic:
1. La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanistic se

subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacié .”

‘La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanistic se

”

subjecta a les mateixes disposicions que en regeixen la formacio,.....

La present modificacié de pla parcial no implica cap augment de sostre, pel que no es

fa necessari I'increment d’espais lliures ni de noves reserves per a equipaments.

Donat Iinteres public, procedeix la present modificacié puntual de Pla Parcial, havent de

seguir la mateixa tramitacié que el pla parcial que ara es modifica.

8. Justificacié i oportunitat

Un cop aprovat el pla parcial i la reparcel-lacié del sector 12, “la Guardiola”. S'inicien els
treballs d'urbanitzacié de I'ambit. Simultaniament comencen a presentar-se les
possibilitats i avantprojectes per a la implantacié d’alguna activitat amb la prévia

construccié de la nau corresponent.

Amb el procés de concurréncia d'ofertes per a la comercialitzacid de parcel-les de
titularitat publica, també han sortit consultes sobre la idoneitat i conveniéncia de poder
desenvolupar activitats d'una certa superficie perd en naus independents sense

supeditar-se al fet de compartir una mitgera.

Entre les condicions d’edificacié determinants a la zona 16.2, hi figura el parametre de
les separacions amb altres limits de parcel-la , fixat en 5 m. La lectura directe d’aquest
norma, fa pensar que entre les parcel-les 1 i 2 es pot establir aquesta separacio
minima. Perd aquesta separacié no esta recollida en la planta d’ordenacié de I'edificacié
del pla parcial, i tampoc, en conseqiiéncia, en els planols d'algats que regulen la
ordenacié de l'edificaci6, on apareix graficament que la volumetria és Unica i per tant
les possibles naus sobre les parcel-les 1 i 2 sén aparellades, compartint mitgera

obligatoriament.

Per tant podria semblar un error, contradiccié o interpretacié a efectuar, tot veient que
es contemplen i regulen les separacions a altres limits de parcel-la , perdo no queda

reflectit en el planol de la planta d’ordenacié.
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Tanmateix, en el moment de contemplar els punts d’aplicacié de I'alcada reguladora i la
volumetria resultant de I'ordenacié prevista, queda del tot manifest que les naus han de
ser aparellades, amb una mitgera. I aquest es el tema puntual objecte de la present
modificacid.

9. Solucié adoptada

Respecte dels punts enumerats en els objectius concrets d’aquest document i a la vista
Parcial de " La Guardiola” , en la zona 16.2, modifica els seglients parametres i es base
en :

» Modificar puntualment la ordenacié de I'edificacié potencial de les parcel-les 1 i
2, que determina la volumetria final de nova construccid, i en conseqiiéncia, la
ocupacié maxima de les parcel-la nim. 1 i 2, a partir del galib nou que es fixa

entre les dues .

» Modificar I'alineaci6 de separacié, inexistent ara entre les parcel-les 1 i 2, fixant-
ne una de 5 metres, tal com ja es contempla a l'article 24.6 del pla parcial,
aplicable a la zona 16.2 , eliminant la situacié de mitjanaria que ara esta fixada
per l'ordenacié de l'edificacié, i en conseqiiéncia, la ocupaci6 maxima de
I'edificacio de les parcel-la nim. 1 i 2, restaran limitats també per aquest galib
intern, a més dels que ja tenen per les separacions a vial, espai lliure i limit amb
la zona 16.3

Y

Modificar I'ordenacié de I'edificacid pel que fa els punts d‘aplicacié de I'algada
reguladora maxima ARM, tant en planta com en alcat, atés que com a
conseqliencia de introduir una separacié per I'edificacié entre les dues parcel-les
112, també es modifica al volum potencial resultant i la seva situacié en les
parcel-les respectives,

10. Informe mediambiental

La present modificaci6 no comporta cap variacié que pugui tenir implicacions de
caracter mediambiental.
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11. Quadres numerics

Qualificacid i ordenacié de I'edificacio.

1.- De |a totalitat de I'ambit

PP la Guardiola MPP- 10 diferéncia
(ambit de la MPP-10) | La Guardiola m2.
Parcelles 1-2 Parcel-les 1-2
sol ,m2. 9.655,2 100% 9.655,2 100%
zona: zona -
industria industrial  edificabilitat 0,85 m2.st 0,85 m2.st =
aillada int.2 | cooaie
* condicions x oy <
clau16.2 | doronaco | SOSUe maxim | g 20642 8.206,42 =
de I'edificacio e
ocupacioé : 5.793,12 5.793,12
60% m2 m2 -
Glab
2.- De les parcel:les
Parcel-la 1 Parcel-la 2
Pla parcial | MPP-10 diferencia | Pla parcial MPP-10 diferencia
Suge'l‘ﬁCie 4.918,54 4.918,54 | 4.736,66 4.736,66
MZ.S
ocupacid 2.951,12 2.951,12 2.842 2.842
m2sl.
sostre maxim | 4,180,76 4.180,76 4.026,16 4.026,16
separacioé _
carrer/espai 10 m 10 m. B 10 m. -
lliure
_ 5m
altres limits mitgera est 5 +5m mitgera oest | |ateral Oest +5m lateral
£ lateral Est | S m. lateral 5 m. Oest
est lateral Est

Parametres requladors

La present modificacié no representa un augment de sostre edificable ni d'aprofitament

urbanistic, solament es modifiquen part dels galibs en I'ordenacié de I'edificacié

situar la ocupacié maxima.

, on
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III MEMORIA DE D'EXECUCIO

L'actual modificacidé no suposa cap canvi en la gestié urbanistica necessaria en el
desenvolupament del Pla Parcial de La Guardiola, i només significa la variacio dels

galibs determinants per a la ocupacié maxima de les parcel-les 1 i 2.

Aprofitament mig :

No hi ha cap augment d’aprofitament pel que no es fa necessari la cessido de

I'aprofitament mig.

IV ESTUDI ECONOMIC I FINANCER

La present modificacio puntual del Pla Parcial “ La Guardiola” no té repercussié a

efectes financers .

V PLA D'ETAPES

La modificacié del pla parcial sera de vigéncia immediata després de I|'aprovacio

definitiva i la posterior publicacié.

VI MEMORIA SOCIAL

La present modificacié no té repercussions a efectes d’habitatge social.

10
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VII NORMATIVA

TITOL I. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambit territorial.

L'ambit territorial d’aquesta modificacié correspon al sol incldos en el sector 12 “la
Guardiola”, i en part de l'illa delimitada pels carrers Josep Tarradellas , i avinguda
Francesc Macia, i I'espai lliure situat a la banda sud-oest.

Art. 2 Contingut.

La present modificacié consta de memoria, normativa i planols d'informacio i proposta
d'ordenacié, de caracter normatiu.

Art. 3 Vigéncia.

Aquesta modificacio entrara en vigor i sera executiva a partir de la publicacié de
I'acord d'aprovacié definitiva, i la seva vigéncia sera indefinida.

Art. 4 Acompliment del POUM

El contingut normatiu de la present modificacié puntual s’ha d’entendre substitutori i
complementari dels planols d’ordenacié del Pla Parcial, que seran d’aplicacié universal,
sense que siguin excusables el seu incompliment per motius de manca de reproduccio
de l'articulat de referencia en el present document.

Art. 5 Obligacions.

Els particulars, de la mateixa manera que I'Administracié, estaran obligats a complir les
disposicions contingudes en aquesta modificacio.

Titol II Determinacié Gnica

Régim Urbanistic Del Sél : Condicions de I’Edificacié

Art 6 Ordenacio de I'edificacio:

El limits de les separacions minimes de I'edificacio, venen assenyalats en el planol de
planta d'ordenacio de I'edificacio

11
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Titol III Disposicié addicional

Unica. correspondéncia de la present modificacié puntual de Pla Parcial i el Pla Parcial
del sector 12 * La Guardiola” i la seva modificacié de 29/01/2009

a. L'article 6 de la present normativa , relatiu a les separacions de I'edificacié de la
zona industrial aillada intensitat 2 ( 16.2) implica la substitucié dels planols on
s'indica la ordenaci6 de l'edificacié respecte els limits laterals entre les
parcel-les 1 i 2:

P.02 de la present normativa substitueix el P.02 del pla Parcial vigent,de
ordenacio de I'edificacié i espais lliures. Planta.

P.03 de la present normativa substitueix el P.02.2.1 del pla Parcial ,de
ordenacid de l'edificacié i espais lliures de parcel-la. I el P04 de la
modificacié , Punts d’aplicacié ARM.

P.04 de la present normativa substitueix el P.02.2.3 del pla Parcial de
ordenaci6 de I'edificacié i espais lliures de parcella, i P03 de la
modificacio. Alcats 3 i 5.

b. L'article 6 de la present normativa significa modificar I'article 24 del Pla Parcial
sector 12 La Guardiola. tot introduint I'apartat 6.a : El limits de les separacions
minimes de I'edificaci6, venen assenyalats en el planol de planta d’ordenacio de

I'edificacio.

Ajuntament d’Olot
Hl’g — SECRETARIA ——{

i g !

2011
i Soler

1
|
|.
. J

Cap de planejament urba i Barri Vell
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II PLANOLS

Planols d’informacié

i.01. Situacié6 E1/20.000

i.02. Topografic i ambit E1/2.000

i.03. Planejament vigent: Zonificacié i usos E1/1.000

i.04. Planejament vigent: Ordenacio de I'edificaci6 dels espais lliures de parcel-la.
Planta E1/2.000

i.05. Planejament vigent:Ordenacio de I'edificacié i dels espais lliures de parcel-la.
Punts d’aplicacié de I'ARM. planta E1/2000

i.06. Planejament vigent:Ordenacié de I'edificacié i dels espais lliures de parcel-la.
Alcats 3i 5. E1/2000

i.0.7. Estructura de la propietat. Del Projecte de Reparcel-lacié aprovat definitivament
del PP sector 12 " La Guardiola”

Planols de proposta

P.01. Zonificacié i usos E1/2.000

P.02. Ordenacié de I'edificacié dels espais lliures de parcel-la. Planta. E1/2.000
p.03. Ordenacié de I'edificacid. Punt d'aplicacié6 ARM E1/ 2.000

p.04. Ordenacio de I'edificacio. Alcat 3 i 5 E1/500

13
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VIII PLANOLS



