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1.1.-  AMBIT DE L’ACTUACIO

El sector objecte d’aquest Pla Parcial esta situat dins el terme municipal d'Olot, al Sud de
I'avinguda Doctor Baririna al tram entre el Mas de Xexas i la rotonda amb 'avinguda Pla de Dailt.
Els terrenys limiten al Nord amb la calgada construida de 'avinguda Doctor Bartrina, a I'Est amb el
cami del Mas de Xexas, al sud amb el sector del PAU, &mbit det PA-17.4 i amb ai cami de 'Hostal
de la Corda [ a 'oest amb la rotonda i avinguda Pla de Dalt,

L’ambit del sector inclou I'edifici principal i annexes del Mas de Xexas, inclos dins el cataleg de
bens protegits, fitxa 122 annex 1.

L’ambit del sector queda reflectit en els planols 1.1, 1.2 i 1.3 i la superficie totai és de 35.049,32

m?.

1.2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

Les dimensions i situacié de les diferents propietats dins el sector objecte del Pla Parcial, son les
grafiades al planol 1.4
Els propietaris de les finques que integren |a totalitat de I'ambit del sector sén els seglients:

FINCA1 M2ANTONIA MIR| ABELLO
Mas de Xexas , afores s/n
17800 Olot
Superficie Finca;
Dades registrals:

31.367,107 m2

REGISTRE DE LA PROPIETAT D’OLOT

Volum 464, llibre 87, foli 223, finca 1948, inscripcid 52
Dades cadastrals: 6410107

FINCA2 ALOUINVERSIONS S.L
Passelg d'en Blaj 21
17800 Olot
NIF B-17971235
Superficie Finca:
Dades registrals:

3.682,23 m2
REGISTRE DE LA PROPIETAT D'OLOT
Volum 1158 liibre 419, foll 125, finca 2494N

Dades cadastrals: 64101 09DG65761S0001YF

La superficie total de 'ambit qualificat pel POUM és de 35.048,32 m2
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PROPIETATS superficle m2 %

1 M® ANTONIA MIR ABELLO 31.367,10 89,49%
2 ALOU INVERSIONS, S.L. 3.682,23 10,51%
TOTAL 35.049,32 100,00%

1.3.- PROMOCIO

Aquest Pla Parcial Urbanistic desenvolupa el sector 10 Mas de Xexas, delimitat pel POUM i és
d’'iniciativa privada i promogut pel conjunt dels dos propietaris del sector.

En compliment de 'establert a I'art.31 de tes Normes Urbanfstiques, document VI! del Text Refés,
els propietaris amb la presentacié d'aquest document, solliciten la corresponent autoritzacié
municipal per prendre la iniciativa en la tramitacid i gestid del sol d'aquest sector. Autoritzaciéd que
tacitament va ser otorgada amb la tramitacid i posterior aprovacid de la Maodificacio Puntuai del
POUM al sector 10-Mas de Xexas, prévia a la tramitacio d'aquest Pla Parcial.

Aquest sector completa el s&l urbanitzable conjuntament amb el sector del Mas Bosser i dona
forma al sol que fa la transicié entre el Pla de Dalt i el Pla de Baix.

1.4.- DETERMINACIONS DEL PLANEJAMENT URBANISTIC GENERAL

L'ordenament urbanistic vigent a Olot és el Pla d’'Ordenacié Urbanistica Municipal POUM, aprovat
definitivament per la Comissié d’Urbanisme de Girona, el 18 de juny de 2003 i publicat al D.O.G.
gener de 2004, i la Modificacié Puntual del POUM al sector urbanitzable delimitat Sector 10 — Mas
de Xexas, aprovada provisionalment el 17 de desembre de 2002 (MPOUM-13).

Per aguest sector el POUM i la MPOUM-13 estableixen les seglients:

Determinacions generals, Annex 1,

1. Deferminacio especifica de les industries que s'hi poden instalfar d'acord amb els
requeriments arnbientals del territori. En especial a causa de la vuinarabilffat de 'aqliifer, es
limitara 'admisibilitat de les indistries amb potencial incidéncia sobre la qualitat de les aigles

subterranies i d'industries consumidores d'alts volums d’aigua.

Determinacié de les infragstructures | equipaments necessaris per a una correcta gestié
ambiental i la previsio d’una xarxa de vigilancia dels recursos naturals afectats.



Solucions per integrar paisatgisticament les zones perimetrals del secfor en contacte amb
l'ambit def Parc Natural

Crdenances espacifiques de proteccié del medi on, d'acord amb la normativa vigent en cada
matéria es regulin els aspecles relacionats amb la proteccié del medi hidric, proteccié de
l'ambient atmosferic (emissions a latmosfera, sorolls, vibracions}, residus i proteccic del
paisatge (lipologies constructives, insercio en el terreny i colors i textures exteriors)

Ordenances especifiques per tal d'assegurar el compliment de la Liei 6/2001 d'ordenacié
ambiental de 'enilumenat per la proteccié del medi nocturn,

2. Preveure en eof desenvolupament del SUD mesures encaminades a reduir la pérdua
d'infiltracié d’aigties en el terreny

Determinacions especifiques

Les determinacions que afecten a fordenacié i edificabilitat del sector sén les que precisen els
articles 414 i seglents, fins al 419, dels guals la MPOUM-13 modifica els 417 i 418.

L'articulat definitiu és, per tant, el que segueix:

ART. 414 DEFINICIO

Comprén els terrenys siluats, en la seva quasi totalitat, al sud i a l'est del vial de
circumval.facio, al voltant del Mas de Xexas, i al nord def camf de 'Hostal de fa Corda.

L'ambit del sector cavalca sobre els terrenys en pendent que fan la transicié entre els dos
plans, el Pla de Dalt i el Pla de Baix, i per aquesta circumstancia s’hi preveu una tipologia
edificatoria | d'usos en consonancia amb els ja existents i predominants en cadesqun d'elis, el
residencial i ef d'activitats economiques, respectivament.

ART, 415 EDIFICABILITAT BRUTA
L'edificabilitat bruta dei sector és de 0,40 m2/m2.

ART. 416 CONDICIONS GENERALS D'ORDENACIO URBANISTICA

1.- Es distingsixen els seglients tipus de sols, segons els usos i les condicions d'edificacié
admesos.

Sol per a usos residencials

Sol per aclivitats economiques

Espais compresos en ef Cataleg de Béns Protegits

2.- Proporcié de sol assignat als diferents usos.

L'extensi6 del s6f per a usos residencials sumada a la dels espais catalogats privats, ho sera
inferior al 50 % de l'extensio totai del sof destinats a usos privats.
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L’extensit del sol per activitats econdmigues no sera inferior al 25 % de I'extensid total del so!
destinats a usos privals.

3.- Situacié dels usos genérics admesos
Les activitats sconomiques només $'admeteran sobre els terrenys confrontats amb el vial de
circumvalacio.

Art. 417 Condicions de I'tis d’habitatge

1.- La densitat maxima d’habitatges sense cap tipus de proteccié del sector pel calcul del
nombra d’habitatges de promacié lliure és de 20 habitatges per hectarea de sol brut, aplicada
sobre el s0stre residencial de tifularitat privada, amb un nombre maxim de 42

El nombre maxim d'habitatges de promoci6 lliure sera de 42, inclds els de I'Espai Catalogat
del Mas de Xexés.

La densitat maxima d'habitatges del sector pel calcul def nombre d’habitatges de proteccio
piblica és d'un habitatge per cada 70m2 de sostre residencial destinats a aquest Us.

2.- El Pla Parcial reservara per habitatges de proteccié publica, el s6f que correspongui al 40%
del sostre que es qualifiqui per a I'tis residencial de nova implantacio, del qual un 20% s'ha de
destinar a habitatges amb proteccid oficial de régim general i de regim especial i un 10% a
habitatges amb proteccié oficial de preu concertat i un 10% addicional a habitatges de
protaccid publica de nova tipologia. El sostre d’aguesta reserva es podra situar fora def sector,
en sols urbans o urbanitzables, mitiangant conveni urbanistic i previa tramitacié de la pertinent
modificacid puntual de pfanejament per tal de defimitar un sector disconfinu entre ambdos
subectors.

El nombre maxim d’habitatges destinats a algun tipus de profeccié sera de 36 habitatges

Art. 418 Condicions d’ordenacio de Pedificacio | d’Infensitat d’ts

El pla parcial adoptara ef tipus d'edificacid i les condicions d'ordenacid de f'edificacid i dels
usos per a la zona d'usos residencials, entre els establerts en sol urba per a la Zona
Suburbana o per la Zona d’Edificacié Aillada unifamiliar.

Els espai catalogats es reguiaran segons les disposicions que s'estableixen en el Catdleg de
Béns. La densitat neta maxima d'habitatges permesa dins de les edificacions existents és de 6
habitatges per hectarea.

El pla parcial adoptara ol tipus i les condiclons d'ordenacié de l'edificacié i dels usos de fa
zona per a activitats economiques entre els admesos per aquesta zona en sof urba.

La separacio de les edificacions respecte del vial de circumvalacié sera com a minim de 10 m.

Art. 419 Cesslons de terrenys per a sistemes urbanistics
Les cessions dels terrenys per a sistemes urbanistics tenen una extensié del 43 % de la
superficie del sector.



1.5.- EL TERRITORI

Configuracio topografica

Les finques incloses dins I'ambit de planejament s6n camps de conreu. El Mas de Xexas amb els
edificis annexes dins el tancat que envolta el Mas sén sls unics edificis existents.

Els terrenys formen part d'agquest desnivell que fa la transicié enire el Pla de Dalt i el Pla de Baix,
de manera que el pendent més pronunciat es el el sentit Nord Sud entre el carrer del Doctor
Bartrina i el cami de I'Hostal de la Corda. En aquest sentit es passa de |a cota 445.28 a la 427,32.
amb un desnivell de 17,96 m a la part central del secior. En sentit transversal els terrenys de la part
alta tenen poc desnivell entre I'entrada al sector pel cami de 'Hostal de |a Corda i la cruilla d'aquest
amb l'avinguda Pla de Dait. Al nivell inferior en canvi, hi ha un desnivell considerable entre un i aitre
extrem del sector al Harg del Carrer Doctor Bartrina, es passa de fa cota 428,00 a la 442,00 a2 la
rotonda de I'avinguda Pla de Dait

Alravessen el sector dues linies electriques aéries de mitja tensid. Tal com queda reflectit al planol
1.5 de Serveis existents.

Al nivell superior del sector s'accedeix a traves del cami de I'Hostal de la Corda que s’ha de
convertir en carrer amb el desenvolupament del PA 17.4. Es per tant prioritari el desenvolupament
d'aguest poligon d’actuacié per tenir accés a les zones que el pla parcial destina a habitatge.

Al nivell inferior s'accedeix a traves del carrer del Doctor Bartrinag del quat &f pla desenvolupara una
de les calgades segregades.

Edificis | activitats

L'dnica edificacid existent, El Mas de Xexas | els edificis annexes situats dins el tancat que envolta
el Mas son els unics edfficis existents. Aquest Mas es la residencia habitual de [a propietaria de la
majoria dels terrenys inclosos dins &l sector.

Els camps de conreu, inclosos dins 'ambit de planejament estan lliures d'arrendataris i per tant
disponibles per dur a terme I'actuacid urbanistica.

Servelis urbanistlcs

El sector a |a seva fagana sud esta envoitat de zones per desenvolupar i per tant no disposa de
serveis urbanistic propers. A Ia fagana Nord, al carrer Doctor Bartrina en canvi i degut a la recent
urbanitzacio del sector la Guardiola disposara de tots els serveis urbanistics.

El projecte d’urbanitzacié del sector la Guardiola fa previsions per la conexié de I'enllumentat public
i de la xarxa de clavegeram del sector del Mas de Xéxas que esian grafiades al planol 1.5 A i B,

La xarxa d’aigua i la de telefonia, passen per la caigada construida del carrer Doctor Bartrina i es
preveu enilagar amb aquestes seguint les indicacions de les mateixes companyies (planol 1.5 A i
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B).

La xarxa de gas Natural existent és la gue consta en el planol de Infraestructures i serveis, planol
1.5 AiB.



2.1.-

2.2.-

MARC LEGAL | DOCUMENTACIO

Aquest Pla Parcial s’ha elaborat d’acord amb alld que disposa larticle 65, conté els
documents previstos a l'article 66 del Text refos de la Llei d’Urbanisme, Decret Legislatiu
1/2005 i dona compliment a les determinacions del POUM tfal com s’estableix a l'article 23
del mateix.

E| Pla General conté a més dels documents de caracter general, els establerts a J'article 33

del POUM:

- Membria justificativa de la necessitat i convenigncia de la urbanitzacié.

- Nom, cognom i domicili dels propietaris afectats

- Estudi sobre la forma de realitzacié de les obres d'urbanitzacié.

- Previsions sobre la futura conservacié de les obres d'urbanitzacid.

- Compromisos gue s’hauran de contreure entre Purbanitzador i I'’Ajuntament i entre
furbanitzador i els futurs propietaris de la zona.

- Garanties del compliment dels esmentats compromisos

- Mitjans economics adscrits per a garantir Yexecucio de les determinacions del Pla.

- Informe sobre la forma d’adquisicié del sl de la totalitat del Pla,

OBJECTIUS GENERALS

Els objectius i criteris de 'ordenacié en funcié i compliment de les determinacions del POUM es
concreten en:

L’ordenacié projectada considera els tres tipus de sdl, la seva posicié dins el sectot, i les

proporcions que estableix I'article 416 del POUM.

- Sol per a usos residencials situat a la part alta del sector al llarg del Cami de I'Hostal
de la Corda.

- Sol per a activitats economigues situat a la part baixa del sector amb fagana at carrer
Doctor Bartrina.

- El sdl situat en sl tancat det Mas de Xexas, comprés dins el Cataleg de Beéns
Protegits.

Es regula el tipus d’activitats que es poden establir en aguest sector en funcid de les
recomanacions def POUM i s'estableixen unes Ordenances especifiques de proteccié del
medi, d'acord amb {a normativa vigent en cada matéria i es regulen eis aspectes relacionats
amb la proteccid del medi hidric, proteccidé de I'ambient atmosféric, residus i proteccié del
paisatge, (capitol 8 Documentacié Mediambiental}

En aquest sentit es preveu també un Programa de Vigilancia Ambiental especific d’acord amb
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2.3.-

les directrius de i'estudi d'impacte ambiental de la tevisid del Pla General, aixi com la
justificacié dels medis necessaris per tal d’assegurar 'execucié i el finangament del Programa.

Es preveu la situaci¢ dels espais lliures d’edificacié d’acord amb la que preveu el POUM per
tal de garantir el corredor verd entre els diferents sectors de sol urbanitzable..

L'edificabilitat del sector és de 0,40 m2 sostre/m2sdl, tal com fixen les Normes {art. 415).
Aquest sostre inclou el ja construit dins I'espai catalogat del Mas de Xexas que és de
1.157,00m2.

Aquesta edificabilitat es distribuira segons les condicions establertes a I'arl. 4 de a MPOUM-
13, que modifica l'art. 417 del POUM.

L’estructura viaria respecta esencialment la dibuixada pel POUM, amb algunes correccions
que milloren l'accessibilitat a tots el edificis d’habitatges i d’acord amb els criteris de
Pordenacié que proposa el pla tal com s’exposen a 'apartat 2.3 d’aquesta memaoria.

| 'extensi¢ dels sols per a usos rasidéncials sumada a la dels espais catalogats, no és inferior
al 50% de Pextensié del tofal del sél destinat a usos privats (67,14 %}

L'extensio del sdl per activitats econdmiques es superior al 25% de 'extensid del total del sol
destinat & usos privats (32,86 %)

Es reservara el sol,corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic del sector. (art 45.1a del
Text refds de la llei d'urbanisme)

Es reservara sol per la construccio d’habitatges de proteccid plblica en fa proporcio del 20%,
per la construccidé d’habitatges de preu conceriat en la proporcio del 10% del sosire
residéncial de nova implantacio ( art 57.3 del Text refds de la lfei d'urbanisme | MPOUM-13)
En compliment del Decret Llei 1/2007 del 16 d'octubre art, 9 U. | art 9 tres), es reservara sol
per una hova tipologia de proteccié publica per concretar, obligatoria en municipis de més de
10.000 habitants.

Les Normes fixen les condicions per les edificacions a fi d'establir un paisatge urba ordenat,
com correspon a aquesta zona de transicié entre diferents sols.

JUSTIFICACIO DE L'ORDENACIO | LA SEVA ADEQUACIO AL PLANEJAMENT
URBANISTIC GENERAL, OBJECTIUS | CRITERIS DE L'ORDENACIO.

E! sector conserva esencialment Pordenacié viaria | d’'espais i zones que proposa el POUM.



2.3.1 ORDENACIO DE LEDIFICACIO

El POUM determina per aquest poligon una edificabilitat bruta de .40 m2/m2, (art 415). Amb la
possibilitat de distribuir-la entre els diferents tipus i zones establerts an sél urba, Zona Suburbana o
Zona d’edificacié gillada unifamiliar.

El sostre total al sector, per tant sera de 14.019,72 m2
35.049,32 x 0,40 =14.019,72 m2

D’aquest sostre total 1.157,00 m2 corresponen a les edificacions del recinte del Mas de Xexas. El
pla proposa d’acord amb el POUM ila MPOUM-13 destinar 7.600 m2 a sostre residencial i la resta,
6.419,72 m2 al sostre per Activitats Econdmiques i destinar tot el sl qualificat de residéncial al
tipus d'habitatge plurifamiliar propi de la zona Suburbana, excepcié feta del que s’inclou dins la
Zona d’Espai Catalogat del Mas de Xexas on es permet I'is d’habitatge unifamiliar amb una
regulacid especial, destinada a rehabilitar el conjunt dels edificis existents.

Aquest sostre residencial 7.600 m2, es distribuira entre sdl per habitatges de promocio privada i sol
per habitatges amb algun tipus de proteccié amb les proporcions gue es fixen a larticle 2.3.4
d’aquesta memoria.

La superficie de sdt que el pla parcial destina a usos residencials és d'11.716,97 m2, un 33,43%
del sector i un 67,14% del destinat a usos privats (superior al 50% art 416.2 POUM).

El sol destinat a activitats economiques es de 5.734,56 m2 un 16,36% del total del sector i un
32,86% del destinat a usos privats (superior al 25% art 416.2 POUM).

ZONA D’ESPAIS CATALOGATS

La fitxa 122 del Catadleg de Beéns Protegits, corresponent al Mas de Xexas estableix, com a
elements protegits I'edifici principal del Mas de Xexas, I'entorn del mateix amb els elements
vegetals meés singulars i fa muraila del recinte primitiu. L’ambit d'aquesta zona del Pla Parcial
correspon a ia del recinte que delimita la muralla, dins del qual hi ha tres edificis, el Mas, una
cabanya restaurada i actualment destinada també a habitatge i una altre cabanya, actuaiment
utilitzada per magatzem agricola.

El Pla Parcial estableix pels tres edificis existents 'Us residencial i un régim de proteccié en el que
son preceptives les actuacions de conservacio i consolidacié. El pla ordena el conjunt amb res
parcel.les segregables corresponents als tres edificis, sense gue aquesta divisio tingui cap efecte
fisic sobre el terreny de l'interior del recinte del Mas. En aguest cas cada parcel.la corresponda a
un habitatge unifamiliar, a exepcid del Mas on es poden uhicar 2 habitatges | admetre I'ds de
turisme rural inclds dins la categoria d'ds residencial.
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ZONA SUBURBANA

L'edificacié residencial es desenvolupara principalment segons les pautes que per la zona
suburbana determina ef POUM | es coloca al nivell més elevat del sector, a les iflos antre el carrar
de I'Hostal de la Corda i &l carrer projectat paralel a aquest, situat a una distancia de 55 m.

Entre aquests dos vials es configuren les illes residenciais que combinen I'edificacio d'aquest pla
parcial i l]a que correspon al poligon d'actuacié 17.04. Per superar el desnivell de 3 m entre els dos
cairers s’ha previst un sistema de terrasses amb uns desnivells maxims d'1,50 m, tal com es
dibuixa a les seccions S-4, 8-5i 8-6, dels planols 3.2.11 3.2.2.

Per la concrecio de les alineacions 1 comprovacié de les normes a ja zona suburbana s'han
estudiat diferents tipologies per tal d'assegurar la bondat de la proposta que conte el Pla Parcial.
Per tal de permetre un ampli marge de llibertat a 'hora de redactar els projectes definitius s'han
establert unes alineacions maximes respecte de les quals es podra recular sense que aixd
perjudiqui la imatge final ja que aquestes narmes contempien I'obligacié de presentar un projecte
unitari per cada illa.

La previsid d’habitatges de proteccié plblica se situara a lilla B ocupant tot el front d'aguesta,
respecte al carrer intermedi. La proposta final haura de fraccionar I'edificacio al menys amb un pas
intermedi de 10 m d’amplaria.

La superficie de sostre que correspon a cada una de les zones d’edificacid residencial, lliure de
pramacié privada o amb proteccié publica s'ajusta a les determinacions de la MPOUM-13 en guan
a sostre i nombre d’habitatges.

Sostre residenclal llivre de nova creacid 3.865,80 m2
Sostre residencial lliure Mas de Xexas 1.157,00 m2
Sostre residencial amb algin tipus de proteccid 2.577,20 m2
Nombre maxim d’habitatges de promaocio lliure 42
Habitatges de nova creacié 38
Habitatges al Mas de Xexas 4
Nombre maxim d’habitatges amb algin tipus de proteccid 36
Nombre total d'habitatges 78

ZONA D’ACTIVITATS ECONOMIQUES

El sol destinat a zona d'activitats econdmiques, se situa justament on es produeix el desnivell entre
un pla i 'altre del sector de tal manera que es preveu que sigui I'edificacié d’'aquesta zona la que
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faci la fransicié entre els dos nivells. Al nivell superior s’accedira des del carrer intermedii a la zona
inferior des del carrer Doctar Bartrina.

A l'espai del nivell superior es pensa en activitats més properes a I'ls residencial, i pel nivell inferior
a activitats menys ligades a la residéncia i més a nivell de tota la ciutat o complementares del nou
hospital, ja que es tracta d’una zona de facil acces amb el territori i ia resta de ciutat.

Degut a I'incertesa de fa demanda per aquesta zona i per tal de donar la maxima lliberat al projecte
definitiv, aquesta es qualificara de zona per activitals econdmigues segons perimetres reguladors,
amb la clau 19 i es desenvolupara i concretara I'ordenacié, mitjiangant un Pla de Millora Urbana.

El pla destina a aquest Us una superficie de sof de 5.734,56 m2, inferior a la que en els quadres del
POUM (quadre 2.2.1) es preveia. Aguesta menor superficie es deu a la modificacio del tragat del
carret intermedi per tal de fer-lo paral-lel al caml de I'Hostal de Ia Corda. En gualsevol cas, aquesta
superficie és supetior al 25% minim que fixa e} mateix POUM a I'article 416.2.

E! sostre que el pla destina a aquest Us d'activitats econdmigues en funcid de lordenacid
proposada, és de 8.419,72 m2. Tot i adjudicarii una edificabilitat elevada (1,146m2s/m2s) Ia
proposta definitiva pot alliberar una superficie de sol important al voltant de  3.000,00 m2 segons
els estudis de volumetria (fotos de la maqueta Annex 2), superficie que constituird un espai lliure
complementari dins el sol d'0s privat

Eis usos admesos per aguesta zona son els que contempla el POUM a l'article 337. L’0s dominant
que determina et POUM és el terciari, que compren les activitats comercials i de serveis i per tant
sera d'aplicacid la regulacié que per aquests usos fa el Decret Llei d'Ordenacio dels Equipaments
comercials . DLI1/2009 de 22 de desembre de 2009

2.3.2 SISTEMA VIARI

El tragat de carrers és essencialment el mateix que proposa el POUM,

El vial intermedi es modifica leugerament de posicié per crear una illa d'amplaria constant per
l'edificacid residencial situant-io paral-lei at Cam( de 'Hostai de la Corda, aquest carrer en lloc de
quedar sense sortida com proposa el POUM, forma una anella amb entrada i sortida a! Cami de
I'Hostal de la Corda situant les entrades dels garatges residencials als carrers transversals per tal
gue tots els edificis residencials tinguin una bona accessibilitat. Al final d’aquest carrer es preveu
també la rampa d'accés a la zona d'activitais econdmiques.

El carrer a continuacio del Pic del Bac s’alinea amb aguest per tal de mantenir les perspectives de

la sefra de Sant Andreu del Coll des del carrer, modificant lleugerament les alineacions dals blocs
de Ia zona contigua, P.A 17.4
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La seccié del carrer del Doctor Baririna s’adapta a la propesada pel Pla Parcial del Boser en la cual
la vorera esta separada del vial per un parterre d’1,85 m i te una amplaria de 3,00m.

Les seccions dels vials seran:

- Carrer Doctor Bartrina
Es completara la seccié existent amb una calgada de 8,00 m, amb una banda d’aparcament
de 2,50 m i5,50m de calgada. La vorera te una amplaria de 4,85 m i esta formada per una
zona enjardinada, parterre de 1,85 miun paviment de 3,00 m,

- Vial Intermedi
Amb una ampiaria de 12,00 m i una disfribucid asimétrica, amb una calgada de 7,00 m, que
permet una banda de rodadura en un sol sentit de circulacié, de 5,00 m i una handa
d'aparcament de 2,00 m a un costat, les voreres seran de 2,5 m i I'edificacio als dos costats
estara reculada respecte |'alineacié del vial.

- Carrer Pic del Bac
El carrer té una amplaria de 12,00 m, 6 de calgada i dues voreres de 3,00 m cadascuna amb
parerre ¢'t m i arbres, deixant 2,00 m de vorera pavimentada..

La superficie que el Pla destina a vialitat comptabilitzada tal com s’exposa a I'apartat seglient és de
8.1489,32m2, un 23,25% del total de I'ambit, superficie superior a ia prevista pels quadres del
POUM.

2.3.3 SISTEMA D'ESPAIS LLIURES | EQUIPAMENTS

- Espais ilures
Els espais lliures estan formats pels terrenys destinats a Parcs Urbans {(clau 3.2)
S'incorporen a aguests espais els terrenys prop de la rotonda gue ei POUM qualificava de
proteccié de vial (clau 3.4}, perqué tenen la suficient entitat per ser tractat com un parc
urba.

- Els que configuren el passsig als voltants del carrer Dr. Bartrina (clau 3.3).
El POUM qualificava aquests terrenys de proteccid de vial (clau 3.4) perd 1a modificacié
de la seccidé d’aquest carrer fa, que una part d’aquestos terrenys s'incorporin fisicament a
fa zona 3.2 mentre que [a resta, davant de la zona d’activitats econdmiques, seguiran
forman part de Ila zona 3.4 de protecci¢ de vial, amb Ia idea de formar una vorera-passeig
de grans dimenssions devant de la planta baixa de l'edifici, planta gue possiblement es
destinara a s comercial.
Els que es destinen a proteccid de vial | conserven la qualificacid del POUM sén
exclusivament al voltant de la rotonda i de Favinguda Pla de Dalt, que no tenen prou entitat
per cap altre Us (clau 3.4).

11



S’incorpora una area del final del vial intermedi que no te cap funcié des del punt de vista de la
circulacié de vehicles a ia qualificacié 3.3 de passeig urbans, per resoldre el pas entre la zona que
es preveu ajardinada de proteccié de vial, al voltant de la rotonda amb el vial.

Axi resuita:
Pares Urbans 3.2 3.733,05m2
Jardins i passeig urba 3.3 334,91 m2
Espais de proteccid j servitud 3.487,48 m2

Els espalis lliures tindran la mateixa posicié que els previstos pel POUM per tal d'assegurar la seva
funcio de corredor verd que enllaga els diferents sectors de sot d’'aguesta part de la ciutat.

La superficie destinada a Parcs Urbans 3.2 segons l'establert a art. 65 del Text Refés de fa Llei
d'Urbanisme és la seglent:

- 10% sup de I'ambit
0,10x35.049= 3.504,90 m2

- 20m2 sél per 100 m2 edificacié residencial de nova implantacio.
0,20x6.443,00 = 1,288,60 m2

- 0,10 de Pambit de I'actuacid urbanistica pel sols no residencials (32,34 % de! sector)
35.049x0,32x0,1 = 1.121,56 m2

TOTAL 1.288,80+1.121,56= 2.410,16 m2

S'adopta el major d'aquestes superficies, que inclou per tant les cessions per Faugment de sostre
residéncial respecte al previst pel POUM

- Equipaments

L'espai destinat a equipaments qualificat per la clau 4.4 esta situat al costat del Mas de
Xexas i coincidint amb el de I'area d’activitats econdmiques, i at final del carrer Pic del Bac
que comunica directament amb la carretera de Riudaura i permst per tant una bona
accessipilitat des de |la zona residencial del Pla de Dalt i Montolivet. Es &t millor lloc dins el
raduit 2mbit del sector per aquest Us. La illa on s situen, és el resultat del tragat dels vials
que obeeix a raons de topografia i funcionalitat de manera que l'espai resultant té una
superficie de 1.893,03 m2 corresponents al 5,40% del total del sector.

Aquesta superficie éssuperior a 'establert a I'art. 65 del Text Refds de la Llsi d’'Urbanisme.

- 5% sup de 'dmbit
0,05x35.026= 1.751,00 m2
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- 20m2 sol per 100 m2 edificacid residencial
0,20x6.443,00 = 1.288,60 m2

- 0,05 de Pambit de 'actuacié urbanistica pel sols no residencials {32,34% del sector)
35.049x0,32x0,05 = 560,78 m2

TOTAL 1.288,60+560,78= 1.849,38 m2

El solar on es localitza té una situacio idonia per aguesta qualificacié, situat al nivell de la plaga
prevista i a la zona d'activitats economiques, resol la transicié entre el mas de Xexas i aquesta
zona, &s accessiblg des de la part inferior | des de la part superior del sector i al costat del vial de
penetracid al sector des de la zona del Mas Baix.

Cal considerar que aguest sector té, per determinacions del POUM una gran quantitat de cessions
per proteccid de vials no comptabilitzats en els guadres de la Memadria al POUM dins la categoria
d’Espais Lliures. Degut a les seves dimensions i caracteristiques, el Pla Parcial proposa que siguin
espais enjardinats de manera que la seva supetficie, afegida a ia de parcs, configuren en total
unes superficies enjardinades utilitzables molt superiors a les reglamentades.

Podem considarar que aquest pla parcial té una superficle enjardinada publica de 7.555,44 m2, el
21,56% del sector, la cessiod total de terrenys per a sistemes urbanistics és de 50,21 %, superijor al
43% que fixa el POUM a I'art. 419 per aquest sector.

QUADRE COMPARATIU PLA PARCIAL Text refés Liei 1/2005
ESPAIS LLIURES 4.067,96 3.504,90
EQUIPAMENT 1.893,03 1.844 38
PROTECCIO VIAL 3.487,48
TOTAL ESPAIS CESSIO 9.448,47 1 5.354.28

En agquestes condicions el total de vials del pla parcial seria de 8.149,32 m2 un 23,25 %, una
proporcid moit mas ajustada a les que, pel mateix s es cedeixen en altres sectors de sdf
d’aquestes caracteristiques.
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2.3.4 NOMBRE D'HABITATGES | PREVISIO PER HABITATGE DE PROTECCIO PUBLICA

El sostre que s'ha de destinar a habitatge de proteccié publica és de:

Sostre residencial del pla 7.600 m2
Sostre existent Mas de Xexas

Mas de Xexas 703,76 m2

Cabanya 1 22114 m2

Cabanya 2 227,10 m2

TOTAL 1.1567,00 m2

Sostre de nova implantacid 6.443,00 m2

La previsid, segons PArt. 9 dei Decret llei sobre mesures urgents en materia urbanistica recollida
per la Modificacio Puntual del POUM al sector 10- Mas de Xexas, MPOUM-13 es del 30% del
sostre de nova implantacié i d’'un 10% adicional segons el matsix article.

20% HPO 1.288,60 m2
10% Preu Concertat 644,30 m2
10% Nova tipologia de HPO 644,30 m2
Total 2.577,20 m2 sostre

El nombre d’habitatges per aguesta zona, en virtud de Fart. 94 del T.R.LL.U pot ser de
2.943,60 m2 / 70 m2hab = 42 habitatges.

Sostre desiinat a HPO
Privat 90% de 1.288,60m2.............. 1.159,74 M2 ..o 16 hab
Public 10% de 1.28860m2 ................. 128,86 M2 ... ... 2 hab

Sostre destinat a Preu Concertat
Privat 90% de 64430 m2................. 57987 M2 .. 8 hab
Public 10% de 64430 m2 .................. 64,43 M2 ... 1 hab

Sostre destinat a Nova tipologia de HPO

Privat 90% de 644,30 M2....ccooee. 579,87 m2 . ... 8 hab

Public 10% de 644,30 m2........ccooeoe. 8443 M2 .0 t hab
El sol per ubicar aquest sostre se situara a filla B, en ia zona qualificada de 11.3 - HPO. Situada al
mig de la zona de nova implantacid de tal manera que compleix amb els suposits de I'art, 9 “6 del

Decret Llei sobre mesures urgents en materia urbanistica.

El nhombre d'habitatges que corresponen a Paprofitament privat es de 42 habitatges.

2002-28

2.3.5 INFORME MEDIAMBIENTAL

Les determinacions per la integracié de |a nova urbanitzacid en relacié a Fentorn i les mesures de
proteccié ambiental, s’expliciten al capitol 6 de la documentacié escrita d'aquest pla.

2.4- QUADRES COMPARATIUS ENTRE LES DETERMINACIONS DEL POUM | DE LA
PROPOSTA

En aquests quadres es compararan les superficies que el pla destina als diferents usos i el sostre
que els hi correspon, amb les que el POUM dibuixa als planols, concretament af planol 4.6 les
que consten ajs quadres de Memoria descriptiva i justificativa, quadres 2.2.312.2.2,

Calcula tambe, els percentatges de cada zona per poder-les comparar amb el que determina
I'article 416.2 de les Normes Urbanistiques del POUM.

ZONES PLA PARCIAL ! POUM PLANOL POUM QUADRES
sal sl
SOL RESIDENCIAL
SUBURBANA 113 4.802,07
SUBURBANA HPO 11.3-HPO| 2.844,90
UNIFAMILIAR AILLADA 122 0,00 9,031,00 12.848,00
ESPAIS CATALOGATS 4.070,00 4.082,00
TOTAL ‘ 11.716,97 33,43%  67,14%| 13.093,00 37,21% 6383% 12.943,00 36,89%  64,02%
1
ACTIVITATS ECONOMIQUES
TERCIARIES
18.2] 5.734.56 7.418,00 7.277.00
TOTAL 5.734,56 16,36% 32,86% 7.418,00 29.08% 36.17%| 7.217.00 20,73%  35.98%
TOTAL ZONES 17.451,53 49,79% 100,00%| 20.511,00 58,29% 100.00%‘ 20.226,00 57,82% 1oo,uo;|
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SISTEMES PLA PARCIAL POUM PLANOL POUM QUADRES
Sal Sol
ESPAIS LLIURES
PARCS LURBANS 3.2 3.733.05 3,649,00
PARCS | PASSEIGS 3 334,91
PROTECCIO | SERVITUT 34 3.487.48 4.436,00
) B TATAIL 7.56544 2158% 42,93%| B8.08300 22,95% 5508% - 569900 16,24% 38,31%
EQUIPAMENT 1.893.03 5.40% 10,76% 0,00% 0,00% 0,00% 0.00%
VIALS 8,449,322 23,25% 4631%| 6.594.00 18,74% 44,82%| 917600 26,14% 61,69%
SERVEIS TECNICS 21 0,00% 0,00% 0,00% 0.00% 0,00% 0,00%
} TOTAL SISTEMES 1 17.597,79 50,21% 100,00% 14.679,00 41,71% 10’0,00%} 14.875,00 42,33% 100,00%]
rTOTAL PLA PARCIAL —‘ 3504932 l“3_§_."1_90,00 [ 35.101,00 —‘
B POUM
ISOSTRE PLA PARCIAL QUADRES 2.2.1
ZONA SUBURBANA
ILLA A 97713
ILLA B 651 42
ILLA B — B HPO 2.577.00
ILLA G 2.237,45
TOTAL 6.443,00
ZONA AILLADA
ESPAIS PROTEGITS 1.157.00
TOTAL 1.457,00
TOTAL RESIDENCIAL 7.600,00 7.600,00
ZONA ACTIVITATS ECONOMIQUES
TOTAL 6.419,72 6.440,00
TOTAL SOSTRE 14.019,72 14.040,00
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Quadre 2.4.2

DISTRIBUCIO DEL SOSTRE SEGONS QUALIFICACIO | SUPERFICIE APORTADA

PLA PARCIAL
PROPIETARI  Aportacié % Adjudicacioé % zoha sostire n°® hab
M2 Antonla Mir 80,54% Residéncial liure  2.888,41 30
HPO 1.037,85 14
Concertat 518,83 8
aitre PG 518,93 7
Mas de Xaxas 1.167,20 4
Activitats Ec 5.170,51
6.121,12 6.121,12 5170,51 63
Alou
inversions, s.l. 9,46% Rasidéncial lliure 475,11 4
HPO 121,88 2
Congcertat 60,94 1
altre PO 60,94 0
Aillada
- Activitats Ec s 607,24
718,88 718,88 607,24 7
juntament 10,00% Rasidéncial lliure 502,28 4
HPO 128,86 2
Concertat 64,43 1
altre PO 64,43 1
Ailiada
Activitats Ec 641,97
760,00 760,00 64197 8
L 100,00% 7.600,00 7.600,00 6.419,72 78
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RESUM I
Residencial lliure  3.865,80 38
Mas de Xexas 1.157,00 4
Total liure 5.022,80 42
HPC 1.288,80 18
Concertat 644,30
altre PO 644,30
total HPO  2.577,20 38
TOTAL SOSTRE 7.600,00

2.5- MEMORIA SOCIAL

Aguest Pla parcial desenvolupa un sector, Sector 10 Mas de Xexas que s'inclou dins I'ambit del
Planejament urbanistic detimitat del POUM. La justificacio de la seva inclusié i les determinacions
respecte als usos, densitats i caracteristiques de 'edificacid, corresponen al POUM i consten a la
Memoria { Annexes del mateix.

Aquest planejament desenvolupa les previsions del POUM, sense possibilitat de fer una analisi
mes acurat de les seves implicacions degut tambe i fonamentaiment a la petita mida del sector que
es desenvolupa.

Les determinacions del POUM per l'edificacid residencial en aguest sector s’han modificat
adaptant-tes al DLL 1/2005 per tal d’augmentar el sostre destinat a habitatge de proteccié publica,
a través de la Modificacio puntual del POUM, Modificacié-13 que afecta a aquest sector, aprovada
definitivament el 23 de marg de 2010. En la documentacio d'aquesta modificacié hi consta a
I'apartat VI, la corresponent Memaoria Social, on s'exposen amb detall les necessitats de sol per
habitatges protegits a la ciutat d'Olot, que justifiquen la modificacié tramitada, per habilitar un major
nombre d'habitatges de superficie més reduida amb aquesta finalitat social.

Amb fot 1 aixd el que justifica actualment la tramitacié del Pla Parcial d’aguest sector és la
qualificacié d'una superficie considerable 5.734,56 m2 de sol i 6.419,72 m2 de sostre, el 45,78%
del sostre total del sector, destinat a Activitats Econdmiques. La situacié d'aquesta zona, al costat
de la rotonda al final de PAvinguda Dr. Bartrina, a l'altra banda de I'Hospital Comarcal de la
Garrotxa, actualment en fase de construccid, la converteix en una area estratégica per la
localitzacid de serveis complementaris de I'hospital, que en altre cas no tindrien cap possibilitat de
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localitzar-se & 1a zona, ja que aquesta és eminentment residencial unifamiliar i plurifamiliar, sense
superficies o sol destinat ai comerg o a activitats terciaries. El desenvolupament d'aquest sector
donara cabuda per tant, a unes activitats que han de contribuir a configurar aquesta com a un
sector de serveis hospitalaris i complementaris, donant resposta immediata a necessitats dels
usuaris de Fhospital | acompanyants, evitant els desplagaments amb vehicle privat al centre urba.
La implantacié d’activitats comercials a ta zona també donara servei als habitants de I'area de Mas
Baix i Pla de Dalt, arees exclusivament residencials, sense comerg i que actuaiment han de
desplacar-se al centre per la compra.

Una altra consequéncia del desenvolupament d’aquest sector és el de completar el desdoblament
del carrer Dr. Bartrina en dos vials, solucié prevista al POUM i que permet, juntament amb ia resta
dels Plans deo La Guardicla i El Bosser configurar aquest eix com a vertebrador d’'una zona
comercial i de connexid dels barris periferics entre ells i amb I'Avinguda de Sant Joan les
Abadesses que porta directament al centre de la ciutat i garantir a 'Hospital Comarcal una via
d'acces amb la capacitat necessaria per la mobilitat que generara un equipament d'aquestes
caracteristiquas.

2.6.- REQUERIMENTS PER LES INFRAESTRUCTURES | SERVEIS

Les xarxes de serveis s'han previst, segons les directrius de les companyies subministradores.
S'adjunten els planols originats de cada companyia com a resposta de la sollicitud de
subministrament sol.licitada.

Xarxa de desguas

La xarxa de desguas del poligon sera geparativa.

La xarxa d'aigiles negres desguasara a la claveguera que el projecte d'urbanitzacio de la Guardicia
preveu per la part del carrer doctor Bartrina inclosa dins aquest sector, de tal manera que esta
garantit el dimenssionat del clavegureram de la Guardiola per suportar aquesta carrega.

La xarxa d'aigles pluvials tindra un recorregut paral.lel fins desgliasar a la claveguera que passa
per I'eix del futur carrer Doctor Bartrina prevista també per 'urbanitzaci¢ del sector de la Guardiola.

Control de les aigiies subterranies
No és necessari un control especific de les aiglies subterranies, ja que no es contempla I'Us
industrial al sector.

Xarxa de baixa tensié.

La xarxa pel subministrament de baixa tensid parteix d'un transformador situat a la cruilia de! carrer
intermitg amb la continuacié del carrer Pic del Bac, en una posicié centrada respecte al conjunt de
I'urbanitzacio.

15



Pel submnistrament al C.T. sera necessari soterrar les liniss d'alta tensid que travesen el sector
d’acord amb les indicacions de Bassols Energla i Fecsa-Endesa per les respectives linies.

Xarxa de subministrament d’aigua.

La xarxa de subministrament d’aigua partira de la canonada que passa per la vorera del carrer Dr.
Bartrina i travessant aquest subministrara al conjunt d'edificis ded sector formant anells tancats i
connectant amb les previsions pel carer Cami Hostal de la Corda i I'avinguda Pla de Datt,

Enllumenat piblic,

La urbanitzacié del sector de la Guardicla ha previst igualment la conexid de la xarxa d’enllumenat
pubtic del nostre sector de! Mas de Xexas a una arqueta situada all costat del carre Docter Bartrina,
amb un pas subteirani fins la vorravia sud del mateix, La xarxa d’enllumenat reduira al maxim la
contaminacid lluminica d’acord amb la llei 6/2001 d’ordenacié ambiental de I'enfiumenat per la
proteccid del medi nocturn i el seu reglament (decret 82/2005)., L'enllumenat haura d'assegurar
els seglients nivells d'iluminacio:

Zona E3

Lampades VSAP amb encesa amb programador astrondomic

Els vials son tots d'accés als habitatges i per tant qualificats de transit escas:

El nivell d'il.luminacié sera de 10 lux per la zona de transit de vehicles i de 5 [ux per |la de vianants.
La plaga en zona d'Activitats econdmiques tindra un nivell de 6 lux.

El cami de I'Hostal! de la Corda tindra un nivell d'il-luminacié de 20-25 Lux

El carrer Dr. Bartrina tindra un nivell d'il.luminacio de 25-30 jux.

Les zones per vianants parc i jardins tintran 6 lux d'il. luminacid.

Xarxa de telefonia i telecomunicacions

La xarxa de telefonia es fara segons les directrius faciiitades per Telefonica amb l'inclusié d'una
xarxa parale.la formada per dos tubs de 125 mm per poder donar pas a una alira companyia si fos
necessari.

Xarxa de gas.

La xarxa de gas natural es projectara d'acord amb les directrius de la companyia subministradora i
garantira el subministrament atots els habitatges de la zona residencial | també a la zona
d'activitats econdmiques.

2.6.1 PROTECCIO CONTRA INCENDIS.

Pel compliment del CTE Sl 5 i del Decret 241/1994 sobre Condicions urbanistiques i de proteccid
contra incendis en els edificis Fordenacid que es proposa contempla les seglients condicions.
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Hidrants per incendis

Estaran emplagats a la via pablica tal com s’assenyala al planol {planol n° 4.2) de tal manera que
gualsevol punt de les faganes a nivell de rasant estara a menys de 100 m.

La xarxa d'alimentacio haura de considerar i'hipdtesi dal consum mes desfavorable amb I'Gs
simuitani de dos hidrants irradiant durant dues hores éssent el cabal de cadesqun d'eils de 1000
I/min i {a pressié de sortida per cada hora d’hidrant ha de ser superior a 10? kpa.

Accessibilitat a les faganes

Tots els edificis residencials previstos en el Pla Parcial tenen una ocupacio inferior a 300 persones
i per tant és suficient una fagana accessible a un carrer d’ampiada superior a 6,00 m amb una via
lliure d’aparcament de almenys 4,00 m. A la zona d’activitats economiques Pedifici en Planta baixa
per una capacitat o ocupacid de 1.500 persones superior a la gue es preveu, té suficient amb una
fagana d'accés g l'edifici, que en aquest cas és la que dona front al carrer Dr. Bartrina. Per tant, no
serd necessari accés de vehicles de bombers 3 |3 piaga de la zona d'Activitats Econdmigues.
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3.1 GESTIO

3.1.1 DIVISIO POLIGONAL

Els terrenys compresos dins ambit del sector constitueixsn un Gnic POLIGON D'ACTUACIO.

No obstant, la delimitacid poligonal prevista en aquest pla parcial podra ser objecte de maodificacié,
segons alld establert a I'article 113 del Text Refds de la Llei d’'Urbanisme.

3.1.2 SISTEMA D’ACTUACIO

El sistema d'Actuacid previst és el de REPARCEL-LACIO, MODALITAT DE COMPENSACIO
BASICA.

Els propietaris venen obligats a (article 124 del Text Refds de la Llei d'Urbanisme):

- A Pexecucid de les obres d'Urbanitzacié i al manteniment de les mateixes fins a la
recepcio definitiva per part de l'ajuntament.

- Aportar els terrenys de cessio obligatoria, coresponents als espais pablics, eaquipaments i
vialitat determinats pel Pia Parcial Urbanistic

- A la cessio del 10% de aprofitament mig.

- A constituir-se en JUNTA DE COMPENSACIO

3.1.3 TERRENYS DE CESSIO OBLIGATORIA | GRATUITA

Els terrenys de cessid obligatdria i gratuita inclouen:
1. Els destinats a equipaments amb una extensid de  1.893,03 m2

2. Els destinats a parcs urbans

Zona 3.2 3.733,05 m2
3. Zones destinades a jarding i passeigs urbans

Zones 3.3 334,81 m2
4. Els destinats a vials amb una extensio de 8.149,32 m2

5. El destingt a proteccié de vial amb una extensido de  3.487,48 m2

2002-28

6. Els corresponents a la cessid del 10% de Il'aprofitament mig proporcionalment als
percentatges de sostre que el pla parcial destina a les dues zones, zona residencial
suburbana i zona d'activitats econdmiques.

3.2 DETERMINACIONS PER LES OBRES D’URBANITZACIO

Agquest document correspon a la memodria del projecte Basic d’Urbanitzacié que forma part d’aquest
Pla Parcial Urbanistic, i serveix de base per la redaccio posterior del projecte d'Execucid.

El sector objecte d’aquest Projecte correspon a 'ambit del Sector 10 Mas de Xexas. L’ambit del
sector queda reflectit en el planol 1.1, situacid | ambit i al 1.3 planol topegrafic i la superficie total és
de 35.049,32 m2.

Els terrenys gue configuren la totalitat de la superficie a urbanitzar estan formats per camps de
conveu. Al sector s’hi accedeix des del carrer Doctor Bartring, a la part baixa del mateix i des de la
perllongacio del carrer Pic del Bac i el carrer de I'Hostal de la Corda, a la part alta.

Els planols d’aguest Pla Parcial inclouen les determinacions del projecte d’urbanitzacié del carrer
Doctor Bartrina i les previsions fetes per Purbanitzacié del sector contigu de la Guardicia.

La descripcié de tots els serveis existents que serveix de base pel projecte d'urbanitzacié del sector,
estan descrits al capitol 2.6 d'aquesta memdoria i consten en els planols 1.5a i 1.5b i als de projecte
dels serveis correspenents.

3.3 SISTEMA VIARI

3.3.1  Criterls de disseny

Com a criteri general s'han adoptat les solucions grafiades al POUM i es modifica el tragat del vial
intermedi el qual es corregeix per crear una illa d’amplaria consiant per ubicar-hi I'edificacié
residencial i s'hi preveu una altra connexié amb el carrer del cami de I'Hostal de Ia Corda. Per tal
d'evitar els fons de carrer sense sortida. El carrer a continuacié del Pic del Bac s’alinea amb aquest i
es petllonga fins acabar amb una zona de més amptaria per girar, just on es produeix el canvi de
nivell entre el Pla de Dalt i el Pla de Baix. En aquest punt, es projecta un passatge per vianants el
qual permetra ['accés de vehicles exclusivament a la zona baixa de la muralla del Mas de Xeixas.

Carrar Docter Bartrina :

Es construira la segona calgada de mides i caracteristiques idéntiques a la primera. La continuacié de
llta central que separa les dues calgades amb una zona enjardinada de 6,00 m d’'amplaria, una
calgada de 8,00 m, una zalira zona enjardinada de 1,85 m i una vorera pavimentada de 3,00 m.
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Carrer intermedi:

Aquest carrer adoptara una seccié tipus amb una amplaria de 12,00 m i una distribucid asimeétrica,
amb una cal¢cada de 7,00 m, que permet una banda de rodadura en els dos sentits, de 4,5 m i una
banda d’aparcament de 2,5 m a un costat, les voreres seran de 2,5 m.

- Carrer Pic del Bac

El carrer te una amplaria de 12,00 m , 6 de calcada i dues voreres de 3,00 m cadesguna amb
parterre d’1 mi arbres, deixant 2,00 m de vorera pavimentada.

- Carrer entre el carrer intermedi i el de 'Hostal de la Corda.
El carrer te una amplaria de 11,00 m, 6 de calgadai dues voreres de 2,5 m arbres amb escossells,

Les seccions longitudinals estan dibuixades al planot 2.3.1, i les seccions transversals al planol 2.3.2 1
233

3.3.2. seccld dels vials

Intensitat de transit

Se segueix el criteri de les recomanacions de ferms urbans, establint una classificacié funcional i
jerarquica de les vies, i atribuint-hi & cada tipus una intensitat miyjana diaria estandar de vehicles
pesants. A la taula seglent es resumeixen i simplifiquen aquests criteris | s'estableix la
correspondencia aproximada amb la instruccié 6.1 IC per als ferms de calgada.

Seccid de ferm.

Vials locals  Tipus F molt lleuger 0 T42 {0<|s2003 pesats 1 caml < 5)

Voreres residencials Tipus G peatonal restringit o T42 (0 = 52003 pesats 1 caril )

Caracteritzacié esplanada Inadequat Tolerable Adequat Sel.leccionat
Esplanada millorada 60

Formigéd 10 10 10 10
Morter 3 3 3 3
Panot 3 3 3 3
Guals vianants

Caracteritzacio esplanada Inadequat Tolerable Adequat Sel leccionat
Esplanada miliorada 60

Formigd 10 10 10 10
Morter 2 2 2 2
Llosa 7 7 7 7
Guals de vehicles

Caracteritzacid esplanada Inadequat Tolerable Adequat Sel.leccionat
Esplanada millorada 60

Formigo 16 16 16 16
Morter 2 2 2 2
Llosa 7 7 7 7

Terra Existent Inadequat Tolerable Adequat Sel.leccionat
Esplanada millorada 85 45

Esplanada de projecte E1 E1 E1 E2
Tot-u artificial 35 35 a5 25
Mescla bituminosa 5 5 5 5

C/. Dr. Bartrina Tipus C mig o T31 (50<1s2003 pesats 1 carrii < 200)

Terra Existent Inadequat Tolerable Adequat Sel.leccionat
Esplanada miliorada 85 45

Esplanada de projecte E1 E1 E1 E2
Tot-U artificial 40 40 40 40
Meascia bituminosa 20 20 20 16
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Normes d'accessibilitat

El projecte recoliira les determinacions de les Normes del Codi d'Accessibilitat Llei 20/1991 Annex 1
Normes d'Accessibilitat Urbanistica, construint tots els itineraris adaptats i projectant els passos per
vianants i guals, segons &l model de [.C.S. i tal com fixa el Codi d'Accessibilitat.

Encintats i guals

S’adoptaran els seglients elements en consonancia amb els estandards d'urbanitzacié dels sectors

adjacents:

Vorada i rigota

D Vorada de formigd tipusT2 (15x25) sobre base de formigd
) Rigola de morter gris de 30x30x8 cm sobre base de formigo.

Guals de vianants i ciclistes
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. Prefabricat de formigd, 120 cm d'ample. Inclou 2 peces cantoneres arrodonides de 60x40 i
paviment de lloses de 120x40x7 (s'admeten 2 lloses de 60x40) en la rampa, sobre base de
formigd.

Longitud guals vianants
Longitud guals ciclistes

3,20 m + peces cantoneres = 4,00 m
2,80 m + peces cantoneres = 3,60 m

Guals de vehicles
La vorada remuniable fa innecessaris els guals rebaixats, en canvi sera necessari pavimentar la part
de parterre que formi part def gual amb el mateix paviment de formigé que Ia vorera.

3.4, SANEJAMENT

S'ha partit de la informacié dels planols de la xarxa de clavegueres existents, facilitats pels Serveis
Tecnics de I'Ajuntament i que corresponen als construits al carrer Dr. Bartrina i al poligon de la
Guardiola.

3.41 Tragat de la xarxa

El tragat ha respectat la xarxa existent que passa pel carrer Dr. Bartrina i PAvinguda de Pia de Dalt.

El sistema adoptat per tota la urbanitzacié ha estat el sistema separatiu, amb una xarxa per a aigies
negres i una altra per a aiglies piuvials.

La xaraxa agrupa tots els desguassos al carrer a continuacié del Pic de Bac on seguint I'eix aquest

carrer i mitjangant uns pous de resalt es connectaran amb els col.lectors construits al carrer Doctor
bartrina.

6.2.2 Criteris de disseny

La xarxa s'ha dissenyat seguint el tragat viari, per a banda i banda de I'eix de la calgada.

El pendent s’ha adaptat al dels carrers a fi que I'excavacio sigui la menys possible i a un fons
constant de com a minim 1,20 m.

El sistema adoptat és el SISTEMA SEPARATIU.
Abans de I'abocament a la xarxa de sanejament les aiglies residuals que produeixi cada area

comercial tindran un pretractament que les faci assimilables a les aigles residuals domestiques,
d'acord amb tot cas amb la coresponent llicencia ambiental.
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Les clavegueres s'han considerat amb un diametre minim de 300 mm de polipropilé estructurat.

S'ha previst de deixar preparada la connexié de I'escomesa de cada parcella amb la xarxa general
de desguas, per evitar el trencament de les voreres un cop construides, cada vegada que alguna
parcella hagi de fer la seva connexié. La connexia es fara amb dos tubs de polistilé de D 250 amb
tapa cega a peu de parcel-la. Les futures indistries connectaran complint els requisits de normativa
vigent d'abocaments de residus solids.

La velocitat minima no podra ser inferior a 0,6 m/s, ni superior a 4 m/s

Pel calcul de la xarxa s’adoptaran els segUents criteris:

Algles residuals:
Una dotacié de 50 m3/ha dia que correspon a 5 I'm2 dia.
Les pendents no seran inferiors al 0,5 %

Aiglies pluvials.
Precipitacié diaria 146,8 mm
Periode de retorn 10 anys.

3.5 XARXA D’AIGUA

Per a la informacié pravia s'han utilitzat les dades facilitades per la Companyia d'Aigiles SOREA, el
dimensionat i tracat de la xarxa s’ha fet d’acord amb la mateixa companyia.

3.5.1 Criteris de disseny

S’ha adoptat un tragat amb anells tancats, perqué és el tipus de xarxa que utiliiza la companyia
subministradora en el conjunt de la ciutat. Es preveu que a cada tram de la xarxa pugui tallar-se el
subministrament independentment dels sitres, pel que es col-locaran les claus de pas necessaries.

Es praveu la cotlocacid d'hidrants d’acord amb els criteris de la Norma "Condicionament urbanistic i
de proteccié contra incendis” (Decret 241 de 26 juliol 1894), grafiats al planol 4.1 Subministrament

d’aigua.

Les zones enjardinades disposaran de boques per regar situades de manera que amb un radi de 30
m. des de cada boca, es cobreix iota la zona a regar.

Les canonades de subministrament passaran per les voreres tal com es dibuixa en el piano) de Xarxa
Subministrament d’aigua General, a un fons minim de 80 cm. sofa les voreres i 1 m. sota els vials i
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sempre per sola de les canonades de la instaldacio eléctrica segons 'esquerra de distribucid en
seccio.

3.6 SUBMINISTRAMENT ELECTRIC

El projecte s’ha elaborat a partir de les dades facilitades per ies companyies FecsaEndesa i Bassols
energia S.A.

3.6.1 tragat de la xarxa i criteris de disseny

La urbanitzacié del Pla Parcial afecta unes linies aéries a 25 kV existents.

Com es pot apreciar en el planol corresponent, afacta ta tinia Circumval.lacid en el punt on hi ha la
derivacié cap a les Planotes.

Per fer possible la urbanitzacié, és necessari construir una linia subterrania que, amb dos jocs
d'unions, empalmara les linies subterranies prévia i posterior a 'ambit d’actuaciod, podent desmuntar
aixf les conversions del carrer Dr. F. Bartrina {dins del sector 10} i del cami de 'Hostal de la Corda
(fora de I'ambit del projecte).

Agquesta linia discorrera per zones pabliques del Pla Parcial 10, menys un tram, aproximadament de
40 m, que discorrera per terrenys pendents d'urbanitzar.

Per dotar de subministrament eléctric 2 aquest sector, es preveu la instal.lacid d’'un centre de
transformacid que s'intercalara a aguesta linia, situacio reflectida en el plancl corresponent.

El soterrament de ia derivacié cap a les Planotes es fara mitjangant una linia que comengara al
centre de transformacio esmentat, creuara l'avinguda Pla de Dait i acabarad en una conversio nova
que g'instal.lara a la zona d'equipaments del sector 12. El creuament de lavinguda es realitzara per
tubs ja instai.lats.

Aquestes linies tenen trams que discorren per zones pendents d'urbanitzar o pertanyents a altres
sectors, En ambdés casos, caldra solucionar el corresponent dret de pas.

Les poténcies previstes per aquest sector es reflecteixen en planol adjunt i s’han calculat a partir de
les premises reglamentaries i de les superficies edificables indicades pel gabinet técnic que

desenvolupa el projecte d'urbanitzacio.

Per atendre els subministraments previstos, es construiran vuit linies aéries afectades de baixa tensio
de 240 mm2 d'alumini a la tensid de 400 V, també reflectides en planol adjunt.
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3.7 ENLLUMENAT

L’enllumenat plblic estara format per dues linies diferenciades que corresponen a l'enllumenat del
carrer Dr. Bartrina que penjara de actual a l'altre vorera del carrer per la qual ja es varen fer les
previsions necessaries. L’altre circuit tindra el quadre de comandaments al centre de transformacid
situat a l'illa, des d'aquest punt es distribuira pels diferents vials tal com es grafia al planol 4.4

3.71  criteris de disseny

El caleul luminic es fara per aconseguir els nivells d’il.luminacié seglents;

Zona E3:

Lampades VSAP amb encesa amb programador astrondmic

Els vials sén tots d’accés als habitatges i per tant quaiificats de transit escas:

El nivell d'il.luminacié sera de 10 lux per la zona de transit de vehicles i de 5 lux per |a de vianants,
La plaga en zona d'Activitals econdmiques tindra un nivell de 6 lux.

El carrer Dr. Bartrina tindra un nivell d'il.luminacié de 25 lux.

Les zones per vianants parc i jardins tintran 6 lux d'iLluminacid.

S'ha projectat una distribucio de llumeneres alternada per aconseguir una major uniformitat en la
il.luminacio deis vials.

Les lampades seran de Vapor de Sodi d'alta pressid per aconsegulr un estalvi en el consum i d’un
sistema reductor de flux en capcgalera

Els quadres de comandament estaran en els Centres Transformadors d'on partiran les diferents
liniers de subministrament.

3.8 TELEFONIA

Totes les infraestructures telefdniques s'han projectat i es construiran d’acord amb les especificacions
de la Compania Telefénica.

El tragat previst consta en el planol 8.1

3.81 canalitzaclons de reserva per a telecomunicacions.

Degut a la falta de concrecié dels diferents operadors que poden tenir interds en la xarxa de
telecomunicacions d’aquest poligon industrial, s’ha optat per deixar una instal-lacié de reserva similar
a la de telefonia amb la finzalitat de possibilitar una utilitzacié posterior per part d'una companyia
altemativa.
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3.9 JARDINERIA

El planejament proposa dues zones enjardinades, una a un costat del carrer dels Garganta, en la
cruilla d’aquest amb el carrer transversal Oest, i I'altre a tot el marge dret del carrer Nord, fent de limit
pel nord del poligon i separant Pus industrial del sol agricola creant una barrera visual.

3.9.1 criteris de disseny

L.es zones verdes s projectaran amb un criteri conjunt, com a zones de transicié entre I'urbanitzat i
f'espai agricola amb un tractament naturalitzat i seguint criteris de poca obra civil i deixant el
protagonisme a la vegetacié.

S'allisara el terreny i plantara gespa amb un criteri que doni al séf un aspecte natural i es fara la
plantacid d’arbres formant grups amb espécies autdctones com alzines, roures etc...

3.10 GAS NATURAL

El pla preveu la implantacio d'una xarxa de gas naturai connectada a la ja existent, segons els criteris
i projecte de 'empresa Gas Natural SDG .

3.11  SENYALITZACIO VIARIA

El projecte d’Execucio de la urbanitzacio incloura la senyalitzacid horitzontal | vertical preceptiva per a
I'obertura al transit dels vials,
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4.1 PRESSUPOST D'URBANITZACIO

S’ha fet una estimacio del pressupost de les obres d'urbanitzacié a partir d'alires pressuposts
d'obres semblants i en funcié dels m2 de vial i de zona verda a urbanitzar.

RESUM ESTIMAT DEL PRESSUPOST PER CAPITOLS

Descripcio Import Euros
1 VIALS, MOVIMENT DE TERRES | PAVIMENTACIO 420.181,67
2 SANEJAMENT - EVACUACIO 140.155,12
3 XARXA DE SUBMINISTRAMENT D'AIGUA 35.083,83
4 INSTAL.LACIO ELECTRICA 156.786,12
5 INSTAL.LACIO D'ENLLUMENAT 44.007,20
6 INSTAL.LACIO DE TELEFONIA 3.107,27
7 ENJARDINAMENT 44.597,82
8 SENYALITZACIO 851,08
9 MOBILIARI URBA 6.498,23
10 CONTROL MEDIAMBIENTAL 1,892,24
11 SEGURETAT ! HIGIENE 8.082,89
12 CONTROL DE QUALITAT 4.041,42
TOTAL EXECUCIO MATERIAL 865.284,85
PRESSUPOST D'EXECUCIO PER CONTRACTE
TOTAL D'EXECUCIO MATERIAL «.ooovoe oottt 865.284,85
13% Despases generalS.... ...t e e 112.487,03
B% Benefich INAUSHAL ... ettt e s eab et enne s 51.917,09
SUBOAL .. e e e et e 1.020.688,97

2002-28

4.2 PLA D'ETAPES

Aquest sector de planejament inclou dues zones diferenciades que corresponen a dues etapes

d'execucid amb uns terminis diferents.

- La zona d'Activitats economiques lligada al ¢carrer Dr. Bartrina i a la construccid del nou
Hospital Comarcal, | afectada per ia competéncia comercial que suposa l'area destinada
també d'Activitats Econdmiques de la Guardiola, de promocid publica, a l'alire costat
d'aguest carrer.

- La zona residencial destinada a habitatge plurifamiliar de promocié privada i de proteccié
publica, al voltant del carrer intermedi a la zona alta del sector.

Aquesta area esta separada del sol urba consolidat i det carrer del cami de la Creu per una
faixa d'habitatges inclosos dins un Paligon d’Actuacio PA 17-1 qgue s’haura de desenvolupar
per tal de construir I'accés al sector dei Mas de Xexas

A partir d’aquestes consideracions s’estableix un pla d’etapes que divideix el sector en dues zones
diferenciades, segons els criteris exposat anteriorment.

ETAPA 18
La primera fase inclou la urbanitzacio del carrer Dr. Bartrina, gque s’iniciara en un termini maxim de
2 anys des de I'aprovacid definitiva del Pla i es finalitzaria en un termini maxim de 4 anys.

ETAPA 28

Correspon a l'ambit assenyalat al planol i condicionadz temporaiment al desenvolupament del
Poligon d'Actuacid 17.4, sense el que no es disposa d’accés al vial intermedi que serveix a les
parcel-les destinades a habitatge.

Agquesia fase s'iniciara en el segon quadrienni a contar des de Paprovaciéd definitiva del
planejament i s’acabara com a maxim dins els 8 anys des de l'aprovacio definitiva del planejament
d'aquest sector.

Les obres d'urbanitzacid corresponent a cada etapa seran les necessaries perqué els terrenys
inclosos dins la zona puguin tenir fa condicié de solar.

Aguestes obres podran realitzar-se simultdniament amb les obres d'edificacié dels solars
corresponents a cada fase.

Les obres d’edificacié dels habitatges de proteccid oficial s'iniciaran dins els terminis que fixa
larticle 83.2 e) del Decret 305/2006 i com a maxim als dos anys d'iniciar-se les obres
d’'urbanitzacié de 'etapa 2%, i finalitzaran com a maxim als tres anys d’'obtinguda la corresponent
llicencia d'obres.
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Simultaneitat de les obres d’urbanitzacié i les d’edificacio

D'acord amb el que determina larticle 237 del TRLU, l'execucié simultania de les obres
d’edificacié i urbanitzacidé mitjangant I'astorgament de la corresponent llicéncia d'edificacié abans
d’assolir la condicié de solar, es pot autoritzar quan concorren tots els requisits seglents:

a) Que I'aprovacié definitiva del projecte de reparcel.lacié sigui ferma, o bé, si ia reparcel.lacid
és innecessaria, que s'hagi formalitzat la cessié obligatoria i gratuita dels terrenys.

b) Que estiguin executades les obres d'urbanitzacio basica que defineix I'article 70.2 de la Llei
d'urbanisme, llevat que [l'ajuntament autoritzi la simultaneitat d’aguestes obres
d'urbanitzacié i de les d'edificacio, si sén compatibles, amb I'sudiéncis prévia de
I'administracid actuant, si s'escau.

¢) Que la persona interessada es comprometi per escrit en el moment de demanar la llicéncia
a, no utilitzar I'edificacié fins 'acabament de les obres d’urbanitzacié que atorguin als
terrenys la condicid de solar, d'acord amb el que estableix larticle 29.a) de la Llei
d’Urbanisme, aixi com a fer constar aquest compromis tant en les transmissions de la
propietat com en les cessions de |'Us de tota l'edificacio o de parts d’aquesta, condicionant-
les a la subrogacio per part de la persona adquirent o cessionaria.

d} Que la persona interessada presti fianga per a garantir 'execucié simultania de les obres
d'urbanitzacid gue i corresponguin i les d'edificacid, en qualseval de les formes admeses
per la legislacié de contractacid de les administracions plGbliquas i sn una quantia minima
det 12% del pressupost de les obres d’urbanitzacid que correspongui a les fingues objecte
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d'edificacié. L'ajuntament pot exigir que es garanteixi fins al 100 % del pressupost

d'aquestes obres. Aquesta fianga no inclou la que pot ser exigida per garantir |la reposicio
d'obres d’urbanitzacid ja executades.

Els compromisos assumits per la persona interessada en la simultaneitat d’execucid de les obres
d’urbanitzacidé i d’edificacié han de constar com a condicions de la llicéncia d’edificacid que
s'atorgui, referides a la finca registral que en sigui I'objecte. Les condicions imposades en Ia
licencia d'edificacié sobre Ia finca registral determinada s’han de fer constar en el Registre de la
propietat, d’acord amb la normativa aplicable.

4.3. AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO

4.3.1 SUPERFICIES

Les superficies sén les que resulten dels quadres inclosos a ts memdria (apartat 3.3).
El total def sector és de

....................................................... 35.049,32 m2

Es consideren per urbanitzar:

Espais destinats a verd public ... 7.555,44 m2

La superficiede vials que ésde ...........cccco e 8.149,32 m2

La superficie de parcelles ésde............co.ocii v 17.451,53 m2

El sostre edificable es reparteix de la seglet manera
Residencial lliure 3.865,80 42
HPC 1.288,60 18
Concertat 644,30 9
altre PO 644,30 9

total HPO 2577,20 36

No s’utilitzara |a superficie de parcel.las ja que els calculs es faran en base a la repercussié sobre
el m2 de sostre construit.

4.3.2 CALCUL DEL COST DE LA PROMOCIO

Cost de les obres d’urbanitzacio:

El cost de les obres d'urbanitzacié segons calcul estimat és de:

Urbanitzacio ..........cccooii 1.029.688 97
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Plans i projectes

Inclou el cost del planejament, projecte de reparcellacié, projecte d'urbanitzacid, aixecaments
topografics, estudis geotécnics, direccid d'obres d'urbanitzacié, estudis de seguretat i saiut que
s'estima en un 10 % del PEM d'urbanitzacio.

Pla i Projectos ... s e e 102.968,00
Notaria i registre. ..ot 29.254 .00
Despesa d’'administracio..............ccociviviiiiiiicc e 11.500,00

Sub-total..........c 143.722,00
Total cost | despeses d’urbanitzacio: ................ccccoevee e 1.173.410,97 €

4.4 ESTUDI ECONOMIC

Valors de repercussio

El valor de repercusid del sol per una edificacié d’aquest tipus i per aquesta zona s'estima en 500
€/m2 per habitatge lliure i d’'una tercera pari per I’habitatge protegit 150 €/m2.

Els valors de repercusio del 5ol segons el tipus d'edificacié per aquesta zona s’estima en;
Habitatge lliure 500 €/m2
Habitaige protegit 150 €/m2
Habitatge preu concertat 250 €m?2
Activitats econdmiques 300 €/m?2

Sostre residéncial privat exclos el sostre ¢’Espais protegits i el 10% de cesio d'aprofitament

Habitatge lliure 3.363,52 m2
Habitatge HPO 1.159,74 m2
Habitatge preu concertat i altre 1.159,74 m2

Activitats Econdmiques
6.419,72 — 641,97 (10 % aprofitament) = 5.777,24 m2

E! total de!f valor en venda d'aquests terrenys seria:

500 x 3.363,52 = 1.681.760,00 €
150 x 1.159,74 = 173.961,00 €
250 x 1.159,74 = 14496750 €
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300x 577724 = 1,733.324,40 £

TOTAL 3.849.986,90 €

Si d'aquest import deduim el cost d'urbanitzacid en resulta:
3.849.986,90 — 1.173.410 = 2.676.576,90 €

que significa un valor del sol aportat de.
2.676.576,90 / 35.049,32 = 76,36 €/m2 sol

4.5 ESTUDI DE SOSTENIBILITAT ECONOMICA DEL PLA PARCIAL

A l'article 15, apartat 4 de la Llei estatal del sdl 8/2007, determina la obligatorietat de Ia
incorporacié d'un estudi de sostenibilitat econdmica en els diferents instruments que comprenen
Yordenacit de les actuacions urbanitzadores, aixi com en linies generals precisa el seu contingut.

L'article 12 del Decret Llei de la Generalitat de Catalunya 1/2007 de mesures urgents en matéria
urbanistica estabieix que Finforme de sostenibilitat economica ha de contenir ” ...la justificacio de
la suficigncia i adequacid del sl destinat a usos productius i la ponderacié de I'impacte de les
actuacions previstes en les fingnces plbliques de les administracions responsables deo la
implantacié | el manteniment de ies infraestructures i de ja implantacié i prestacidé dels serveis
necessaris”, Els instruments de pianejament aprovats amb posterioritat a2 I'1 de juliol de 2007 han
de contenir obligatbriament aquest informe.

4.5.1 SUFICIENCIA | ADEQUACIO DEL SOL DESTINAT A USOS PRODUCTIUS

E) sostre edificable que es preveu consiruir en aquest sector destinat a activitais productives,
activitais econdmiques locals comercials i oficines és:

SECTOR MAS DE XEXAS m2 sostre n° habitaiges | poblacio sostre act,
activitats per habitant
6.419,72 78 216 10,37

Aguestes xifres estan elaborades a partir d’'un estandard de 2,7 habitanis per habitatge, del qual
en resulta un sostre d'activitals econdmiques molt superior a I'estandard per municipis mitjans que
se situa entre I'1,4 i 2 m2 de sostre per habitant. Es justifica en ia memaria i en els documents del
POUM que aquesta supetficie destinada & activitats econdmiques serveix a un ambit superior al
del sector on s’inclou.
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4,52 ESTIMACIO DE L'IMPACTE EN LES FINANCES PUBLIQUES.

L'actuacié urbanistica que es preveu desenvoiupar, pot generar dos tipus diimpactes en les
finances de les administracions:

- El refatiu als nous ingressos i despeseas de capital de caracter extraordinarni, vinculades
a la implantacié i desenvolupament dei sector,

- El relatiu als ingressos i despeses corrents o de caracter ordinari que es derivara de
I'is, manteniment i reposicid de les mateixes i de 'augment de poblacid resident.

Impacte sobre els ingressos | despeses de {'ajuntament

Les despeses que es poden derivar de l'actuacié urbanistica son
- Les derivades de la construccio dels equipaments del sector
- Les derivades de la consiruccid dels habitatges de proteccid publica que i
corresponguin par Faprofitament urbanistic.

Els equipaments pel sector no estan programats i per tant no és nacessari construir-los mentre no
sigui estrictament necessari. Per tant I'operacié i la seu finangament podran ser estudiades des
d’'una oOptica sostenible per 'ajuntament i les finances locals en el moment oportd.

La construccit dels habitatges de proteccid plblica pot tenir un desenvolupament semblant, ja que
loperactd pot ser estudiada per |'ajuntament independentment del desenvolupament urbanistic del
sector i per tant tenir I'impacte que s’estimi oportl i sigui sostenible per les finances municipals en
ef moment en qué es decideixi iniciar-la,

Impacte sobre les despeses de capital d’altres administracions

La inversid plblica que es planteja derivar, del desenvolupament dels sols piblics del sector a
altres administracions, es estrictament la que serz de la seva competéncia i en qualsevol cas
hauran ge ser acordades per lss administracions actuants.

Impacte sobre els ingressos i despeses corrents municipals

L'estimacio de l'impacte del desenvolupament del sector scbre els ingressos i despeses corrents a
considerar son:

1-  ingressos:
impost de Bens inmobies-iBl
impost sobre les construccions
Taxes per llicencies d’obres
Taxa de recoliida d'escombraries
Les transferéncies corrents de 'Estat que corresponguin a 'augment de poblacié resident.
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2. Despeses
Serveis d’enllumenat
Vigilancia
Neteja i recollida d'escombraries
Manteniment de I'espai public, viais i zones verdes

Els augments en les despeses corrents dels nous serveis que poden comportar les actuacions
urbanistiques previstes han de ser coberles per I'aplicacio de les taxes corresponents tal com
estableix la llei reguladora de les hisendes locals junts amb els majors ingressos a percebre en
concepte d'IBlI dels nous bhabitatges i locals per activitals productives i l'impost sobre
construccions.

Les despeses que pugui comportar el manteniment de les noves infraestructures i els serveis als
nous residents i activats, s’ha de considerar que sera cobert amb el previsibie augment dels
ingressos corrents municipals que també es generaran, si es manté |'estructura que mostren les
hisendes municipals amb la liguidacid dels pressupostos dels darrers exercicis.

En quaisevol cas el Pla Parcial desenvolupa les previsions del POUM i que per tant la
sostenibilitat de (‘operacié ja va esser contrastada en ['elaboracié d'aquest instrument de
planejament d’ambit superior.

4.5.3 CONCLUSIO

D’acord amb les xifres i raonaments exposats anteriorment i en base a I'estructura pressupostaria i
financera que presenta la hisenda municipal, el desenvolupament del sector en els termes i
etapes piantejades en aguest document es considera en termes econdmics i financers com
clarament sostenible.
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5 NORMES REGULADQRES

5.1 DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1 ambit d’'aplicaciéd:

Aguestes ordenances son d’aplicacié a la iotalitat de "ambit del Sector Mas de Xexas, segons
queda delimitat a tots els pianols que integren el present Pla Parcial Urbanistic.
Tenen caracter normatiu, |a documentacié escrita i els planols d'ordenacié.

Art. 2 Marc legal de referéncia:

Aguestes desenvolupen dins I'ambit definit a Farlicle anterior, el Pla d’Ordenacié Urbanistica
Municipal, (POUM).

Ei marc legal de referencia esta format per tota la documentacié d'aquest Pla Parcial del Sector 10,
Mas de Xexas.

En tot cas, i per tot alld que no sigui expressament regulat a les presents ordenances, o sigui de
dubtosa interpretacié, s'estard al que determina ei Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal per la
regulacio dels sois industrials i tota la normativa legal vigent,

Art. 3 Definiclo de conceptes:

Sempre i quan no quedin expressament definits en aquestes ordenances, els conceptes que s'hi
empren sén els definits a la normativa del POUM i, per tant, no sera admesa cap aitra interpretacio.

Art. 4 Desenvolupament del Pla;

Pel desenvolupament del present Pla Parcial podran redactar-se, Projectes d'Urbanitzacio
Complementaris i Projectes de Parcel-lacid que respectaran, en tot cas, les determinacions del Pla
Parcial Urbanistic, del POUM i del projecte d'Urbanitzacié basica.

Art. 5 Parametres basics de I'ordenacié:

A efectes de l'art. 65. d) del Text Refés Liei 1/2005 d'Urbanisme, sls parametres basics de
l'ordenacié de volums es defineixen en les normes particulars de cada zona i les formes
alternatives que puguin adoptar es concretaran mitjangant la reparcellaciéo i una concrecié de
volums prévia a ia llicéncia.

Art. 6 Projectes Complementaris d’Urbanitzacié:

Els Projectes Complementaris d'Urbanitzacio que es redactin desenvolupant aquest Pla Parcial
hauran d'ajustar-se al projecte d’Urbanitzacid basica i al que disposen l'art. 12 del Reglament
Parcial de Ia Llei d’'Urbanisme i d'altras condicions técniques que i siguin d’aplicacié.
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Art. 7 Projectes de Parcel-lacio:

La parcellacid dibuixada en el Pla Parcial esta formada per uns lots parcel.lables segons els
criteris de fagana i parcel-la minimes per cada zona, que comresponen a les illes A, B i C dibuixades
al planol d'Ordenacié de l'edificacio, planol 2.2 Eis projectes de subdivisio en parcel les d'aguests
lots, hauran d’anar acompanyats d'un projecte d'edificacié unitari.

Art. 8 Terminis per a urbanitzar i edificar

Les obres d'urbanitzacié es desenvoluparan EN DUES ETAPES, 'ambit de les cuals consta ai
capitol 4 apartat 4.2 de la Meméria.

ETAPA 1®
La primera fase inclou la urbanitzacié del carrer Dr. Baririna, que s'iniciara en un termini maxim de
2 anys des de I'aprovacié definitiva del Pla i es finalitzaria en un termini maxim de 4 anys.

ETAPA 228

Aquesta fase s’iniciarad en el segon quadrienni a contar des de laprovaciéd definitiva del
planejament i s’acabara com a maxim dins els 8 anys des de 'aprovacid definitiva del planejament
d'aquest sector,

Les obres d’urbanitzacid comresponent a cada etapa seran les necessaries perqué els terrenys
inclosos dins la zona puguin tenir la condicié de solar.

Aquestes obres podran realitzar-se simultdniament amb les obres d'edificacié dels solars
corresponents a cada fase, en les condicions que fixa I'art. 65. 2 /2n del POUM. | al mateix aparta
4.2 de Iz Memoria

Les obres d'edificacié dels habilaiges de proteccié oficial s'iniciaran dins els terminis que fixa
larticle 83.2 o) del Decret 305/2006 i com a maxim als dos anys d'iniciar-se les obres
d'urbanitzaci¢ de l'etapa 29 i finalitzaran com a maxim als {res anys d’obtinguda la corresponent
licencia d'obres.

Es considerara solar inedificat o insuficientment edificat quan I'ocupacié per les edificacions i de les
instal-lacions prdpies de lactivitat sigui inferior al 50% de l'ocupacié i del sostre maxim de la
parcel-la.

5.2 REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 9 Quallficacic del sdl:

El sl comprés en fambit d'aquest Pla Parcial es qualifica en zones { sistemes.
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S'entén per zona, aguella part de terreny dins la qual, i atenent les previsions del present Pla
Parcial Urbanistic, es poden exercir els drets relatius a I'edificacid.

S’entén per sistemes, els terrenys que el planejament reserva per a les comunicacions, pels
equipaments comunitaris i pels espais lliures publics, que han de passar a titularitat pablica
mitjangant cessio gratuita.

Art. 10 Zones:

Es defineixen les segients zones:

11.3 Zona suburbana, Intensitat 3

11.3-HPQ  Zcna Suburbana, Intensitat 3 per Habitaiges de Proteccié Oficial
19 Zona per activitals econdmiques, segons perimetres reguladors.
EC Zona d’espais catalogats (edificacio afitada)

Art. 11 Sistemes |locals:

Es defineixen els segienis sistemes:

2.1 Xarxa viaria.

3.2 Parcs urbans

3.3 Parcs Locals, jardins i passeigs urbans.
4.1 Equipament escolar

5.3 NORMES APLICABLES A TOTS ELS TIPUS D'ORDENACIO

Seran d'aplicacié les normes contingudes en els articles del 130 al 146, ambdds inclosos, del
capitol 2 seccié 12 del POUM.

Art. 13 Llicéncies:

Les llicéncies d'edificacid contindran, a més de la documentacid estableta al POUM
I'avantprojecte d’edificacid { el d'urbanitzacié de 'espai privat de tota una illa. Amb aguesta finalitat
els projectes seran unitaris per cada illa, segens els ambits que es determinen al plano
d'Ordenacid de I'edificacié, planol 2.2.

5.4 NORMES PARTICULARS PER A LES ZONES | SISTEMES

5.4.1 ZONA SUBURBANA, INTENSITAT 3 {CLAU 11.3)

Art. 14 Tipus d’ordenacié

Correspon a l'edificacié entre mitgeres en illes obertes, formant fileres d'edificacié amb faganes
reculades per l'establiment de jardins frontals, segons es determina en els planols d’ordenacio.
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Art. 15 Condicions d'edificacid

1. Sostre
El sostre edificable i nombre maxim d'habitatges es determina per cada illa i és el seglient.
Sostre n® hab
HIZ A ot e 97713 m2 9
M B oo 651,42 m2 6
I C oo e 2.237 45 m2 23
Total sostrezona 1.3, 3.866,00 m2 38
2. Alineacions i reculades

Les alineacions de l'edificacid son Jes assenyalades al planol 2.2

Es permeten reculaments respecte a les aliniacions de fagana i posteriors de fins & 3,00 m.

Es permet un reculament lateral de 3,00 m d’un edifici respecte a la mitgera sempre que 'edificacié
contigua recull el mateix i es tractin les parets resultants com a faganes. La separacié resultant
entre dos edificis sera per tan de 6,00 m com a minim. Aquestes formes alternatives a I'ordenacid
proposada per les aliniacions es concretard mitjangant la reparcel-lacié i una concracio de volums
prévia a la llicéncia, Fambit de la qual serd al menys de tota una illa amb igual zonificacid | en cas
contrari, de tota una zona homogénia.

3. Alcada i maxim nombre de plantes. _
L'algada maxima sera de 9,5 m corresponents a PB+2PP, mesurada tal com especifica el POUM
per I'edificacié entre mitgeres.

4, Front minim i parcel.la minima.
L'amplada minima de fagana permesa sera de 6,00 m.

5. Cossos volats
a) Cossos volats oberts
Els balcons podran volar:
Encarrersde 10 ma 12 m, 0,60 m
En carrers de més de 12m, 0,80 m

b} Cossos volats tancats o mig tancats.
En carrers de 12 m 0 més d’amplada es podran construir cossos volats tancats ¢ mig
tancats d’'una dimensié maxima de vol de 0,80 m
En projeccid horitzontal aguests cossos no ocuparan més d'una tercera part de la
longitud de fagana.

¢) La longitud total deis cossos volats, en projeccié horitzontal no ocupara més de les
dues terceres parts de 'amplada de la fagana.

La superficie construida d'aquests cosos volats calculada tal com determina I'art. 138 estara
inclosa en els sostre edificable de cada illa.
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B. Fondaria edificable.
La fondaria edificable esta definida per cada illa en els ptanols d'ordenacid plancl 2.2

7. Espai lliure d'iia

L'espai no ocupat per l'edificacid segons els que estableixen les condicions d'ordenacid, tindra el
caracter de jardi privat, lliure d'edificacié. No s'hi permeten les edificacions permanents
independentrent de la seva finalitat, tret d'allé previst al punt seglient per a la zona Suburbana
d’intensitat 3.

8. Ocupacié de! subsdl

Es permetra ocupar Pespai lliure interior d’'illa en planta soterrani fins a una fondaria edificable de
18,00 m des de I'alineacid de fagana dei perimetre reguiador dibuixat als planols d’ordenacié.

El sostre d’aguesta planta soterrani no haura de ser necessariament enjardinat.

9. Adapiacid a a topografia.

Elsaterrassaments necessaris per tal d'adaptar la topografia 2 les necessitats de |'edificacid seran
com a maxim de 1,50 m L'algada dels murs de contencié coiresponents findran com a maxim una
afcada fins fa linea de coronacid de de 2,20 m.

Art 25 Edificacions auxiliars.

No s’admeten les edificacions auxiliars.

Art 26 Regulacié de I'is

Els usos permasos sén:
Zones d'intensitat 3:
. Us dominant:
Habitatge:
1a) Habitatge unifamiliar
1b) Habitatge plurifamiliar: limitat nomeés a les parcel.les a les zones d'intensitat 2 i 3, que
tinguin més de 8 m de facana.

» Usos compatibles:
Residencial: tipus 3a) Residencial especial i 3d) Hoteler.
Comerg:

4a) Comerg¢ petit
4b) Comerg mifjd, limitat & la zona d’intensitat 3, només en parcelles que confronten
amb vials de la xarxa viaria urbana basica.

Oficines i serveis

Restauracid

Recreatiu: exclusivament el tipus 7a) Recreatiu tipus |
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Industrial: tipus 9a) Industria-taller
Educatiu
Sanitari
Assistencial
Esportiu
Culiural
Associatiu
Administratiu
Religios
. Usos comptementaris (vinculat a un altre us principal):
Aparcament
Magatzem
] Usos incompatibies:
Eils usos restants.

Subzona 1.1
Unicament s’admeten I's de garatges aparcaments i magatzems.

Art. 28 Aparcaments

Les previsions de places d’aparcament es fara d’acord amb la Normativa establerta al POUM.

54.2 ZONA SUBURBANA, INTENSITAT 3 (CLAU 11.3- HPO) DESTINADA A HABITATGES
DE PROTECCIO PUBLICA
Art. 14 Tipus d'ordenacié

Correspon a |'edificacid entre mitgeres en illes obertes, formant fieres d’edificacié amb faganes
reculades per I'establiment de jardins frontals, segons es determina en els planols d’ordenacio,
destinada a habitatges de qualsevol tipus de proteccid pablica.

Art. 15 Condiclons d'edificacid

1. Sostre
El sostre edificable és per la zona corresponents 11.3-HPO a lifla B de:

Sostre n® hab

g, 8 Zona 11.3-HPO ..., 2.577,00 m2 36
Desglosat de la seglient manera:

HPO. .ot 1.288,60 m2 18

Preu concertat.................... 644,30 m2 9

Altre Hipus ... 644,30 m2 9
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2. Alineacions i reculades

Les alineacions de l'edificacid son les assenyalades at planol 2.2

Es permeten recutaments respecte a les aliniacions de fagana i posteriors de fins a 3,00 m.

Sera obligatori |a divisio de I'ediicacid continguda dins el perimetre fixat per les alineacions, en al
menys dos edificis separats 8,00 m.

Aquestes formes alternatives a I'ordenacid proposada per les alineacions es concretard mitjangant
la reparcel-iacié i una concrecié de volums prévia a la llicéncia, Fambit de la qual sera al menys de
tota la zona 11.3-HPO

3. Algada i maxim nombre de plantes.
L'algada maxima sera de 9,5 m corresponents a PB+2PP, mesurada tal com especifica e} POUM
per l'edificacié entre mitgerss.

4. Front minim i parcel.la minima.
L'amplada minima de fagana permesa sera de 6,00 m,

5. Cossos volats
a. Cossos volats obarts
Els balcons podran volar;
Encarrersde10ma12m, 0,60 m
Encarrers de més de 12m, 0,80 m

b. Cossos volats tancats o mig tancats.
En carrers de 12 m o més d’ampiada es podran construir cossos volats tancats o mig
tancats d'una dimensié maxima de vol de 0,80 m
En projeccié horitzontal aquests cossos no ocuparan mes d'una tercera part de la
longitud de fagana.

¢) La longitud total dels cossos volats, en projeccié horitzontal no ocupara més de les
dues terceres parts de 'amplada de la fagana.

La superficie construida d’aquests cosos volats calculada tal com determina l'art. 138 estara
inclosa en els sostre edificable de cada illa.

6. Fondaria edificable.
La fondaria edificable esta definida per cadzailla en els planols ¢’ordenacié planol 2.2

7. Espai lliure d'iia

’'espai no ocupat per 'edificacid segons els que estableixen les condicions d'ordenacid, tindra el
caracter de jardi privat, lliure d'edificacid. No s'hi permeten les edificacions permanents
independentment de la seva finalitat, tret d'alld previst al punt seglent per a la zona Suburbana
d’intensitat 3.
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8. Qcupacio del subsdl

Es permetera ocupar I'espai lliure interior d'ila en planta soterrani fins a una fondaria edificable de
18,00 m des de 'alineacié de fagana del perimetre regulador dibuixat als planols d’ordenacié.

E! sostre d'aguesta planta soterrani no haura de ser necessariament enjardinat.

9. Adaptacio a la topografia.

Elsaterrassaments necessaris per tal d'adaptar la topografia a les necessitats de I'edificacié seran
com a maxim de 1,50 m L'algada dels murs de contencié corresponents tindran com a maxim una
algada fins la linea de coronacid de de 2,20 m.

Art 25 Edificacions auxlliars.

No s'admeten les edificacions auxiliars.

Art 26 Regulacio de I'ds

Els usos permesos son:
Zones d'intensitat 3:
. Us dominant:
Habitatge (exclusius):
1b) Habitatge plurifamifiar:destinat al regim d’Habitatges de Proteccio Oficial.

Art. 28 Aparcaments

Les previsions de places d'aparcament es fara d'acord amb la Normativa establerta al POUM.

54.3 ZONES PER ACTIVITATS ECONOMIQUES TERCIARIES SEGONS PERIMETRES
REGULADORS (CLAU 19)

Art 29 Ordenacid de volums

L'ordenacio de volums d'acord amb els pardmetres definits a l'article 30 s’haurd de congcretar
mitiangant un Pla de Millora Urbana d’acord amb allo que disposa ‘article 68 del Text Refés de la
Liei d’'Urbanisme, i a I'art 80 i 91 del Reglament

Art. 30 Condicions d’ordenacio de I’edificacid

1. Superfice minima de parcel.la i front minim
La superfice minima de parcel.ia és de 400 m2
El front minim és de 10 m.

2. Ocupacio

L'ocupacié maxima de la parcella ve determinada per les alineacions de I'sdificacié definides al
planol 2.2
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3. Alineacions

Els perimetres reguladors corresponents a les alineacions maximes de Pedificacio sén els que es

defineixen al planot d'ordenacié 2.2, definits:

- A la fagana a l'avinguda Dr. Bartrina la defineix ia linia a trag, aguesta planta correspon a
pianta soterrani respecte al carrer intermedi

. per les plantes amb fagana al carrer intermedi, cota 442,00 el defineix ia linia continua

L’espai resuitant tindra el caracter d’espai Hiure, podent ser el seu Us, public.

4. Edificabilitat
El sostre maxim edificable és de 6.419,72 m2
A efectes del calcul de I'edificabilitat no comptaran les supetficies porxades.

5. Algada maxima

L'algada maxima sera de 7,5 m sobre |a rasant del carrer intermitg projectat, tal com es defineix a
la seccio 7 del planol 3.2.3 de perfil ragulador i aigades maximes.

L'algada maxima, sobre la rasant del carrer Dr. Bartrina sera de 6,00 m.

En el planot 2.2 es defineixen els punts d’aplicacié d'aquestes algades maximes.

6. Cossos i elements volats.
No s’admeten cosos volats que uitrapassin el perimetre regulador.

7. Tots sels elements técnics de les instal.lacions que calgui construir a una algada superior a la
maxima permesa s’hauran de separar dels limits de parcel.la una distancia igual a la mida que
ultrapassi aquella algada, amb una separacio minima de tres metres.

Art 31 Condicions d'us

Els usos admesos seran tots eis que determina el POUM a larticle 337, i pel que fa alis usos
comercials, a |la seva definicid i regulacid, s'estara alié gue s’estableix al Decret Llet 1/2009
Ordenacié dels equipaments comercials aprovat el 22 de desembre de 2008, o normativa gue el
substitueixi.

. Usos dominants:
Tots els compresos dins I'Us general terciari, tal com es defineix a l'art 176.3.2) del POUM

. Usos compatibles:
Residencial: 3a) Residencial especial i 3d) Hoteler.
Comerg:
L'Us comercial, en quan a fa categoria dels establiments comercials s’adaptara:
- Al que diu el decret Liei 1/2009 en funcié de la inclusié de I'ambit del PP dins ia delimitacid
de trama urbana consolidada.
- En el seu defecte al que determina el POUM: 4.a). Comerg petit 4.b). Comerg mitja i 4.¢)
Comerg gran Oficines | serveis
Oficines i serveis
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Restauracio
Recreatiu: tots els tipus 7a) Recreatiu tipus | i 7b} recreatiu tipus Ii
Educatiu
Sanitari
Assistencial
Esportiu
Cuttural
Associatiu
Administratiu
Religids
Serveis técnics
Serveis urbans
Lleurs
) Usos complementaris (vinculat a un altre Us principal):
Habitatge
Oficines i serveis
Aparcament
Magatzem
. Usos incompatibles:
Els usos rastants.

Art. 32 Densitat d’'establiments

S'admet un unic establiment per parcel-la minima.

Art. 33 Aparcaments

Les previsions de places d’aparcament es fara d'acord amb la Normativa establera al POUM. Per
cada una de les diferents activitats que el Pla de Miliora Urbana desenvolupi

5.4.4 ZONA D’EDIFICACIO AILLADA DINS ESPAIS CATALOGATS

Art. 34 Definicié
Aquesta zona correspon a l'espai tancat que envolta l'edifici def Mas de Xexas inclos dins del

Cataleg de Béns Protegits, corresponent al capitol de Masos fitxa n® 122.

Dins d'aquest espai hi ha actualment altres dos edificis corresponents: 'un a l'antiga cabanya
actuaiment restaurada i habilitada com habitatge i Faltre a una altre cabanya actualment destinada
a magatzem.
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Art. 35 Ordenacié de la forma de I'edificacio

1. Perimetre regulador
La forma de I'edificacio és la que tenen els edificia actuals inciosos en aguesta zona,
El perimetre en pianta baixa é&s el que consta en els planols 2.2
Aquests perimetres recullen la forma de ledificacid en planta baixa a partir de les
aliniacions dels murs de fagana.

2. Perfil regulador
El perfit regulador correspon igualment al perfil actual de les edificacions existents, de tal
manera que, les actuacions permeses no podran variar 'actual forma de les edificacions
existents.

Art. 36 Condicions de proteccié

1. Sén perceptives pel que fa a I'edificacié principal del Mas de Xexas assenyalada amb la clau
1 dins d’'aguesta zona les actuacions de conservacio i consolidacié.
Es mantindra el volum, ia cobenra i les faganes en la seva formalitzacié arquitectonica aixi
com els materials i textures empleats.
Les actuacions de restauracid, reutilitzacié ifo rehabilitacid no significaran en cap cas
modificacié ni alteracid dels vaiors arquitecténics protegits ni significaran una maodificacio
substancial de {’estructura tipologica interna ni dels elements més caracteristics de |'edifici,
tant exteriors com interiors.

2. Sén preceptives pel que fa a la cabanya assenyalada amb la clau b dins aguesta zona les
actuacions de conservacio. Es mantindra el volum, la coberta i les faganes amb la seva
formalitzacié arquitectonica actual, aixi com els materials i textures empleats.

3. Sén perceptives pel que fa a la cabanya assenyalada amb la clau ¢ dins d'aquesta zona les
actuacions de restauracio i rehabilitacio i/o reutilitzacio.
Es mantindra el volum i 1a coberta amb la forma actual.
La formalitzacié arquitectdnica de les faganes aixi com els materials empieats estara d'acord
amb els criteris del conjunt arquitectonic que formen els tres edificis inclosos en aquest
espal.

4. Resta protegit també |'entorn natural del Mas amb els elements vegetals més singulars i la
muralla del recinte primitiu.

Art. 37 Regulacio de 'us

S'admet I'Gs d’habitatge unifamiliar per cadascun dels tres edificis existents dins del conjunt.
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S'admeten igualment els aitres uscs que el POUM contempla per la zonificacié de la zona
d'edificacié aillada unifamiliar a article 293.

Art. 38 Parcel.la minima

S'ha de conservar I'aspecte unitaii del recinte qualificat dins d’aquest epigraf Zona EC.

No obstant, aquest es podra subdividir en parcelles per tal d’adjudicar a cadascuna de les
adificacions existents.

No s'estableix parcel.la minima. El nombre maxim de parcel.les per la zona és de 3.

Art. 39 Nombre maxim d’habltatges

El nombre maxim d'habitatges per la zona és de 4, un per cada una de les edificacions auxiliars i 2
per l'edificacié principal.

Art. 40 Parets de tanca

Es preceptiu la conservacié de a muralla original del recinte del Mas de Xexas. Per tancar la part
inclosa dins la zona, perd fora del recinte original, sera necessaria la presentacié d’un projecte
global del tractament del perimetre de la zona.

545 SISTEMES URBANISTICS

Art 41. Determinacions per als sistemes

1. Xarxa viaria | aparcaments:
La xarxa viaria definida per aquest Pla s'executara d'acord amb les especificacions que es
contenen en la memoria i als planols det projecte Basic d’urbanitzacié contingut en aquest
Pla Parcial,
Els projectes Complementaris d’urbanitzacio, desenvoluparan els elements d'urbanitzacio
continguts en el projecte Basic segons les determinacions de {'article 12 del Reglament
parcial de la Llei 2/2002

2. Sistema de parcs i jardins.
En cap cas es permetra |a tala d’arbres existents sense causa justificada.
No es permetra cap mena de construccid excepcit feta de les relacionades amb el seu Us.
En qualsevol cas tindran una algaria maxima de 4,00 m.

34



2002-28

Equipaments

El tipus d’ordenacio serd d'edificacio aillada, respectant les reculades de 10,00 mi 3,00 m
que s’assenyalen al planol d’Ordenacio de I'Edificacié planol 2.2 .
Els parametres d’ocupacio, intensitat d'edificacio, i algada d'edificacié no ultrapassaran ia

mitjana resultant dels permesos als sols amb aprofitament urbanistic del sector on
s'emplacen.
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6. DOCUMENTACIO MEDIAMBIENTAL

6.1 CARACTERISTIQUES DELS TERRENYS

Situacio

El sector objecte d'aquest Pla Parcial esta situat dins el terme municipal ¢’Olot, al Sud de
I'avinguda Doctor Bartrina al tram entre el Mas de Xexas i la rotonda amb I'avinguda Pla de Dalt.
Els terrenys limiten al Nord amb la calgada construida de 'avinguda Doctor Baririna, a I'Est amb el
cami del Mas de Xexas, al sud amb el sector de PAU i amb el cami de I'Hostal de la Corda i a
I'oest amb 1a rotonda i avinguda Pla de Dalt.

L'ambit del sector inclou 'edifici principal | antexes del Mas de Xexas, inclos dins el cataleg de
béns protegits, fitxa 122

L’ambit del sector queda reflectit en el pianol 1.1 1 1.3 i la supetficie total &s de 35.049,32 m2.

Configuracio topografica

Els terrenys on s’ubica el pla parcial tenen en general un pendent cap a nord ja que configuren el
salt entre el Pla de Dait i of Pla de Baix, aquast desnivell correspon per tant, als desnivells entre els
vials del cami de I'Hostal de la Corda i el carrer Dr. Bartrina. El lfmit Est esta tancat pel Mas de
Xexas que forma un conjunt podria dir-se emmurallat i el limit Oest queda limitat per 'avinguda Pla
de Daht que enllaca els dos nivells.

Usos actuals dels terrenys, vegetacio | edificacions

L'edificacid existent es la del Mas de Xexas, casa senyorial i historica del Pla de dalt, de volums
simples amb un cos principal i un de lateral amb galeria afegida a llevant. Fagana amb composicié
moll simpie i carreus de pedra en algunes cbertures i cantonades. Murs de pedra amb voltes a la
ptanta baixa, amb porta d'accés a la fagana sud. Planta noble organitzada a partir de la gran Sala,
amb galeria fancada a fagana ocest. Una data de 1670, en un carreu de la cantonada sud-oest,
indica possiblement el segle quan fou arreglada en la seva forma actual, i |es petites reformes a
i'eixida sobre les cavallerisses, no han desvirtuat agquest gran Mas del segle XV1i.

Dins el recinte hi ha dues edificacions més, ung cabanya restaurada i un altre destinat actuaiment
a magatzem.

Els terrenys dins 'ambit sén camps de conreu actuaiment sense cultivar,

No existeix vegetacio digna de ser considerada, exceptuant el que es troba dins del tancat del mas
de Xexas, ja protegida per la qualificacié de tot el recinte com a Espai Catalogat del POUM,

Usos dels terrenys confrontants

El sector fal com s'ha descrit repetides vegades relligara ol Pla de Dalt amb el de baix | és
I'articulacié entre et sol residencial de fa zona alta i el séf industrial del poligon de la Guardiola a la
part de baix.
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Infraestructures existents

L'accés a la part baixa del sector s’ha de fer a traves de l'actual carrer Dr. Bartrina del qual aquest
pla ha de construir |a segona calgada. L'accés a la part alta es fara a través de la prolongacio del
carrer Pic del Bac i del carrer de 'Hostal de la Corda. Per poder construir aquests accessos és
necessari desenvolupar e PA-17.4 ja que tenen un tram dins de I'ambit d’aquest poligon d'actuacié

Ordenacio proposada

L'ordenacié que es proposa consisteix en estructurar la zona residencial fins al vial intermedi del
sactor amb un tipus d’habitatge plurifamiliar de dues plantes d'algada similars als del sol urba
contigu.

La transicié entre el sdi residencial i {'industrial de la Guardiola és fa amb una zona qualificada
d'Activitats econdmigues destinada a un Os principalment terciari de comerg i serveis, Aquesta
edificacié es desenvclupara en dues plantes, la més alta amb fagana al carrer intermedi amb uns
edificis de dimensions reduides amb una algada semblant a ia dels edificis existents | la més baixa
formant una edificacié que ocupa el 100 % del solar d’'una planta d’algada coincidint amb el mur
que a la resta de 'ambit separa els dos nivells.

Aguesta planta inferior tindra la coberta accessible de manera gue forma una gran plaga al voltant
dels edificis al nivell superior alineant aixi una superficie important del sol.

6.2 DISPOSICIONS DE L'AVALUAC!IO D'IMPACTE AMBIENTAL DEL POUM QUE AFECTEN
EL SECTOR

S'inclouen aquestes ordsnances en compliment del que es determina a 'Annex 1 del PQUM, en
relacio a I'estudi d'lmpacte Ambiental.

1. A més, el Pla Parcial que desenvolupi aguest sector, sens perjudici de la documentacio exigible
d'acord amb lapariat 1.h) de l'article 66 de Ja llei 212002 d’'Urbanisme, haura d'incloure els
seglients continguts:

Determinacio especifica de les industries que es poden instal-lar d’'acord amb efs requeriments
ambientals del territori. En especial, a causa de la vulnerabilitat de I'aqiiifer, es limitara
Vadmissibilital d’industies amb una potencial incidéncia sobre la qualitat de les aigiies
subterranias i d'industries consumidores d'alts volums d'aigua.

Determinacié de les infraestructures i equipaments necessaris per una correcta gestio
ambiental i la previsio d'una xarxa de vigilancia dels recursos naturals afectats.

Solucions per integrar paissatgisticament les zones perimelirals del sector en contacte amb
I'ambit del Parc Natural,

QOrdenances aspecifiques de proteccio del medi on, d’acord amb la normativa vigent en cada
matéria es regufin els aspectes relacionats amb la proteccid del medi hidric, proteccid de
P'ambient atmosféric (emissions a [l'atmosfera, sorolls, vibracions), residus i proteccio del
paisatge (tipologies constructives, insercié en el terreny i colors i textures exteriors)
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Ordenances especifiques per tal d'assegurar el compliment de la Llei 6/2001 d'ordenacié
ambiental de Fenfiumenat per fa proteccié del medi nocturn.

2. Preveure ef desenvolupament def SUD mesures encaminades a reduir la perdua d'infiltracié
d'aigties en el terreny.

6.3 MESURES CORRECTORES PER LA PROTECCIC | INTEGRACIO MEDIAMBIENTAL.

1. A la zona d'Activitats Econdmiques I'ds dominant és el terciari, que compren els usos de
comerg | serveis (art. 176 3.2 dal POUM) i com a usos compatibles i tolerats els inclosos a
I'article 30 d'aquestes Normes, corresponent a P'art. 340 del POUM entre els quals no es
contempla I'Us industrial i per tant no sera necessari establir mesures especifiques de
control de I'agllifer.

2. lLa baixa densitat de poblacid 50-60 hab/ha, aixi com la ubicacid a la zona d’activitats
econdmiques d'usos de baix nivell de contaminacié i de nulla utilitzacié dels recursos
naturals de la zona no fan necessari establir cap tipus d'infraestructura o equipament per la
gestid mediambiental.

3. L’ordenacid i les normes establertes al pla parcial permeten un perfecte control de les zones
perimetrals en contacte amb el d'altres sectors.

l.a transicié entre el Pla de Dalt i el Pla de Baix es fa mitjangant recursos paisatgistics

diferents gue podem veure a les seccions defs planols 2.3.112.3.2

- Ala zona del Mas de Xexas es conserva el mur de tanca del recinte original i a la seva
base s'organitza tota ta zona lliure verda del Pla Parcial que permet el lligam entre les
diverses zones verdes dels planejaments contigus.

- El carrer Pic del Bac s'alinea a fi de percebre en tot el recorregut la serra de Sant
Andreu del Coll al fons. Ei carrer acaba amb un mirador que fa continuitat amb el mur
del mas de Xexas i amb la zona verda als seus peus. Permet el pas d'un niveli a l'altre
ritjiangant una escala.

- Ala resta de I'ambit la transicio entre els dos planols és visual i s’organitza una gran
plataforma al nivell superior amb un mirador sobre el pla inferior,

El limit Est amb el Pla conserva 'entrada tradicional del mas de Xexas i 'edificacié del conjunt
tancat pel que sl paisatge no sofrira variacions respecte a I'existent, tret de fa neteja que pot
significar la rehabilitacié de la cabanya que hi déna enfront.

El limit Oest correspon a una extensid del paisatge urbé de I'avinguda de Pla de dait.

El limit nord correspon a una facana interior compartida amb el poligon 17.04 del POUM,
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VIGILANCIA DELS ABOCAMENTS

El pla parcial preveu un sistema separatiu de recollida d’aiglies. La xarxa d’aigiies residuals i
pluvials connecta directament i per separat amb els cof.leciors generals al carrer Dr. Bartrina per
gravetat.

A les connexions de la zona d'activitats econdmiques amb la xarxa general es disposaran uns
pericons de decantacio, previs a I'escomesa amb la xarxa general. La finalitat d’aquests pericons i
pou de decantacié &s la de permetre la recollida d'ailtres lfquids nocius o perillosos que d'altra
manera serien abocats directament a la xarxa d'aiglies pluvials, aixi com la recollida de mostres
dels abocaments.

VIGILANCIA DE L'AQUIFER

No s’admet la installacié d’activitats si comporten noves captacions i concsssions de ['aigus
subterrania dins 'ambit del Pla Parcial.

CONTROL D’EMISSIONS A LATMOSFERA

Es disposara d'un captador de pols homologat, que s'instal-lara en un emplagament fix dins fambit
del Pla Parcial.

CONTROL DE SOROLLS

Es disposara d’'un sondmetre calibrat per un laboratori homelogat, per tal d’efectuar i mesurament
de soroll.

GESTIO DE RESIDUS
El projecte d'urbanitzacié definira ia posicid i nimero de grups de contenidors de residus solids,

XARXA D'ABASTAMENT D’AIGUA POTABLE

Es disposara un dispositiu de mesura per condixer ef volum d'aigua consumida al sector.

6.4 ORDENANCES ESPECIFIQUES DE PROTECCIO DEL MEDI

La regulacié dels aspectes relacionats amb la proteccié del medi es fara mitjangant la Llei 3/1988
d'intervencio integral de I'Administraci® Ambiental, i de les aitres disposicions vigents relatives a
proteccions especifiques com la d'ambient nocturn, 6/2001
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6.5 RESPONSABILITAT DEL PROGRAMA DE VIGILANGIA AMBIENTAL

Els propietaris seran els responsables de la realitzacié de les infraestructures necessaries per dur
a terme correctament el programa de vigilancia ambiental, d’assumir-ne el cost i del seu
compliment,

A linici de les obres es creard una comissid de seguiment formada per un representant dels
promotors, un representant de I'ajuntament d'Olot i un representant del Parc Natural de la Zona
Volcanica de la Garrotxa

6.6 PROGRAMA DE VIGILANCIA AMBIENTAL

El programa s’iniciara el mateix moment de Finici de les obres d'urbanitzacié per tal de controlar en
aqguesta fase el desenvolupament de les obres i fa correcta execucié de les mateixes d’acord amb
les previsions del projecte d'urbanitzacio.

VIGILANCIA DE LES AIGUES RESIDUALS

Seran disponibles les copies de les analisis realitzades da les aigiies residuals efectuades als
pericons de presa de mostres a la zona d'activitats econémiques.

| Mesos 11 [2 13 Ja |5 |6 [7 I8 |o [10][11]12]
Control analisis aigua arqueta mostres X X X X X X

Cabal aiglles residuals

Es disposara de dispositius de mesura per coneixer el volum d’aigua residual generada al sector.

VIGILANCIA DE L'AQUIFER

No es preveu.

CONTROL DE LA CONTAMINACIO ATMOSFERICA

Per tal de controlar de manera continuada ta contaminacid atmosférica, s'instal:laran un captador
de pols sedimentable homologat.

El captador s’installara en un lloc fix, proper a la zona d'activitals econdmiques, de manera que
permeti fer un control de tot 'ambit urbanitzat. Les mostres s’analitzaran i se'n fara una grafica.

Les empreses instal-lades en el sactor hauran de fer analisis dels contaminants que es puguin
emetre des de Hurs focus d’emissid. Els resultats de les analisis hauran de ser facilitats a Uentitat
de control i @s portarad un registre.
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Mesos 1 ]2 ]3 |4 [5 |6 |7 {8 |9 l10]11]12]

Captador de pols X |x [xCIx Ix Ix Ix ]x Ix |x [x [x

VIGILANCIA DEL SOROLL

Mitjangant un sondmetre calibrat es fara un control del nivell sonor del sector per tal de comprovar
si esta dins els limits acceptables segons la normativa aplicable.

Eis mesuraments es faran una mitjana de sis vegades I'any, distribuits obligatoriament de dia i de
nit i sempre en sis mateixos punts, representatius del sector. Els valors registrals es representaran
en una grafica i ¢’indicara a les empreses més sorolloses possibles solucions per reduir Fimpacte
sonor,

Mesos 11 (2 [3 |4 |5 [6 [7 |8 |9 [10]11]12]
Mesurament soroll inicial X —\
Mesurament nivell sonor aleator X X X X X ‘
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7. AVALUAC!O DE LA MOBILITAT GENERADA

7.1 INTRODUCCIO

A l'article 84.5 del D LI 385/2008 es determina que a la documentacié del Pla Parcial Urbanistic ha
de constar el “compliment de les determinacions del planejament urbanistic general sobre la

mobilitat sostenible, d'acord amb I'estudi d'avaluacid de la mobilitat generada que ha de formar part
de la documentacié del Fia".

Tal com s'especifica a l'article 18 de la Llei 9/2003 de mobilitat sostenible, i al Decret 344/2006 a
I'Exposicid de motius, gue mentre no estiguin desplegais els plans de mobilitat urbana, els
projectes urbanistics que comportin una inversié de mes de 25M€, no es podran aprovar si no
inclouen un estudi d’avaluacié de la mobilitat generada. Els estudis de mobifitat generada estan
regulats pel Decret 344/2006, [a finalitat d'aquest és avalvar lincrement potencial de

desplagaments provecat per una nova planificacid, la capacitat d’absorcid dels sistemes viaris | de
tfransport.

El sector del Mas de Xexas recull les determinacions que el POUM i la MPOUM-13 contenen
respecte al sector, tant pel que fa a xarxa viaria com a zonificacio | per tant les previsions sobre la

mobilitat gue genera aguest sector i que condicionen la xarxa viaria ja estan contemptades al iragat
que el POUM concreta per aquest sector.

El planejament derivat introdusix dues modificacions al tragat dels vials respecte del POUM:

- Alinea el carrer Pic del Bac que al tragat existent que connecta el sector directament amb Ja
carretera de Riudaura.

- Dona una sortida al carrer intermedi per tal que sl transit generat per fa part alta del sector,
propiament d'habitatges, tingui una sortida fluida,

Respecte a la qualificacidé del sol, augmenta ei nombre d'unitats d’habitatge protegit sense
augmentar el sostre total construit.

L’altra dada important a considerar és la proximitat del nou Hospital Comarcal, al final del carrer Dr.
Bartrina, que és un carrer desdoblat amb dues vies de 7,50 m cadascuna.

En el Pla Parcial les dues zones del sector, la zona d’habitatges i la destinada a Activitats
economiques tenen dues xarxes diferenciades:

1. La que suportara el transit de la zona d’habitatges situada a la part alta i connectada amb la
xarxa de Pla de Dait.

2. La que suportara els moviments de vehicles generats per la zona d'Activitats Economiques
formada pel carrer Dr. Bartring i l'avinguda Pla de Dalt,
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Els espais lliures, zones verdes i passeigs, que suportaran principalment la mobilitat de vianants |
bicicletes estan connectats amb les zones verdes de Pentarn,

e i
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Per estudiar la mobilitat generads de I'ambit del pla parcial cal fixar-se en els usos del sdl que el
Decret 344/2006 considera generadors de despiagaments: s residencial, Us comercial, Us
d'oficines, (s industrial, equipaments, zones verdes i franges costaneares

Superficie estandar/dia viatges ganerats/dia
Us d'habitatge 78 7 viatges/habitatge 546
Us comercial 3119 50 viaiges/100m2 sostre 1560
1100 50 550
Us oficines 1100 15 viatges/100m2 sostre 165
Equipaments 18460 20 viatges/T100m?2 sostre 360
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El nombre de viatges i desplagaments generats al sector, d’acord amb I'annex 1 del DLI., per la
zona d’Activitats Comercials es divideix entre els generats per I'ds comercial i el d’oficines. Segons
eis estudis previs d'edificacid del Pla Parcial que estan reflectits a la maqueta la zona d’activitats
economiques es desenvoluparia en dues grans superficies:

- Una area en planta baixa amb fagana al carrer Dr. Bartrina destinada principalment a usos
comercials de superficies grans, lligals a I'accés des d'aquest carrer de transit interurba
amb una superficie total de 3.119 m2.

- Una area en planta primera, liigada al nivell superior, amb accés des def carrer intermedi de
fa qual es preveuesn unes plantes baixes comercials amb una superficie de 1.100 m2 i la

resta de superficie destinada a oficines amb una superficie de 2.200 m2.

Per tal de determinar eis tipus de desplagaments que es generen en el sector Mas de Xexas,
s'adopta la classificacid que s’extreu de 'EMO 2006.

Es considera que el 70 % dels desplagaments sén interns, dins de la ciutat i el 30 % restant son
desplagaments de connexid amb altres municipis.

Entre els desplagaments interns, el 40 % es faran amb vehicle privat i el 56 % en mode no
motoritzat i el 4 % restant en transport pablic.

En els desplagaments de connexid amb altres municipis, el 79 % sera amb vehicle privat, el 3 % en
mode no motoritzat i el 10 % en transport public.

Es considera una ocupacié mitjana del cotxe de’1,2 persones per vehicie.

Tipus desplagament zona alta C/ Dr Bartrina ‘
‘interns dins la ciutat 70% 750 160?‘
be conexid entre municipis 30% 321 689‘
1071 2296

Modalitat dels desplagaments interns Zzona alta C/ Dr Bartrina
Vehicle privat 40% 300 643
no motoritzat 56% 420 200
franspor colectiv 4% 30 64
750 1607

Modalitat dels desplagaments de conexid  zona alta IC/ Dr Bartrina
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7.3 DETERMINACIONS RESPECTE AL DISSENY DELS VIALS

7.3.1 Xarxa d'itineraris per a vianants

La xarxa d'itineraris principals per a vianants es defineix al planol segient d'aguest document.

La xarxa esta projectada per tal de comunicar els dos nivelis del sector, a través del carrer Pic del
Bac i prolongacio a través d’'unes escales que superen el desnivell existent i un recorregut adaptat
per les voreres del carrer Dr. Bartrina i 'Avinguda Pla de Dalt.

Aguest itinerari principal assegura la connectivitat amb la resta de sector que VYenvolta i amb la
xarxa de transport plblic gue es preveu pel carrer Dr. Baririna i PAvinguda Pla de Dalt. Per la zona
verda es pot també, connectar amb els sectors veins per recomreguts de passeig.

Actuacions

Sera necessari habilitar passos per a vianants a les zones indicades al planol on els recorreguts
creuen els carrers.

Les seccions projectades, planols 3.3.1 i 3.3.2 del Pla Parcial, determinen les dimensions i
caracteristiques de les voreres d’aquests itineraris principais per a vianants.
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7.3.2 Xarxa d'itineraris per a transport public i col-lectiu de superficie.

La xarxa existent de transport public 2 Olot esta formada per linies que connecten els barris

periférics entre ells i amb el centre.
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E! sector del Mas de Xexas, tot i que genera un nombre de desplagaments en fransport cof-lectiu
de 276 viatges/dia, es de bon tros, ef que menys viatges genera dels sectors que esta previst
desenvolupar en aquesta zona. Aguest estudi sera nacessari complementar-lo amb la mobilitat
generada pel sector del Bosser, pel sector industrial de |a Guardiola i per la mobilitat generada per
'Hospital Comarcal per tal d’extreure conclusions valides pel disseny de la xarxa general de

transport public.
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S’estima que sera necessaria, una linia de transport public que sigui prolongacio d'alguna existent
o de nova implantacid que passi pel carrer Dr. Baririna i per I'Avinguda Pla de Dalt i connecti

aguest sector amb el transport interurba ubicat a I'estacid central d'autobusos, al carrer Mulleres,
per on passen les 4 linies del TPO.
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7.3.3 Xarxa per a bicicletes

L’Ajuntament d'Olot té elaborat un Pla Director d'itineraris preferenis per a bicicletes en el gual hi
ha reflectides unes propostes gue afecten aguest sector de planejament.

Tambeé, en el mateix Pla Director s’especifiquen el tipus de vies i les caracieristiques del vial per a2
hicicletes que es praveu construir en cada un dels diferents vials.

Els itineraris que es defineixen i que afecten al sector son:

Un vial per a bicicletes a tot la Kargaria del carrer Doctor Bartrina que se situara pel centre de la
mitjana enjardinada que separa tes dues vies de circulacié. Aquest vial continuara per I'Avinguda
Pia de Dalt fins enllagar amb la carretera de Riudaura. En els dos extrems del sector del Mas de
Xexas, aquest vial enltaca amb la xarxa generai prevista en el Pla Director.

PLA DRECTOR 041 HERAR § PREF EAENTE SR |
| PER ABCCLETES

El disseny del vial previsT es el de “pista bici bidireccional”, amb una seccid, segons s’especifica
en el planct 7 d’una amplaria maxima de 2,25 m i amb dues direccions de circulacio.

Aqguestes determinacions estan recotiides en els planols d’'Ordenacié de fespai plblic, planols 3.1
al 3.3.2 del Pla Parcial.
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7.3.4 Xarxa basica d’itineraris per a vehicles

Aspectes geherals

Es tracta d'un sector moit petit, el de menys superficie dels que I'envolien, alguns amb planejament
aprovat i desenvolupant-se i altres amb planejament aprovat.
Els sectors que configuren aquesta area de la ciutat d'Otlot son.

La Creu 57.675 m2
El Bosser 86.539 m2
Mas de Xexas 35515 m2
La Guardiola 106.159 m2

El sector Mas de Xexas es recolza en dos vies principals, el carrer Dr. Bartrina amb una seccid de
vial desdoblada, de 7,50 m per a cada direccio, separades per una rambla de 6 m d'ample i
FAvinguda de Pla de Dalt amb una cal¢ada de 8,5 m amb aparcament a un costat m. La seccié
d'aquests carrers esta dimensionada seguint ies determinacions del POUM que contempla la
mobilitat generada per una area molt més amplia que el sector Mas de Xexas.

La vialitat interna esta formada per una via, que anomenem carrer intermedi i que, situat a la part
alta del sector, només dona servel als habitatges i a les plantes superiors de la zona d'activitats
econdmiques, destinades a usos comercials i d'oficines.

Avaluacid de la mobilitat generada pel PPU Mas de Xexas

Per avaluar si la xarxa actuzl és capa¢ d’absorbir la mobilitat generada amb vehicle privat es
consideren les segients hipotesis:

- La xarxa viaria principal, carrer Dr. Bartrina i Avda. Pla de Dalt només és considera de
mobilitat que genera el sector, no s'avalua la seva capacitat ja gue esta en funcié d’'un
escenan meés ampli que no és aquest estudi que ’ha de valorar.

- Savalua la capacitat del vial intermedi per donar soriida al volum de vehicles generat.

A pattir del nombre de desplagaments amb vehicles generats a fa zona, calculats a l'apartat 7.2
s'aplica un factor de simultaneitat que es per hora punta del 8 % i un valor del 6 % com a mitjana
horéaria.

Zona alta

- Vehicles dia 554
Considerant un factor hora punta del 8 %, el vial ha de poder absorbir els 44,32
vehicles/haora en hora punta.

- La capacitat d’un vial és de 750 vehicles/hora i carril a la xarxa veinal.

- La secci6 def vial intermed: té en els frams nord-sud del camrer Pic del Bac 8,00 m de
calgada, dos carrils de 3,00 m i el tram est-cest un carril de 5,00 m amb una banda
d'aparcament de 2,00 m; per tant amb capacitat suficient per absorbir la mobilitat generada
amb vehicle privat.

44



Carrer Dr. Bartrina

La mobilitat generada pel sector que incidira sobre aquesta via sera, segons els calculs anteriors
de 1,87 vehicles/dia, aplicani el mateix factor de simuitaneitat del 8 % el vial haura d'absorbir 94,96
vehictes I'hora punta.

El Decret 344/2006 fixa una dotacié minima de places d'aparcament fora de la via pablica per I'us
d'habitatges i d'estacions de ferrocarrit | autobusos interurbans.

La capacitat per un vial de la xarxa principal s'estima en 1.000 vehicles/hora i carril.

1 plaga/habitaige
En aquest punt, cal considerar que l'aparcament de la zona comercial tindra entrada i

Motocicletes 0,5 places/habitatge
sortida per aquest vial i per tant, en hora punta poden sorlir tots els vehicles que significaria
un volum de 248 vehicles en un espai de temps curt

Us habitatge Turismes

El POUM estableix les dotacions minimes segients (art. 188 POUM)
La capacitat d'aquest vial és de 2 catrils de 2,75 m i per tant, de 2.000 vehicles/hora, que permet
absorbir de sobres la mobilitat generada per aguest sector.

Us habitatge 1 plaga per cada habitatge de superficie igual o inferior a 110 m2 de
superficie dfit i 2 per cada habitatge de superficie superior a 110 m2 de
superficie ufil.
Actuacions en relacio a la xarxa d’itineraris per a vehicles, Us oficines i serveis
La xarxa viaria s’ha dissenyat d’acord amb les directrius del POUM, que es demostren més que
suficients per la mobilitat generada al sector de planejament Mas de Xexas.

1 plaga cada 50 m2 de superficie construida, sempre i quan aquesta sigui
superior a 100 m2

La xarxa viaria haurd de disposar eis guals per a vianants i bicicletes que permeten interaccionar

Comerg mitja: 10 places per cada 100 m2 de superficie de venda
Comerg petit; superficie de venda inferior a 700 m2
totes ies xarxes segregades sense que es produeixin situacions de perill per cap dels vehicles o
persones que hi circularan. Aquests punts es dissenyaran d'acord amb les exigéncies funcionals
particulars i estaran situats en els punts estrategics seglents.

s comercial

Aixi el Pla ha de preveure una plaga d'aparcament per habitatge a l'intetior de cada parcel-la.

Per la zona d'activitats economiques es considera la possibilitat de la ubicacié de comerg de! tipus
mitja a la planta baixa amb fagana al carrer Dr. Bartrina amb una superficie de 3.194 m2
e L ! ! Sostre comercial
. - Lok L Comerg mitja: 3.194 m2 de sostre, es considera una superficie de venda del
s - ' “\_h 60 % de sosire 1916,40 m2, per tant s'’ha de preveure 191
Lt “--,7 7 places d'aparcament per aquest Us.
presamemaees : "--4‘-‘5--..._;:1 e, e - T Comerg petit. de superficie de venda inferior a 100 m2 com a maxim,
i g e W/ considerant la mateixa proporcié del 60 % seria de 660 m2
; — ™ e 1 plaga per cada 50 m2 = 13,2 places
i e K i
: 3 | -
! g - 1, : Sostre oficines 2,200 m2 de sostre
i ISy 2% : 1 plaga/50 m2 = 44 places
'||. = X — '. -~ 3 iy
\ : s -
!
1 .

Aixi, a la zona d'activitats econdmiques, s’haura de preveure un aparcament per 248 vehicles.
] Aquest calcul és estimatiu i s’haura de concretar en el projecte definitiu d'aquesta zona en funciéd
e v g W ST R T MR TIRRCWAETYS — T AT S - i de les superficies i usos, segons aquestes necessitats d’aparcament fixades pel POUM.

Carrega | descarrega

El decret 344/2006 fixa una quantitat minima de places de carrega i descarrega a la via
plblica, 1 plaga per cada 1.000 m2 de superficie de venda.

7.4 RESERVES D'ESPAIS PER APARCAMENTS
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- EI POUM d'Olot (art. 192) fixa I'obligacié de disposar d'una zona de carrega i descarega
per determinats tipus d'sstabliments dins la parcet-la.

El PP Mas de Xexas preveu les dues eventualitats disposant de places d’aparcament a la via
pilblica, al carrer Dr. Bartrina i al carrer intarmedi davant de la zona d'activitats econdmiques. Els
projectes corresponents que s'elaborin per les construccions a cada zona hauran de preveure les
zones de carrega i descarrega dins les parcel-les, si és el cas.

7.4 PROPOSTA DE FINANGAMENT DEL TRANSPORT PUBLIC

L'estudi considera la necessitat de I'existéncia d'una linia de transport public que passi pel carrer
Dr. Bartrina i Avinguda Pla de Dalt, perd és obvi aquesta nova linia de transport esta justificada per
Fexisténcia del nou hospital comarcal i dels sectors que s’estan desenvolupant, proxims a aquest i
que, amb una mida molt més gran que el de Mas de Xexas, necassitaran d'aquesta nova linia de
transport public. Es en aquest sentit que no es pot fer una avaluacié econdmica només a partir de
les necessitats i capacitat de finangament que genera aguest sector.

Sera per tant un estudi d’ambit superior el que definira quina és ta contribucié que ha d'aportar el
Mas de Xexas al finangament d'aquesta nova linia de transport pdblic.
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OBLIGACIONS DELS PROPIETARIS

L'article 97.1 del TRLLU 1/2005 de 26 de juliol determina que els plans urbanistics d'iniciativa
privada hauran de contenir, a mas de les determinacions esiablertes amb caracter general per
aquesta Llei, la documentacié especifica referida a

- L'estructura de la propietat del sél;
Documentada a apartat 1.2 d’aqguesta Memaoria.

- La viabilitat econdmica de la promocio:
Establerta al capitol 4 i mes concretament a |'apartat 4.4, Avaluacio econdmica de la promocié

- Els compromisos que s'adquireixen:
Aquests estan regulats a 'article 42 del Decret 305/2006 Reglament de [a llei d’Urbanisme.

Els propietaris del sol del sector 10 Mas de Xexas es comprometen a:

1. Cedir a Pajuntament de manera obligatdria i gratuita, ei sdi reservat per als sistemes
urbanistics locals inclosos a {'ambit del sector.

2. Cedir a l'ajuntament de manera obligatoria | gratuita, el sol necessarl pels sistemes
urban(stics generals de titularitat pdblica, inclosos dins 'ambit del sector i el sol per les
infraestructures de connexio amb sls sistemes generals exteriors a 'actuacié, quan aquest no
sigui ja de titularitat publica.

3. Cedir el s0l necessari per a edificar el sostre del 10% de Paprofitament urbanistic del sector.
4. Costejar i executar la urbanitzacié, sens perjudici de rescabalar-se de les despeses
d'instal-lacid de les xarxes de subministrament d’energia eléctrica, de distribucié de gas,
d’abastament d’aigua i de la infraestructura de connexid a les xarxes de telecomunicacions, a
carrec de les empreses subministradores en la part que, segons la reglamentacio especifica
d'aquests serveis, no hagi d’anar & ¢arrec dels usuaris.

4. Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament urbanistic.

5. Executar en elfs terminis establerts pel planejament urbanfstic la construccidé de 'habitatge
protegit que eventualment els correspongui.

Conservar les obres d’urbanitzacio, agrupats legalment com a junta de conservacid, fins a ia
recepcié definitiva de la totalitat o per fases de les obres d'urbanitzacié per Fajuntament.
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Les garanties de compliment de les obligacions contretes;

Els propietaris asseguraran 'obligacid d'urbanitzar, mitjangant ia constitucié d’'una garantia del 12%
del valor de les obres d’urbanitzacid en fa forma i terminis que fixa la Llei.

El termini per la constitucid de la garantia és de tres mesos des de la notificacié de l'acord
d’aprovacié del plangjament.
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