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En Jordi Arfigas i Masdeu, arquitecte, collegiat al Collegi d’Arquitectes de Catalunya, amb
el nUmero 25809-1, amb domicili professional a I'Avinguda Diagonal 482, principal, emet el

present Text Refés del Pla Parcial Urbanistic del Sector CF5 “ Els Olivars” (Figueres) com a

técnic redactor del mateix i en representacié de la part promotora.

Barcelonaq, 15 de marg de 2017

Jordi Artigas i Masdeu (arquitecte)

Col{egiat n°25809-1
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A continuacié s'adjunta I'acord de la Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, de 6 de febrer
de 2018 en relacié a I'expedient de Pla Parcial Urbanistic CF5 “Els Olivars” del municipi de

Figueres.

ACORD DE LA CTUB 7
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{ Departament de Territori Data: 19 de febrer de 2018
i Sostenibilitat RV/

RN: 2009 /039135 / G/

I.lma. Sra. Alcaldessa Presidenta de I'Ajuntament
Ajuntament de Figueres

Placa Ajuntament, 12

17600 Figueres

Alt Emporda

Assumpte: Pla parcial del sector CF5 els Olivars de Figueres .

La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona, en la sessio de 6 de febrer de 2018,
ha adoptat, a reserva de la redaccié que resulti de 'aprovacié de l'acta, I'acord
seglient:

Objecte

L'objecte del Pla parcial del sector Cf5 els Olivars és determinar l'ordenaci¢ urbanistica
d'aquest sector de so6l urbanitzable, d'acord amb les determinacions del planejament
general de Figueres. La promocid és particular, concretament per SAREB que disposa del
72,66% de la superficie.

Ambit d’actuacid

Es tracta d'un ambit situat al sud-cest del nucli urba de Figueres, limitant amb el terme
municipal de Vilafant mitjancant el Rec Susanna a ponent, la central hidroeléctrica a
llevant, amb el Turé de 'Olivar Gran al sud est i terrenys de sol urba residencials del barri
de I'Olivar Gran al sud. La seva superficie és 60.604,20 m®.

Tramitacié municipal

1a Aprovacio inicial Junta Govern Local 04.02.2008

Informacié publica: BOP num. 42 28.02.2008
DOGC num. 5081 29.02.2008
Diari el Punt 14.02.2008
web Si

1a Aprovacio provisional Ple 05.11.2009

2a Aprovaci6 inicial JGL 02.03.2015

Informacié publica: BOP nam. 57 24.03.2015
DOGC num. 6836 23.03.2015
El Punt Avui 19.03.2015
web i tauler d’anuncis Si

2a Aprovaci6 provisional Ple 1412 2017
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Simultaniament al tramit d'informacid publica, s'ha donat audiéncia al municipi de Vilafant,
el qual en data 11 de maig de 2015 ha formulat les consideracions segients:

- Les connexions entre els dos municipis, representades graficament, es limiten a la prolongacid de
I'Avinguda Maria Angels Anglada. No es grafia 'emplagament de la passera peatonal gue ha de
comunicar I'espai d'esharjo a I'entorn del rec Susanna, a ambdds costats. S’entén que aguesta
connexié es realitzara a l'entorn de la zona verda de la UA Mas Bellmunt ja executada. El
desenvolupament del sector Cf5 “Els Olivars” haura de preveure aquestes connexions, tant la rodada
com la connexi6é peatonal dels espais lliures a cada costat del Rec Susanna, i el seu finangament.

- Pera la ubicaci¢ de I'equipament que admeti la implantacié futura d’una depuradora, cal fer constar
que aquest emplagament no és el més convenient en tant a les afectacions socials de males olors i
visuals sobre els habitatges ubicats a l'entom, actuals i previstos (per exemple en el
desenvolupament del sector del PPU Rec Susanna al municipi de Vilafant), com per al transit de
camions per al transport dels fangs residuals. La Modificacié del PGOU de Figueres en 'ambit de
I'actual Estacid Depuradora d'Aigiles Residuals (EDAR) i de la seva nova ubicacié, aprovada I'1 de
juliol de 2011, preveu un nou emplacament a est del municipi de Figueres amb unes condicions molt
més favorables a I'hora de minimitzar les afectacions sobre els vilatans.

Durant el termini d'informacié publica de la primera aprovacio inicial de data 4 de febrer de
2008, es va presentar una al-legaci6é per part del Sr. Baldiri Guitart, que va ser parcialment
estimada, i per part de Fecsa Endesa, tot determinant que les seves indicacions serien
recollides al projecte d'urbanitzacié del sector.

No s'ha presentat cap al-legacio dins el termini d'informacié publica de la segona aprovacié
inicial, de data 2 de marg de 2015.

Informes

En data 19 de novembre de 2012, la Direccio General del Patrimoni Cultural del
Departament de Cultura emet informe favorable, amb la consideracid que si en el transcurs
de les obres que es derivin del Pla, apareixen restes d'interés arqueolégic o paleontolégic
s'estara al que determina la legislacio vigent sobre el patrimoni arqueologic i paleontoldgic.

En data 28 de desembre de 2012, lArea d'Accio Territorial de Medi Ambient de la
Diputacid de Girona emet escrit indicant que no correspon emetre informe respecte el PPU.

En data 22 de juliol de 2015 I'Oficina Territorial d’Accid i Avaluacié Ambiental de Girona
emet informe indicant que amb anterioritat, en data 5 de marc de 2008, es va emetre
informe sobre la versié del Pla parcial que fou objecte d'aprovacid inicial el 4 de febrer de
2008 amb les seglents conclusions:

1. El Pla parcial urbanistic del sector CF5 Els Olivars" no s’ha de sotmetre al procediment
d'avaluacié ambiental ni al procediment de decisio prévia previst a la disposici¢ transitéria
dotzena del RLU en desenvolupar una modificacié de planejament general que ha estat
sotmesa a avaluacié ambiental.

2. El desenvolupament del Pla parcial no és congruent amb la Resolucié de 13 de juliol de
2007, de conformitat a la proposta de meméria ambiental de la Modificacié puntual del Pla
general d'ordenacio urbana de Figueres al sector CF "Els Olivars”, que condicionava aguest



“ELS OLIVARS”

TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5 w

Generalitat de Catalunya SCUGIO0385/2008 f 039135 / GI3440266
¥, Departament de Territori
i Sostenibilitat

desenvolupament al resultat de l'avaluacié ambiental del Pla especial urbanistic del rec
Susanna, al qual esta vinculat mitjangant I'objectiu ambiental nim.1 de la Modificacio
puntual “Evitar el risc dinundacio”, atés que no s’ha dut a terme ['avaluacid ambiental
d'aguest pla especial.

3. No s’han documentat les consultes determinades a I'apartat 6 del document de referéncia
de la Modificacié puntual, que no es varen dur a terme en aquest tramit i que la resolucid va
traslladar al pla parcial.

4. Atés gue la documentacidé incorpora el projecte basic d'urbanitzacio, cal incorporar el
compliment de les determinacions de l'informe emes per 'Agéncia Catalana de I'Aigua el 22
doctubre de 2007, referides al Pla parcial del sector CF5 “Els Olivars®, glestions gue
hauran d'ésser valorades del que preveu el Decret Legislatiu 3/2003, de 4 de novembre, pel
qual s'aprova el Text refés de la legislacio en materia d'aiglies de Catalunya™.

Sindica, que les modificacions introduides en l'ordenacid no tenen una transcendéncia
ambiental apreciable respecte de I'ordenacidé que fou objecte dinforme I'any 2008 i es pot
destacar, com a millora ambiental, 'augment d'espais lliures al marge del rec Susanna.

Pel que fa la segona de les conclusions, cal indicar que en data 18 de juny de 2008 ['Oficina
Territorial d'Acci¢ | Avaluacio Ambiental de Girona va emetre un informe sobre el Pla especial
urbanistic dels recs Susanna i Malpas en el gue es concloia, d'una banda, que la seva
tramitacio no era objecte del procediment davaluacid ambiental i, daltra banda, es
determinaven set prescripcions relatives a la necessitat de fer compatible la proposta del pla
amb la proteccié del medi. D'altra banda, | d'acord amb 'escrit presentat, la nova versio del Pla
parcial €s concordant amb les determinacions del Pla especial dels recs Susanna i Malpas ja
aprovat i vigent.

Respecte a la conclusid numero 3 caldra documentar la totalitat de les consultes a
administracions publiques identificades al document de referéncia emés el 19 de gener de
2007: I'Agéncia Catalana de I'Aigua, el Departament de Cultura, I'Area de Medi Ambient de la
Diputacio de Girona i [Ajuntament de Vilafant.

| pel que fa a la conclusié namero 4, cal remetre a l'informe preceptiu que s'ha de sol-licitar a
I'Agéncia Catalana de I'Aigua tenint en compte les actuacions executades en matéria de
prevencio d'inundacions en zona urbana.

En data 8 de setembre de 2015 la Direccido General de Comerg del Departament
d'Empresa i Ocupacié emet informe en el que indica que tenint en compte gue I'ambit de la
Modificacié se situa fora del perimetre actual de la TUC de Figueres, es fan les
prescripcions seguents, d'acord amb les determinacions del Decret Llei 1/2009, i s'indica
I'informe es considera favorable un cop es reculli aguestes prescripcions en l'aprovacid
definitiva en la normativa d'aquesta figura de planejament. En cas contrari, aquest informe
s'entén desfavorable i té caracter vinculant:

Esmenar l'article 47 afegint Ia referéncia de la nomativa sectorial vigent, el Decret llei 1/2009,de 22 de
desembre, d'ordenacié dels equipaments comercials, o nomativa sectorial que el substitueixi i sigui
vigent, pel que fa a la definicid (article 5) i classificacié dels establiments comercials (article 6).

Esmenar la discordanca establerta entre I'article 35 i l'article 39 de manera que el 39 s’adapti al 35 i als
planols d’ordenacid.

En data 27 de gener de 2016 Fisersa (empresa plurimunicipal de serveis de Figueres)
emet informe en que s'indica que els recursos disponibles sén suficients per atendre les



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

"ﬁ Generalitat de Catalunya SCUGIO0385/2008 f 039135 / GI3440266
4 Departament de Territori
i Sostenibilitat

necessitats de la unitat d'actuacié, tant pel que fa a la xarxa d'abastament d'aigua potable
com al sistema de sanejament de Figueres. Malgrat tot, pel que fa al disseny de les xarxes
d'aigua, clavegueram i drenatge, caldra actuacions fora del sector que caldra incorporar al
projecte d'urbanitzacié.

En data 19 de maig de 2016 'Agéncia Catalana de ['Aigua emet informe en el que es
rectifiguen les condicions particulars cinguena i vuitena de linforme emés en data 18 de
novembre de 2015, expedient UDPH2015001201, les quals quedaran redactades d'acord
amb linforme emés per TACA en l'expedient UDPH200800103, restant la resta de
condicions d'acord amb I'informe modificat:

1. Caldra estudiar la xarxa de drenatge daigiies pluvials del sector, gue es dimensionara pel cabal
corresponent a una pluja de 10 anys de periode de retorn.

2. Abans de la sortida de les aigiies plujanes al medi, s'incorporaran dispositius per a la retencié dels
contaminants, especialment carburants i olis, aixi com a plastics | papers, per evitar I'impacte ambiental
que suposaria I'abocament directe de les aigiies d'escorrentiu dels vials.

3. Les sortides a les lleres dels collectors de pluvials es dissenyaran de tal forma que cap element de 'obra
de fabrica sobresurti del talus de la llera per evitar alteracions del flux d’'aigua pels cabals de riada i
fenomens d'erosié localitzada, i quedaran integrades en el marge amb un mantell d'escullera a cada
costat que es prolongara amb una sabata soterrada en el fons de la llera.

4. Shaura de justificar documentalment sobre la suficiéncia dels recursos d'aigiies adcutalment disponibles
en el sisteme d'abastament municipals per a atendre les demandes del sector, aixi com la descripcio i
justificacié de les actuacions fora de I'ambit delimitat, si calen, les quals s’hauran d’incorporar i finangar
dins dels corresponents programes d'urbanitzacio.

5. Atés el grau de saturacio de 'EDAR del sistema de sanejament en alta de Figueres i les previsions
d'actuacio del PSARU, es pot admetre, sens perudici del compliment de la prescripcid ndm. 4, la
cohnexid al sistema de la xarxa d'aiglies residuals del nou sector urbanitzable residencial.

El promotor de les obres d'urbanitzacio haura d'acreditar a favor de 'Agéncia Catalana de I'Aigua l'import
de la part proporcional de les obres de construccio, ampliacio ifo millora de 'EDAR i els col-lectors en alta
del sistema de sanejament, en concordanca amb el que estableix I'at. 42 del reglament de la Llei
d'urbanisme, aprovat pel decret 305/2006,de 18 de juliol i les determinacions técniques i financeres del
PSARU 2005, import que es calculara a partir de l'increment del nombre d’habitatges del sector en relacio
amb els corresponents al pla parcial del sector aprovat definitivament el 22 de novembre de 2000,
deduits el nombre d’habitatges de proteccid oficial o concertats, i la longitud dels col-lectors en alta que
s'utilitzaran pel transport de I'efluent d'aigiies residuals del sector.

Les condicions gue obligaran a les parts es concretaran i formalitzaran en un conveni entre el promotor,
I'ajuntament, 'ens gestor del sistema de sanejament i 'ACA, que s'incorporara coma document annex al
Pla parcial urbanistic del sector CF5 “Els Olivars” i la signatura del qual condicionara I'aprovacio definitiva
d'aguest document de planificacié.

6. Les obres d'urbanitzacié hauran d'estar coordinades amb les obres de la resta dels sectors urbanitzables
de la conca i les del projecte d'infraestructures hidrauliques previstes en el PEU dels recs Susanna i
Malpas.

7. D'acord amb el conveni subscrit per aquesta Agencia i els ajuntaments de Figueres i Vilafant en data 18
d’'octubre de 2008, aquests ajuntaments es comprometen a no posar en funcionament i a no recepcionar
les obres d'urbanitzacio dels sectors afectats del tram superior, fins que no estiguin finalitzades les obres
d'endegament del rec Susanna, aigiles avall del sector comesponent i d'acord amb el que estableixi el
PEU esmentat.

8. L'inici de les obres d'urbanitzacié esta condicionat a l'autoritzacio de '’Agencia Catalana de I'Aigua, que
haura de tramitar el promotor aportant el comesponent projecte executiu d'urbanitzacio adaptat a les
prescripcions anteriors, junt amb el conveni al qual es fa referéncia.

Informe de Proteccid Civil del Departament d’Interior, emés en data 29 d'agost de 2017, en

el qual es conclou:

- Pel gue fa al risc d'inundacions, caldra tenir en compte els informes técnics de 'ACA amb numeros
d'expedients UDPH2015001201(1r) i UDPH2015001201(2n).
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- Pel que fa al risc d’accidents en el transport de mercaderies perilloses, aguest Pla Parcial del sector CF5
Els Qlivars esta ubicat a més de 500 metres de AP-7, LAV i linia convencional de ferrocarril.

Planejament vigent

Planejament territorial vigent

El Planejament territorial vigent és el Pla territorial parcial de les Comarques Gironines,
aprovat definitivament en data 14 de setembre de 2010, publicat al Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya numero 5735 de 15 d'octubre de 2010. El PTPCG defineix per a
Figueres una estratégia de creixement potenciat. Segons aquest document, Fambit del
present PPU estan qualificats com a sistema d'assentaments, nuclis histérics i les seves
extensions.

Flanejament urbanistic vigent

Pla director urbanistic del sistema urba de Figueres, aprovat definitivament en data 11 de
novembre de 2010, i publicat en el DOGC num. 5762, de 24 de novembre de 2010. L’ambit
del PPU CF5 es qualifica com a sol urbanitzable residencial i usos compatibles i seguint la
traca del Rec Susanna es proposa executar la FI-07 Ronda Figueres.

Pla general d'ordenacié urbana de Figueres, aprovat definitivament per resolucid del
conseller de Politica Territorial i Obres Publiques el 12 d’abril de 1983, i publicat al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya numero 330, en data 20 de maig de 1983.

Posteriorment, el Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, en sessio de 18 de
gener de 2001, va resoldre donar conformitat al text refés de la Revisidé del Programa
d'actuacié i modificacid del Pla general dordenacié urbana en l'ambit dels sodls
urbanitzables, aprovada definitivament per resolucié del mateix conseller en sessid de 2 de
juny de 2000. Amb aquesta figura de planejament general, el sector Cf5, Els Olivars, queda
regulat amb els seglents parametres, incloent en el seu extrem est una area de zona
verda que formara part del Turd de I'Olivar Gran.

- Superficie total: 4,95 ha.

- Index d'edificabilitat brut: 0,70 m2st/m2s

- Densitat maxima: 60 hab/ha

- Sistema d'actuacié: compensacio basica

El Pla parcial Cf5 dels Qlivars fou aprovat definitivament per la Comissidé Territorial
d'Urbanisme de Girona, en sessid de 21 dabril de 1999, text refés conformat el 22 de
novembre de 2000, condicionant-ne l'executivitat i la publicacié a la presentacid de la
garantia del 12% del total del cost d’'implantacio dels serveis i d'execucid de lobra
d'urbanitzacid. En el pla parcial es definien els seglients parametres:

- Superficie total de l'ambit: 49.544 m2

- Superficie de sistemes: 57'22% de l'ambit (9°20% equipaments, 18'34% espais

lliures i 29°'69% sistema viari)
- Sostre edificable: 33.194,48 m2 (0,67 m2st/m2)
- Densitat maxima: 60 hab/ha
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Posteriorment, I'any 2008, l'ajuntament de Figueres tot reconsiderant la proposta d'aquest
sector juntament amb lambit de la Hidroeléctrica en sdl urba i I'entorn parcialment
consolidat i per tal d'integrar d'una manera més coherent el sector a la tframa urbana de
Figueres amb connexié amb Vilafant, va proposar una modificacié puntual proposant
regularitzar I'ambit del sector Cf5 Els Olivars, amb Pla parcial aprovat definitivament
pendent d'executivitat, augmentant la densitat maxima del sector, mantenint el mateix
index d'edificabilitat i regularitzar 'ambit de la Central Hidroeléctrica de Figueres, la qual
mitjancant una modificacié puntual de Pla general ja s'hi havia delimitat un sector subjecte
a Pla de millora urbana. La Comissio Territorial d'Urbanisme de Girona, en sessio de 5 de
novembre de 2008, va acordar donar conformitat al text refoés de la modificacié del Pla
general del sector urbanitzable Cf5 i a ambit del Pla de millora urbana de la Central
hidroeléctrica. Aquesta modificacié va ampliar fambit del sector Cf5 als 60.604,20 m2,
I'edificabilitat bruta es fixa en 0,70 m2st/m2s, |a densitat en 77 habitatges/ha, la superficie
minima de cessid és 24.059,60 m2, un 30% del sostre residencial es destina a habitatge de
proteccié oficial i es determina que el sistema d'actuacidé és compensacid basica.

En paral-lel a la modificacidé de Pla general, 'any 2008 es va reiniciar la tramitacié del pla
parcial del sector urbanitzable Cf5.

Antecedents

La Comissié Territorial d'Urbanisme de Girona en la sessid de data 11 de febrer de 2010 va
adoptar 'acord segient:

*-1 Suspendre I'aprovacid definitiva del Pla parcial del sector CFS els Olivars, promogut per
FBEX Promo Inmohiliaria, SL i tramés per I'Ajuntament de Figueres, fins que mitjangant un
text refos que es presentara per duplicat, verificat per I'érgan que ha atorgat I'aprovacio
provisional de I'expedient i diligenciat, s'incorporin les prescripcions segients:

-1.1 Cal modificar la zonificacio en el sentit que tots els volums edificables a implantar amb
front a I'av. Maria Angels Anglada, s’hauran de disposar paral-lels a aquesta, tot mantenint,
pel que fa al front nord d'aquesta avinguda, I'alineacio dels volums ja edificats en el sector
Fages de Climent sud i 'amplada de la franja d'espais lliures prevista en el Pla especial de
I'Olivar i el Pla parcial del sector Fages de Climent sud.

-1.2 En les dues illes amb aprofitament privat al sud del sector, s’haura de mantenir la
continuitat de les franges d'edificacions ja consolidades en el barri de I'Olivar Gran,
disposant d'agrupacions d'edificacions unifamiliars paral-leles als carrers perpendiculars a
l'av. Maria Angels Anglada, | pel que fa als volums més propers al barri de ['Olivar Gran,
amb altures de PB+2PP, per integrar-los més adeguadament a les edificacions ja
consolidades a aquest barri residencial.

-1.3 Caldra donar compliment a les prescripcions i observacions del Departament de Medi
Ambient i Habitatge en el seu informe de data 3 d'abril de 2008.

-1.4 Caldra complimentar correctament les prescripcions de l'informe de la Direccid General
de Promocid de |'Habitatge del departament de Medi Ambient i habitatge.
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-1.5 L'habitatge de preu concertat és una tipologia també d'habitatge protegit i per tant
s'haura de localitzar-lo i qualificar els terrenys on s’hagi de materialitzar aguesta tipologia, tal
i com es fa amb el de régim general i especial, tal com disposa |'apartat 2 g de l'article 65
del text refés de la Llei d'urbanisme.

-1.6 Cal completar la documentacié del pla amb els plancls d'ordenacié, d'acord amb I'article
87 del Reglament de la Llei d'urbanisme s'han d'aportar com a minim a escala 1/1000,
sense perjudici de materialitzar-los amb una escala de major detall.

-2 Recordar gue el subseglent acord d'aprovacio definitiva restara condicionat a I'aprovacio
definitiva del projecte d'urbanitzacio, d'acord amb l'article 87.7 del Decret legislatiu 1/2005,
de 26 de juliol, pel qual s'aprova el text refés de la Llei d'urbanisme.

-3 Recordar també que la publicacio del subseglent acord d'aprovacié definitiva i de les
normes urbanistigues al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya restara condicionada a
la presentacio per part de I'Ajuntament de la documentacic acreditativa de la formalitzacio
de la garantia del 12% del total del cost de I'obra urbanitzadora, tal com estableixen els
articles 101.32 i 100.3 del Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el text
refés de la Llei d'urbanisme.

-4. Comunicar-ho a I'Ajuntament, al promotor i als propietaris afectats”.

Descripcio de la proposta

La major part dels terrenys sén erms, que correspon a un espai agricola abandonat que
disposa d'una xarxa de camins rurals que el creua en sentit hord-sud. Al oest de I'ambit hi
ha una edificacié unifamiliar, i un altre al sud. Topograficament constitueix una plana en la
seva meitat est amb un lleuger pendent a la part oest en la trobada amb el Rec Susanna
on hi trobem vegetacio arbustiva fluvial.

El PPU fa un estudi amb detall de la morfologia de l'entorn del sector, en concret dels
sistemes i zones situades en el seu perimetre, per tal que el sector s’hi adapti donant
continuitat als vials limitrofs existents, i integrant els equipaments i zones verdes.

Els objectius i criteris que generen la ordenacid proposada del pla parcial sén:

La Connexi6 viaria entre Figueres i Vilafant: Obertura del vial Av. Maria Angels Anglada
que connectard els dos municipis {amb un pont que creua el Rec Susanna) i la
continuacié del vial Escriptor Pere Teixidor, que relligara els barris situats al nord i al
sud (Olivar Gran).

Reserva d'espais lliures o zones verdes: Urbanitzacié del rec Susanna, amb lobjectiu
d'evitar el risc d'inundacio, creant una area de proteccié hidrolégica i una zona verda
que funcionara com a corredor natural. Ubicacié de espais lliures a les vores de
lavinguda Maria Angels Anglada. Al sud del sector es donara continuitat al Parc del
Turé de I'Olivar Gran per donar finalitat a I'actual parc urba.

Reserva d'espais per a equipaments i dotacions de caracter public, disposant tres
peces d'equipament, una al llarg del rec Susanna i les altfres dues donant front a
lavinguda Maria Angels Anglada, una amb contacte a 'estacié eléctrica i I'altra com a
final del Parc del Turd de I'Olivar Gran.
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La proposta dordenacié de les edificacions privades es defineix segons les seglents
directius:
A lavinguda Maria Angels Anglada, les edificacions plurifamiliars es disposaran
paralleles a aquesta via, es mantindra l'alineacid dels volums ja edificats en el
sector Fages de Climent Sud i es mantindra 'amplada de la franja d'espais lliures
prevista en el Pla Especial de I'Olivar i en el sector Fages de Climent Sud.
A les zones sud del sector es mantindra la continuitat de les franges d'edificacions
ja consoclidades en el barri de I'Olivar Gran, disposant agrupacions d’edificacions
unifamiliars paral-leles als carrers perpendiculars a [av. Maria Angels Anglada.
Modernitzacié de les xarxes de serveis ambientals i estalvi de recursos energetics,
establint una xarxa separativa de clavegueram, soterrant la linia eléctrica existent i
incorporacio de sistemes d'estalvi energétic en les edificacions a implantar. Alhora el
sector ha de contribuir econémicament com a carrega externa en la urbanitzacié del
Rec Susanna amb un fotal de 343.202'69 €.
Manteniment i millora de la qualitat paisatgistica del sector, integrant la futura ordenacié
en el conjunt urba de Figueres, tot protegint i millorant els elements que donen identitat
al territori, com és el cas del Rec Susanna.

La proposta es concreta amb les seglents superficies de sol amb aprofitament privat i el
destinat a sistemes, aixi com també amb la quantificacié de sostre | nombre d'habitatges

seglents:

Superficie ambit: 60.604,20 m2 100,00 %
Sup. sistemes: 42.191,08 m2 69,62 %
Sistema viari (1a+1a3) 18.344,.20 m2 30.27 %
Sistema hidraulic i sistema hidric (7a i 5aH) 3.092,87 m2 510 %
Sistema de parcs places i jardins (5a) 11.828.15 m2 19.52 %
Sistema d'equipaments (6a) 8.925 86 m2 1473 %
Sup. Sol privat: 18.413,12 m2 30,38 %
Residencial plurifamiliar lliure (28) 10.991,57 m2 18,14 %
Residencial plurifamiliar HPC (28 HPC) 1.625 56 m2 2,68 %
Residencial plurifamiliar HPO (28 HPO) 2.967.27 m2 490 %
Residencial unifamiliar aillat o adossat (U) 2.828,72m2 467 %
Sostre edificable 42.423 m2

Residencial 38.180 m2st 90%
- Lliure 26. 688 m2st

- Protegit Régim preu concertat 3.853 m2st (10%)

- Protegit Régim general i especial 7.638 m2st (20%)

Comercial 4.243 m2st 10%
Nombre d’habitatges 466

- Lliure 326

- Protegit. Preu concertat 47

- Protegit. Regim general i especial 93
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L'article 11 "Sistemes” del PPU defineix els sistemes del sector, els quals es localitzen
graficament al planol d'ordenacid O.01 “Zonificacié” d'acord amb les claus definides al
PGOU i posteriors modificacions. El sistema d'espais lliures publics del sector es qualifica
com a sistemes de parcs, places i jardins (5a), el sistema d'equipaments comunitaris es
qualifica com a sistema d'equipaments i dotacions (6a) (una de les parcel'les del PPU es
gualifica amb la doble clau 6a/a, on es podra compatibilitzar indistintament la seva
destinacié com a equipament public amb la de serveis urbans) i el sistema de
comunicacions es qualifica com a sistema viari, establint les claus 1a i 1a3 per als vials
preferentment per transit de vianants. El sistema hidraulic, zona fluvial {clau 7a) del sector
es defineix d'acord amb l'article 31.bis del PGOU (1.301,67 m?) i el sistema hidric d'espais
lliures (clau 5aH) del sector es regula d'acord amb larticle 33.9 del PGOU (1.791,20 m?).

L'edificacidé es desenvolupa segons zona dordenacié per definicié volumétrica (clau 28) i
zona d'habitatge unifamiliar (clau U). Predomini de I'edificacidé en ordre obert, amb espais
enjardinats annexos. Els blocs s'ordenen per illes, formant unitats de zona tal i com s’indica
al planol d'ordenacié O.03 “Parcel-lari” amb espais enjardinats privats ifo mancomunats.

- Les unitats de Zona 1-2 i 3- 4 estan formades per 4 edificis en L de PB+4PP, que
conformen dues illes obertes amb espais interiors privats, amb les edificacions
alineades a I'Av. Montserrat Vayreda i separades al maxim de la central hidroeléctrica
existent.

- Les unitats de Zona 5-6 estan formades per dos edificis (un lineal i l'altre en forma de L)
de PB+ 4PP alineats a 'Av. Montserrat Vayreda i a I Avinguda Maria Angels Anglada,
respectivament. Aquests dos edificis conformen una illa oberta amb espais interiors
privats en contacte amb la zona verda adjacent al reg Susanna.

- Les unitats de zona 7-8 i, en part, la unitat de zona 10, estan formades per dos edificis
en L de PB+4PP i PB+3PP, respectant les alineacions de IAv. Montserrat Vayreda i
IAvinguda Maria Angels Anglada. Aquests edificis conformen illes obertes amb espais
interiors privats que disminueixen l'algada en una planta en la part sud, en la zona més
propera a I'Olivar Gran.

- Les unitats de zona 9-12 estan formades per fileres d'habitatges unifamiliars
arrenglerats de, com a minim, 3 unitats. Es tracta d’'edificis de PB+2PP que es disposen
en paral-lel als carrers Josep Maria de Segarra i Victor Rahola.

- Les unitats de zona 10-11 estan formades per dos edificis en bloc lineal alineat a I'Av.
Montserrat Vayreda, de PB+3PP, que conformen illes obertes amb espais interiors
privats.

L'us de les edificacions sera prioritariament residencial. El comerg es situa distribuit al llarg
de les plantes baixes dels edificis més céntrics que fan fagana a [Avinguda Maria Angels
Anglada i a l'Av. Montserrat Vayreda (Uz.3, Uz.4, Uz 5, Uz 6, Uz7 i Uz8), per tal de
reforcar el caracter urba de la mateixa i diversificar els usos. L'habitatge de proteccid
publica se situa en diverses localitzacions, per tal de generar mescla social, enriquint
d'aquesta forma la proposta. L'habitatge concertat se situa a la Uz8 i 'habitatge de
proteccio oficial es situara a les unitats de zona Uz.1 i Uz .10, qualificant el sol al planol
0.01 d'acord amb [l'article 65.2.g del TRLU. Hi haura aparcament a tots els soterranis, de
manera que els edificis que pertanyen a la mateixa unitat de projecte compartiran accés.
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Les arees no edificables de parcel-la el seu us principal el de jardi privat o mancomunat.

Pel que respecta a les determinacions de la urbanitzacid del sector, el Pla parcial incorpora
un avang del projecte d'urbanitzacié. El projecte d'urbanitzacié de les obres d'urbanitzacié
basiques es preveu concretar en un document separat del present pla parcial urbanistic.

El sector esta subjecte a |la cessio obligatéria i gratuita del 10% de I'aprofitament urbanistic,
lliure de carregues d'urbanitzacié. Es delimita un unic poligon d'actuacié on el sistema
d'actuacidé és reparcellacié en la modalitat de compensacidé basica. Sestableix al pla
d'etapes, una etapa uUnica d'execucid de les obres durbanitzacié, amb un calendari
proposat per a iniciar i acabar les d'urbanitzacié i edificacio.

El document incorpora un apartat de memoria social d’acord amb la disposicid transitdria
sisena del TRLU. Figueres compta amb Pla Local d’'Habitatge 2010-2015, i d’'acord amb
larticle 69.4 del RLU, la memdria social pot remetre’s al contingut del PLH si aquest
compren tots els aspectes relacionats a l'article 69.3 del RLU.

També s’incorpora Estudi d’avaluacié econdmica i financera i informe de sostenibilitat
econdmica, on es conclou que el desenvolupament PPU mostra unes xifres positives
avalades tant pel procediment estatic, com el dinamic per a determinar el valor residual del
sél, i que de les actuacions urbanistiques es preveu desenvolupar a I'ambit del PPU no
se'n deriven consequéncies puguin afectar negativament a la sostenibilitat econdmica de
IAjuntament de Figueres.

S'incorpora informe ambiental i estudi d'avaluacié de la mobilitat generada.
Normativa urbanistica

La normativa urbanistica s'estructura de forma articulada mitjancant 60 articles.
Valoracio de I'expedient

Havent vist i analitzat la proposta, es constata que els parametres reguladors i les reserves
de s6l public fixats pel Pla parcial s'ajusten majorment al que estableix el planejament
general vigent, i a les determinacions legals fixades per la llei d'urbanisme i el Reglament
que la desplega. A excepcid dels sols qualificats de sistema hidraulic.

D'acord amb l'article 135.2 del RLU “les superficies que formen part del domini public
maritimo-terrestre o hidraulic no participen en el repartiment de beneficis i carregues,
encara que generin despeses durbanitzacid a carrec de la comunitat de reparcel-lacio. |
d'acord amb larticle 8 “Sistema hidraulic. Zona fluvial clau (7a)” de la normativa del PEU
dels Recs Susanna i Malpas “en els sectors de sol urbanitzable pendent de
desenvolupament o amb pla parcial amb tramitacié per als quals part dels seus terrenys es
veuen afectats per la qualificacidé de sistema hidraulic, els terrenys que conformin €l domini
public hidraulic no podran computar als efectes de generar edificabilitat”. El sector calcula
I'edificabilitat en base a |la superficie total del sector, caldra per tant en base als articles
anteriors, no computar als efectes de generar edificabilitat la superficie del sector
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qualificada com a sistema hidraulic, zona fluvial (clau 7a).

Els volums que s'implanten amb front a 'av. Maria Angels Anglada, es disposen paral-lels a
aquesta, tot mantenint pel que fa al front nord d'aquesta avinguda, I'alineacié dels volums
ja edificats en el sector Fages de Climent sud i lamplada de la franja d'espais lliures
prevista en el Pla especial de 'Olivar i en el Pla parcial del sector Fages de Climent sud.

Respecte a les dues illes amb aprofitament privat al sud del sector, en contacte amb el
barri de I'Olivar Gran amb habitatges unifamiliars en el punt de contacte entre els dos
sectors, no es ddna compliment a | que s'indicava a la prescripcid de 'anterior acord de la
Comissio respecte que els volums del PPU els Olivars més propers al barri de I'Olivar Gran
tinguessin una algcada maxima de PB+2PP, per integrar-los més adequadament a les
edificacions ja consolidades a aquest barri residencial, al preveure blocs plurifamiliars de
PB+3PP. Si que es manté |la continuitat de les franges d'edificacions respecte les ja
consolidades en el barri de I'Olivar Gran.

Manca citar a l'article 31 de la normativa del PPU la zona d habitatge unifamiliar (U).

S'ha complimentat correctament les prescripcions de l'informe de la Direccié General de
Promocié de I'Habitatge, de data 5 de juny de 2008.

En el document aprovat inicialment en data 4 de febrer de 2008, es va sol-licitar informe a
la Secretaria per la Mobilitat, el qual es va emetre en data 31 d'octubre de 2008, informant
desfavorablement el pla perqué calia realitzar esmenes, i posteriorment en data 16 d'abril
de 2009, una vegada resoltes les esmenes, es va informar favorablement el Pla parcial. El
document actual manté l'estructura viaria, el sostre residencial i comercial i la densitat
d'habitatges

En relacié amb linforme emés per [Ajuntament de Vilafant en el tramit d’informacid publica,
en data 11 de maig de 2015, respecte de les connexions entre els dos municipis i el seu
financament, aquestes s'executaran amb I'execucio del sistema viari del sector, objecte del
projecte d'urbanitzacidé, a executar a carrec del sector, i respecte de la previsid d'una
depuradora al propi sector, aguesta ja no es contempla, d'acord amb l'informe de 'ACA de
19 de maig de 2016.

En referéncia a I'informe emés en data 22 de juliol de 2015 per I'Oficina Territorial d"Accid i
Avaluacié Ambiental de Girona, el qual fa referéncia a I'informe emés per TOTAA en data 5
de marg¢ de 2008, el present PPU s'ajusta a la normativa del PEU dels recs Susanna i
Malpas, incorporant la zonificacid que va ser aprovada definitivament per a la zona dels
sistemes hidraulic i hidric i la despesa econdmica que normativament afectava aquest
sector segons el PEU. S’ha realitzat i documentat les consultes realitzades a les diferents
administracions publigues. | les determinacions respecte la prevencié d'inundacions i les
xarxes d'abastament d’'aigua potable i de sanejament es realitzen en base a linforme de
'Agéncia Catalana de I'Aigua.

D'acord amb l'informe emés en data 8 de setembre de 2015 per |la Direccié General de
Comerc del Departament d'Empresa i Ocupacié, s'han esmenat els articles 39 i 48 (article

11



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

1IN Generalitat de Catalunya SCUGIO0385/2008 f 039135 / GI3440266
i Departament de Territori
i Sostenibilitat

47 del document aprovacié inicial) de la hormativa del PPU.

Es recull la consideracié de l'informe de data 19 de novembre de 2012 de la Direccid
General del Patrimoni Cultural del Departament de Cultura a l'article 7.6 de les NNUU del
FPU.

Respecte els informes emesos en data 18 de novembre de 2015 i 19 de maig de 2016 per
Agéncia Catalana de l'Aigua, a larticle 7 “Projecte d'urbanitzacié — Requeriments i
obligacions a carrec de la propietat” de la normativa del PPU s’incorpora al segon apartat
que el projecte d'urbanitzacidé del PPU s'atendra a les prescripcions donades en aquests
informes de 'ACA, incorporant les vuit prescripcions, a excepcid de les referéncies en els
punts 5 i 8 al conveni a signar entre el promotor, 'ajuntament, I'ens gestor del sistema de
sanejament i 'ACA, en el qual es concretaran i formalitzaran les condicions que els
obligaran respecte del sistema de sanejament en alta de Figueres i les previsions
d'actuacié del PSARU, i que s'incorporard com a document annex al Pla parcial urbanistic
del sector CF5 "Els Olivars” i la signatura del qual condicionara l'aprovacié definitiva
d'aquest document de planificacid. No obstant, tal com es justifica a 'Annex VI “Informes
sectorials i prescripcions derivades” del PPU, no sera necessaria la signatura del conveni
amb 'ACA per a I'aprovacio del Pla parcial, dacord amb el que estableix l'article 102 de la
Llei 572017, del 28 de marg. El conveni a subscriure queda substituit pel pagament d'una
taxa en concepte d'accés a les infraestructures de sanjemanet en alta existents o a les
previstes en el PSARU o document de planificacié hidrolégica corresponent. L'obligacid
d'aquest pagament s’adquireix en el moment dinforme per part de 'ACA del projecte
d'urbanitzacié, informe que incloura la liquidacidé corresponent, d'acord amb l'esmentat
article 102 de la Llei 5/2017, de 28 de marg.

Manca incorporar a l'article 7 “Projecte d urbanitzacié — Requeriments i obligacions a carrec
de la propietat’ de la normativa del PPU, en compliment de linforme emés per Fisersa
(empresa plurimunicipal de serveis de Figueres), en data 27 de gener de 2016, que pel que
fa al disseny de les xarxes d'aigua, clavegueram i drenatge, caldra actuacions fora del
sector que caldra incorporar al projecte d'urbanitzacié.

Fonaments de dret

Text refés de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer i les successives lleis de mesures fiscals i
financeres (Llei 2/2014, de 27 de gener; Llei 3/2015, de I'11 de marg; Llei 5/2017, del 28 de
marg) i la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacidé de l'activitat administrativa de
I'Administracio de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de l'activitat
econdmica

Reglament de la Llei d'urbanisme, aprovat pel Decret 305/2006, de 18 de juliol i Decret

64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccio de la legalitat
urbanistica.
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Acord

Vist linforme proposta dels Serveis Técnics | d'acord amb les consideracions efectuades,
aquesta Comissi6é acorda:

-1 Aprovar definitivament el Pla parcial del sector Cf5 els Olivars, promogut per SAREB i
tramés per I'Ajuntament de Figueres, i supeditar-ne la publicacié al DOGC i conseglent
executivitat a la presentacié d'un text refds, verificat per I'érgan que ha atorgat 'aprovacié
provisional de l'expedient i degudament diligenciat, que incorpori les prescripcions
seglents:

1.1D'acord amb larticle 135.2 del RLU i l'article 8 de la normativa del PEU dels Recs
Susanna i Malpas, els terrenys que conformin el domini public hidraulic inclosos a
I'ambit del sector Cf5 no podran computar als efectes de generar edificabilitat.

1.2Els volums del PPU els Clivars més propers al barri de I'Olivar Gran hauran de tenir una
alcada maxima de PB+2PP, per integrar-los més adequadament a les edificacions ja
consolidades a aquest barri residencial.

1.3Caldra citar a l'article 31 de la normativa del PPU la zona d'habitatge unifamiliar {U).

1.45'haura d'incorporar a larticle 7 de la normativa del PPU que, pel que fa al disseny de
les xarxes daigua, clavegueram i drenatge, caldra actuacions fora del sector que
s'hauran incorporar al projecte d'urbanitzacio.

-2 Manifestar que, d’acord amb els articles 106.3 i 107.3 del Text refés de la Llei
d'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, sera requisit previ a la publicaciéd
del pla i condicionara |la seva eficacia la constitucié de la garantia corresponent al 12% del
valor de les obres d'urbanitzacid. El promotor del pla disposara d’'un termini d'un any per
acreditar la constitucié d'aquesta garantia.

-3 Comunicar-ho a PAjuntament, al promotor i als propietaris afectats

Contra aquest acord, que es refereix a una disposicié administrativa de caracter general,
es pot interposar recurs contenciés administratiu davant la Sala Contenciosa Administrativa
del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya en el termini de dos mesos a comptar des
de I'endema de la seva notificacié, de conformitat amb el que preveu larticle 112.3 de la
Llei 39/2015, d’'1 doctubre, del procediment administratiu comu | de les administracions
publigques, i els articles 10, 25 | 46 de la Llei 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la
jurisdiccié contenciosa administrativa, sense perjudici que els particulars puguin interposar
qualsevol altre recurs que considerin procedent, i de la possibilitat que tenen els
ajuntaments i altres administracions publiques, de formular el requeriment previ que preveu
larticle 44 de la 29/1998, de 13 de juliol, reguladora de la jurisdiccié contenciosa
administrativa.
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En el cas de formular requeriment, aquest s'entendra rebutjat si, dins el mes segulent a la
recepcio, no és contestat. En aquest suposit, el termini de dos mesos per a la interposicié
del recurs contenciés administratiu es comptara des de I'endema d'aquell en qué es rep la
comunicacié de l'acord exprés o d'aquell en qué s’'entén rebutjat presumptament.

La secretaria de |la Comissié Territorial
d'Urbanisme de Girona

DI?Ita” signed by CPISR-1 C Sonia
Bofarull Serrat
Date: 2018.02.20 081 2:35 CET
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Per fer més agil la interpretacié del document a continuacié es detalla a on es dona

acompliment als punts recollits a I'informe anterior:
PUNTS 1.1 1.2 DE LA RESOLUCIO:
La proposta d’ordenacio i zonificacid s’ha ajustat als pardmetres que dicta la resolucioé:

« S'ha reduit el sostre total del sector en aplicar el coeficient d'edificabilitat brut a

la superficie del mateix, descomptant el sol de domini public hidraulic.

. Els blocs més propers al barri de I'Olivar Gran s’han reduit en una planta, amb un
total de PB+ 2PP.

PUNT 1.3 i 1.4 DE LA RESOLUCIO:
S'ha modificat la normativa amb la infroduccié de les seglents esmenes:
* Alarticle 31 s'ha citat la normativa d'habitatge unifamiliar (U).

« A l'article 7 s'ha afegit I'apartat 7, amb el contingut seglent: “pel que fa al
disseny de les xarxes d'aigua, clavegueram i drenatge, caldra actuacions fora del

sector que s’hauran d'incorporar al projecte d’urbanitzacid”.
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En data 11 de febrer de 2010, la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona va resoldre
suspendre l'aprovacié definitiva del Pla parcial del sector SUD-5 "Els Olivars”, fins que
mitjancant un text refds, sincorporessin un seguit de prescripcions.

En data 30 de desembre de 2014, es presenta a I'Ajuntament de Figueres, el text refés del Pla
parcial del sector SUD-5 "Els Olivars', document que incorpora l'esmena de totes les
prescripcions contingudes en 'acord de la CTUG de 11 de febrer de 2010.

En data 2 de marc de 2015, la Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Figueres, va donar
conformitat al document de text refds presentat. Aquest document va ser exposat al public i
es van requerir nous informes sectorials.

Durant el termini d'exposicié al public no es va presentar cap allegacio.

En data 15 de maig de 2015 es rep informe amb esmenes de |'Ajuntament de Vilafant.

En data 29 de juliol de 2015 es rep informe favorable de Medi Ambient.

En data 15 de setembre de 2015 es rep informe favorable de la Direccié General de Comerc
En data 19 d'octubre de 2015 es rep informe favorable de Proteccio civil.

En data 25 de novembre de 2015 es rep informe condicionat de I'Agencia Catalana de
I'Aigua.

En data 3 de febrer de 2016 es rep informe de I'empresa municipal de Figueres de Serveis SA,
justificant la suficieéncia de recursos demanada a l'informe emeés per 'ACA.

En data 26 de maig de 2016 es rep nou informe emés per I'Agéncia Catalana de I'Aigua.

En data 1 de juny de 2017 es presenta a I'Ajuntament de Figueres nou document text refds
del Pla parcial del sector SUD-5 "Els Olivars", que incorpora les prescripcions dels informes
sectorials.

En data 27 de juliol, els serveis t&cnics municipals de I'Area de planejament i gestio
urbanistica van emetre informe mitjancant el qual es requereix que s'incorporin tot un seguit
d'observacions al document presentat.

El present document de text refds del Pla parcial del sector SUD-5 "Els Olivars" incorpora totes
les observacions indicades en el referit informe:

1. Pel que fa als antecedents (apartat A1 de la memoria) es modifica aquest apartat,
iniciant-lo a partir de la data de linforme de la CTUG i endrecant els tramits
cronologicament a partir d'aquesta data.

2. Alapartat C1iC3 de la memoria es suprimeix la referencia a I'execucié en dues fases

de les obres d'urbanitzacio.
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3.

En quant a l'article 7 de la normativa, s'ha modificat el nUmero d'expedient que es fa
constar a l'informe de 'ACA i es tfraslladen a la normativa les condicions que s'hauran
d'incorporar en el projecte d'urbanitzacié, d'acord amb el referit informe.

S'aclareix que I'avancament de les obres del pont sobre el reg Susana es refereixen a
les obres d'infraestructura del Pla Especial dels regs Susana i Malpds.

En I'apartat ¢, s'ha suprimit la referencia al grau d'impermeabilitzacid dels espais lliures

d'edificacio.

A l'article 39 de la normativa, es determina que I'Us predominant és el residencial
d'habitatge plurifamiliar, admetent-se I'Us d'oficina en totes les plantes sobre rasant i
I'Us comercial, exclusivament en planta baixa. L'Us d'aparcament es permet
exclusivament a les plantes soterrani. L'Us comercial se situa a la planta baixa de les
unitats de zona Uz 3, 4, 5, 6, 7 i 8, repartit segons les superficies que apareixen al

quadre del I'article 35.

A larficle 43.4 de la normativa, es fa constar que, pel que fa a les places
d’'aparcament corresponents a I'Us comercial, es seguiran els parametres que
estableix I'art.12 del Decret 378/2006, de 10 d'octubre, pel qual es desplega la Llei
18/2005, de 27 de desembre, d'equipaments comercials, (0 normativa sectorial

vigent que el substitueixi).

A l'article 19 de la normativa, es fa constar que els sols que compten amb la doble
qualificacié éa/4a podran compatibilitzar indistintament la seva destinacid com a
equipament public amb la de serveis urbans per a la implantacié i foment de

sistemes d'energies renovables.

Pel que fa al punt de referencia per aplicacié de 'AMR, els articles 28 i 29 regulen la
cota d'aplicacié de I'AMR a partir de la cota de referéncia de la planta baixa,
determinada al planol O.04-Condicions de l'edificacié. No obstant aixo, s'ha afegit un
pardagraf a l'article 37 on es fa constar que en el referit planol, s'estableix la cota de
referencia de la planta baixa per cada bloc, a partir de la qual s'aplicard l'alcada
maxima reguladora de l'edificacié. La cara inferior del sostre de planta baixa, s'haurd
de situar, com a minim a 3.00 a comptar de la cota de referéncia de la planta baixa.
El paviment de la planta baixa de cada bloc s'haurd de situar a la cota de referencia

establerta, o bé fins a 60 cms. per sota d'aquesta cota, com a maxim.

A l'arficle 50 es fa constar que els usos comercials quedaran situats sempre a les
plantes baixes dels edificis residencials, amb accés directe des d'un espai d'Us

public. En concret s’ubicaran a les unitats de zona Uz3, Uz4, Uz5, Uzé, Uz7 i Uz8.
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9. Altitol V de la normativa, s'ha suprimit la referéncia a I'execucid per fases de les obres

d'urbanitzacid i s'estableix que les obres d'edificacidé s'iniciaran, com a madxim, en un

any, no essent aquest termini executable per a la totalitat de les edificacions del

sector.

10. S'ha modificat la nomenclatura de les zones UZVa i UZVb, que corresponen a les

zones Uz11 i Uz12.

11. S'ha actualitzat el mapa de capacitat acustica, adaptat al mapa aprovat per la
nova Ordenanca Municipal reguladora del soroll i les vibracions de Figueres.

En data é de febrer de 2018, la Comissid Territorial d'Urbanisme de Girona va resoldre aprovar

definitivament el Pla parcial del sector SUD-5 "Els Olivars', supeditant la publicacié a

I'aprovacid d'un text refds, que incorpori quatre prescripcions, les quals han estat resoltes en

el present document.

a) Situacié de I'ambit en tramitacié.

La delimitacidé del sector d'actuacié correspon substancialment al determinat en la
Modificacié Puntual del P.G.O.U. de Figueres a I'ambit del Pla Parcial CF5 “Els Olivars” que
constitueix el marc de planejament general vigent en el moment de la redaccid del present

document.

La superficie de I'ambit del sector proposada pel Pla Parcial és de 60.604,20 m?; la mateixa

que la prevista en el planejament vigent de referéncia.

El sector es troba situat al nord oest del nucli de Figueres, limitant amb el tferme municipal de
Vilafant i el reg Susanna a ponent i la central hidroeléctrica, el sector de Fages de Climent i

el Turé de I'Olivar Gran a llevant.

Segons la classificacio del sdl, limita amb sol urbd consolidat del Pla de Millora Urbana de la
Central Hidroelectrica al sud i a I'oest, i amb dos sectors classificats pel planejament vigent

com a sol urbanitzable delimitat, al sud est, al sud oest i al nord.
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La descripcié grafica de I'dmbit d'actuacié s'ha dibuixat en el planol d'informacié 1.03:

“Topografic. Ambit de I'actuacié”.

b) Reportatge fotografic de I'ambit en framitacio.

Els Olivars. Central hidroeléctrica i sector Fages de Climent
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Vilafant i camins vora el Rec Susanna

Zona verda vora el Rec Susanna. Al fons el barri de I'Olivar Gran
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Zona verda vora el Rec Susanna. Al fons central hidroelectrica

Terme de Vilafant. Continuacié Avinguda Maria Angels Anglada

Carrer Josep M? de Segarra Zona Verda paral{ela al Rec Susanna

30 MEMORIA INFORMATIVA




TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

Carrer de I'Escriptor Pere Teixidor i barri Olivar Gran Finca al Cami de Fages de Climent

Carrer de Victor Rahola i barri Olivar Gran Carrer de Victor Rahola i barri Olivar Gran

Rec Susanna al limit sud del sector Fons de llera del Rec Susanna
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Finca vora el Rec Susanna Avinguda Monftserrat de Vayreda

c) Formai usos del sol.

El sector d'actuacié presenta una forma de triangle trencat en la seva part est, on limita
amb la central hidroeléctrica, i una forma més regular a la part oest, on s'adapta al canal
del Rec Susanna. Al nord queda tallat per I'Av. de les Mélies i al sud pel cami de Fages de

Climent.

L'area de I'ambit d'actuacié no ha sofert practicament cap alteracié artificial en la seva
topografia i constitueix una plana en la seva meitat est amb un lleuger pendent a la part

oest en la trobada amb el Rec Susanna.

Respecte a I'estat actual i els usos del sol, grafiats en el pldnol d'informacid 1.06, s'observa
que les parts amb més pendent coincideixen amb I'area del Rec Susanna amb vegetacié
arbustiva fluvial. Aquesta drea disposa d'una xarxa de camins rurals que enllaca el sol urbd
de la part sud del sector, ocupat per habitatges en filera, amb el sol urbanitzable de la part
nord del sector. Al limit sud-oest de I'ambit hi ha hivernacles pertanyents a una finca amb un
habitatge unifamiliar i un pou. Al sud del terreny, a I'acabament dels vial Carrer de I'Escriptor
Pere Teixidor i Carrer de Josep Maria de Segarra, es situa una edificacié unifamiliar amb jardi
que disposa d'arbrat mediterrani i d'un pou. Al nord est, la part de la central hidroeléctrica
incorporada al Pla Parcial, apareix com un terreny erm. La resta del terreny correspon a un

espai agricola abandonat, que actualment presenta un estat forca degradat.
d) Morfologia de I'entorn.
Per tal d'estudiar amb detall la morfologia de I'entorn del sector d'actuacid, s'ha realitzat un

treball detallat dels sistemes i zones situades en el perimetre del mateix, que s'han dibuixat

en el planol d'informacidé 11.06, i del que destagquem els elements seglents:
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* Al nord, una zona d’'equipaments (clau 6a) amb una escola bressol i actualment en
desenvolupament de ['urbanitzacid de I'Avinguda de les Mélies i del carrer
perpendicular Escriptor Pere Teixidor

« Al nord est, la central hidroelectrica (clau 4c) dins de I'dmbit del PMU. A la
Modificacidé Puntual s'havien incorporat 5.178,04 m?, qualificant-se com a sol
urbanitzable d'Us residencial.

+ Al'est, el sector residencial de Fages de Climent (clau 15FC i 18 FC) i I'Avinguda de
Maria Angels Anglada.

e A sud est, el sector d’equipaments de I'Olivar Gran (clau éc), del qual es van
incorporar 1.693,47 m? d'un sol urbanitzable delimitat per poder relligar la trama vidria
prevista pel P.G.O.U.

« A sud tenen el seu acabament el carrer Victor Rahola, el carrer de I'escriptor Pere
Teixidor i el carrer de Josep Maria de Segarra. Finalitza també una barri residencial,
urbanitzacid L'Olivar gran, amb casetes en filera i jardins (clau 31 COG i clau 12).

« Al'ocest I'dmbit limita amb el terme municipal de Vilafant a través del canal del Rec
Susanna. La part sud oest hi ha un sol urbanitzable programat, amb unes zones
agricoles d'hivernacles, i més enlld, en sol urbd, les urbanitzacions Els aspres i Les
closes d'en Clard. A I'oest el vial que tindrd continuitat a Figueres a través del sector
Els Olivars, I'Avinguda de Maria Angels Anglada i a la part nord-oest la zona
residencial Camp dels Enginyers, i les unitats d'actuacié Can Roure, Mas Bellmunt i

Can Ferrer.
e) Infraestructures i serveis existents.
L'ambit de referencia estad emmarcat per les infraestructures vidries segUents:

« Alnord limita amb I' Avinguda de les Mélies.

« A l'est torbem la central hidroeléctrica, I'acabament de I'Avinguda Maria Angels
Anglada i el cami de Fages de Climent que limita amb la zona d’'equipaments de
I'Olivar Gran.

* Asud limita amb el cami de Fages de Climent i finalitzen els carrers de Victor Rahola,
Escriptor Pere Teixidor i Josep Maria de Segarra.

« A l'ocest limita amb el rec Susanna que separa Figueres del tferme municipal de
Vilafant. Hi ha vinculada tota una xarxa de camins peatonals que creuen el rec

connectant els dos municipis.

Les xarxes de serveis situats al sector i a la periferia s’han dibuixat al planol d'informacid 1.08 :

“Infrastructures i serveis existents”. Es destaquen les segUents:



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

* La xarxa de distribucié electrica. Una linea d'alta tensid creua el Sector des de la
cenftral hidroelectrica fins a Vilafant, fravessant el Rec Susanna. Diferents linies de
mitja tensid connecten punts de I'ambit; una d’elles fravessa tot el sector des de la

central fins a I'altre municipi.

« La xarxa de telefonia existent es situa al nord-oest de I'aGmbit vorejant el Rec Susanna
al municipi de Vilafant abastint la zona residencial Camp dels Enginyers, i al cami de

Fages de Climent abastint la finca 7 situada al sud del sector.

* La xarxa d'aigua potable, se situa sota les voreres al viari de la zona urbana

consolidada. Dins de I'ambit hi ha dos pous, a les finques 7 i 8.

+ La xarxa de recollida d'aigGes pluvials, al nord del sector a I'Av. de les Melies, tot
connectant amb el Rec Susanna, i a I'est als vials urbanitzats del sector Fages de

Climent, Av. Maria Anglada i al Carrer de Ponent.

« Laxarxa de recollida d’aigUes residuals, es disposa sota tots els carrers urbanitzats del

perimetre de I'Gmbit i vorejant el Rec Susanna al terme de Vilafant.

« La xarxa d'enllumenat puUblic dins el sector es practicament inexistent, perd si que en

disposen tot els vials urbanitzats del perimetre.

El present Pla Parcial urbanistic es redacta i framita en desenvolupament de la Modificacié
Puntual del Pla General d'ordenacié urbana de Figueres, a I'dmbit del sector CF5 “Els
Olivars™ i del PMU de la central hidroeléctrica, aprovada inicialment en data 1 de marg de
2007, definitivament el 3 de desembre de 2007, i donada conformitat al text refés en data 29
de desembre de 2008.

Aquest instrument de planejament va regularitzar el sector del Pla Parcial “Els Olivars”
incorporant 4.748,39 m? d'un sol no urbanitzable situat a I'oest del sectori 1.693,47 m2 d'un sol
urbanitzable delimitat pertanyent al sector d'equipaments de I'Olivar gran. L'objectiu era
relligar la trama vidria prevista pel P.G.O.U. amb el terme municipal vei i amb la resta de la

ciutat, i donar continuitat al regim del sol, ja que el sol no urbanitzable limitava amb sol
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urbanitzable i urbd tant a Vilafant com a Figueres. S'incorporen també 5.129,13 m? del PMU
de la Central Hidroeléctrica de Figueres canviant el seu régim de sol i la qualificacid de sol

urbd de sistemes técnics a sol urbanitzable d'Us residencial.

La Modificacié Puntual es va tramitar segons:

- Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, actualment DI 1/2010, de 3 d’agost, segons el text consolidat per la
llei 3/2012, de 22 de febrer.

- Decret 305/2006, de 18 de |juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d’urbanisme.

- P.G.O.U., aprovat definitivament per la Comissid d'urbanisme de Girona el 12
d’abril de 1983.

- Revisid¢ del Programa d'actuacié i modificacid del P.G.O.U. en I"dmbit de Sols
Urbanitzables, Text refés aprovat definitivament per la C.U.G. el 18 de gener del
2001.

- Modificacié Puntual del P.G.O.U. a I'dmbit de la Central Hidroeléctrica de Figueres

aprovada definitivament perla C.T. U.G. el 3 de desembre del 2003.

La tramitacié del present Pla Parcial urbanistic déna tancament d’'aquesta forma a
I'ordenacié i transformacié urbana d’'aquest sector de sol urbanitzable delimitat, aixi

classificat segons la Modificacié Puntual del P.G.O.U.

Simultaniament a la seva delimitacié i classificacié, la Modificacié Puntual incrementa el
nombre d'habitatges de manera proporcional a I'augment de la superficie de I'dmbit,
mantenint I'edificabilitat bruta de 0,7 m2t/m?2sol, i fixa la reserva minima d’habitatges de

proteccid, tant en regim general com de preu concertat.

També fixa un index d’edificabilitat per a Us residencial minim de 0,525 m2st/m2sol i maxim de
0,63 m2t/m2sol, i un index d'edificabilitat brut per a Us comercial/terciari minim de 0,07

m2st/m2sol i maxim de 0,175 m?2st/m?2sol.

La quantificacidé numeérica del sector CF5 Els Olivars, d'acord amb les determinacions de la

Modificacio Puntual de referencia, s’ha transcrit en el quadre adjunt.

La documentacié grafica corresponent al Planejament Vigent s’ha adjuntat en el pldanol
d'informacidé 1.5, en el que es transcriuen els planols corresponents a la classificacié i regim

juridic del sol, i la divisié general del territori
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Els parametres d’ordenacié derivats de la *Modificacié Puntual del Pla General d’Ordenacié

Urbana de Figueres al sector CF5 “Els Olivars” sén els que segueixen:

Superficie total 60.604,20 m?

0,70 m2/m?2

] index d'edificabilitat brut per a 0Us residencial: minim de 0,525
Index d'edificabilitat | m2/m2i maxim de 0,63 m2/m?
brut

index d'edificabilitat brut per a s comercial/terciari: minim de 0,07
m2/m2 i maxim de 0,175 m2/m?

Densitat maxima 77 hab/ha

Es reserva per a habitatges de proteccié puUblica, els minims
establerts per la legislacié vigent (DL 1/2005 de la Llei d’Urbanisme).
Sera el Pla Parcial I'instrument de planejament que fara el comput
de la reserva d’habitatges de proteccié pUblica en funcié de la
distribucio real i efectiva dels sostres en la propia ordenacié.

HPO (Habitatges de Proteccié Oficial)
Reserva minima: 20% sostre d'Us residencial
Edificabilitat minima HPO: 6.363,44 m2
Edificabilitat maxima HPO:7.636,13 m2
Nombre d’habitatges HPO maxim: 93 unitats.

Habitatges de
proteccié publica

HPC (Habitatges de Preu Concertat)
Reserva minima: 10% sostre d'Us residencial
Edificabilitat minima HPC: 3.181,72 m2
Edificabilitat maxima HPC:3.818,06 m2
Nombre d'habitatges HPC minim: 46 unitats.

Equipaments 8.484,59 m2 de sol

Espais lliures 10.431,98 m2 de sl
8.484,59 m2 20 m2s/100 m2st

Superficies minimes

de cessions 1.030,00 m2 10 m2/habitatge
917,39 m? Zona verda existent, clau 5¢
Vialitat Maxim el 20% del total de la superficie de sl
destinada a sistemes generals en el sector
Superficie minima de cessid serd de 55%
L'aprofitament del sector s'ubicard entre la prolongacié del carrer
. Josep maria de Segarra i el terme de Vilafant.
Condicions

L’avinguda Maria Angels Anglada haurd d’efectuar-se envoltada
de vegetacio.

L'ordenacié detallada de tipologia i volums s'harmonitzard amb les
edificacions i tipologies veines.

d’ordenacié

Sistema d’actuacié Compensacio basica

L'ordenacié del present pla parcial ddna compliment en tot moment a aquests pardmetres.
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La propietat del sl inclos en I'ambit del sector CF5 “Els Olivars”, consta d’un conjunt de
finques que es relacionen a continuacié i que s'han grafiat en el planol d'informacié 1.4:

“Estructura de la propietat.Catastral”.

ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT. QUADRE DE DRETS INICIALS.

CEEEE) Propietari Ref. cadastral | Superficie o Aportac!o 101.‘:' x
de la finca propietari
1 Pedro Romero Dalmau 28496-40 1.693,47 m?2 | 2,79% | 1.693,47 m? | 2,79%
2 SAREB 28485-44 12.324,74 m?| 20,34%
3 SAREB 28485-45 7.468,48 m? | 12,32% 44.038,08 mz2| 72.67%
4 SAREB 28485-22 12.729.,77 m?| 21,00%
5 SAREB 28485-43 11.515,09 m?| 19,00%
6 Endesa Distribucion Eléctrica S.L. 28496-41 5.178,01 m2| 8,54% | 5.178,01 m?2 | 8,54%
7 Baldiri Guitart 28496-09 4.920,00m?| 8,12% | 4.92000m? | 8,12%
8 Artur Llobet Bard 28496-10 4.774,64m?| 7.88% | 4.774,64m? | 7.,88%

60.604,20 m? 100,00% 60.604,20 m?

Les parcelles més grans: 2, 3, 4 i 5, coincideixen amb finques que fins fa pocs dies han
conservat el seu caracter agricola original, i corresponen al propietari majoritari, Terres i
Projectes SLU. Agquestes parcelles més la niUmero 7, que conté un habitatge unifamiliar amb
un jardi que I'envolta, pertanyien al sector del Pla Parcial originari, previ a la Modificacid
Puntual. El nou planejament va incorporar la parcella 6, provinent del PMU de la Central
Hidroelectrica, la parcel1a 8 amb Us agricola i amb un habitatge unifamiliar, en origen sol no

urbanitzable, i la parcelda 1, que pertanyia al sector d’'equipaments Olivar Gran.

El quadre de drets inicials adjuntat a continuacié aporta una relacié ordinal de les finques
de referencia, el nom dels propietaris actuals, la seva superficie en m?i el tant per cent que

representen en relacié a la superficie total del sector:
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La formulacié del present Pla Parcial Urbanistic es d’iniciativa privada i es tramita a iniciativa
de SAREB (A-86602158) propietari que representa el 72,66 % de la totalitat de la superficie del

sector “"CF5 Els Olivars”

Dita companyia mercantil restara representada pe | G

Les dades del promotor a efectes de notificacions sén les segUents:

SAREB

NIF A-86602158
Pg. de la Castellana num. 89

28046 MADRID

Normativa urbanistica de directa aplicacid

El marc legal d'aplicacié directa el constitueixen:

= Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d'urbanisme, text consolidat d’acord amb la llei 3/2012, de 22 de febrer.
= EI Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei

d'urbanisme.

Planejament urbanistic vigent

El marc del planejament vigent queda definit per:

= ‘“Text Refds de la Modificacié del Pla general en el sector urbanitzable CF5i a I'ambit
del Pla de millora urbana de la central hidroeléctrica”, al terme municipal de
Figueres, aprovat definitivament el 5 de novembre de 2008 i publicat al DOGC a

efectes de la seva executivitat el 29 de desembre de 2008.

= Text Refds de les Normes Urbanistiques del Pla General d'Ordencacié Urbana de
Figueres. Aprovat per la Comissié d'Urbanisme de Girona en sessid del 27 d'abril de
2005. Publicat integrament al DOGC, al nUm. 4408, del dia 17 de juny de 2005
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L'objecte del present Pla Parcial Urbanistic del Sector CF5 “Els Olivars” a Figueres, que afecta
a sol urbanitzable, és el desenvolupament del planejament urbanistic general, contenint
totes les determinacions pertinents per a I'ordenacid urbanistica detallada de I'ambit

d'actuacio, de conformitat amb el regim del sol urbanitzable.

L'ordenacié del Pla Parcial es genera en base a una serie d'objectius i criteris d’interes public
i privat, fonamentant-se en les determinacions establertes a I'article 65 del Text Refds de la
Llei d'Urbanisme (Decret Legislatiu 1/2010):

e« La connexi6é vidria entre Vilafant i Figueres. El desenvolupament del Pla Parcial
suposard I'obertura del vial Av. Maria Angels Anglada que finalment connectard els
dos municipis i la continuacid del vial C/ de I'Escriptor Pere Teixidor que relligard el
barris situafs al nord del sector i al sud, on frobem la urbanitzacié Olivar Gran. En
definitiva, es pretén relligar la tframa viaria proposada al P.G.O.U. de Figueres, amb

criteris de mobilitat sostenible, fent Us del transport pUblic i carrils bici.

» La reserva d'espais lliures per a zones verdes. S'urbanitzard el Rec Susanna, amb

I'objectiu d'evitar el risc d'innundacid. A tot el llarg del canal es concentraran la
major part de les cessions, es creard una drea de proteccid hidrologica i una zona
verda que funcionard com a corredor natural, de manera que es potenciard el
cardcter peatonal i d'esbarjo que té a I'actualitat.
En aquest sentit I'aprovacié definitiva del Text Refés de Pla Especial Urbanistic dels
Recs de Santa Susanna i Malpds defineix a I'article 9 del punt 2.2.2. el que anomena
“Ambits Contributius de la infraestructura hidraulica dels recs Malpds i Susanna” i sén
aqguells sectors de sol urbanitzable delimitat i no delimitat, i aquells dmbits de sol urbd
no consolidat sotmesos a Planejament derivat en terme municipal de Figueres i
Vilafant que en funcié dels estudis, criteris i justificacié econdomica expressada en la
memoria de dit Pla especial han de participar econdmicament en el
desenvolupament i execucidé de la referida infraestructura. El sector CF5 “Els Olivars”
forma part d’'aquest ambits contributius.

« En conseqglencia, i d'acord amb el que estableix I'article 10 de Pla Especial dels Recs
Malpds i Santa Susanna, pel sector CF5 “Els Olivars”es defineix una carrega
econdmica externa que ha d'afrontar en concepte de despeses d'urbanitzacid
externes, necessdries i imprescindibles per al desenvolupament del propi sector.

Aquesta carrega es fixa en 343.202,69€ (valor d'execucid per contracte, IVA inclos)
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Sector “Els Olivars” Terme Municipal de Figueres. Contribucid Rec Susanna
343.202,69 €

e La proposta d'una ordenacié integrada i en coherencia amb el teixit urbd existent.

Per a aconseguir aquest objectiu es defineixen les segUents directrius d’ordenacié:

o A I'Avinguda Maria Angels Anglada, les edificacions es disposaran paral feles
a aquesta via, es mantindra I'alineacié dels volums ja edificats en el sector
Fages de Climent Sud i es mantindra I'amplada de la franja d'espais lliures
prevista en el Pla Especial de I'Olivar i el Pla Parcial del sector Fages de
Climent Sud.

0 Ala banda sud est del sector es donara confinuitat al Parc del Turd de I'Olivar
Gran amb la cessido d’aquesta area com a zona verda, i que I'ajuntament
podra emprar per donar finalitat a I'actual parc urbad.

0 A les zones sud del sector on es disposin illes que donin cabuda a la situacid
d'aprofitament privat, es mantindrd la confinuitat de les franges
d’edificacions ja consolidades en el barri de 1I'Olivar Gran, disposant
agrupacions d'edificacions unifamiliars paral{eles als carrers perpendiculars a
I’ Avinguda Maria Angels Anglada.

o Els volums més propers al barri de I'Olivar Gran tindran alcades equivalents a
la volumetria preexistent a la zona (PB + 2PP) per integrar-los mes
adequadament a les edificacions ja consolidades en aquest barri residencial.

» La reserva d'espais per a equipaments i dotacions de cardcter public. Es disposen
tres peces d'equipament, una al llarg de la part del Rec Susanna, i dues més a |'est
del sector com final del Parc del Turd de I'Olivar Gran, que es vincularan amb les
zones verdes adjacents.

« Resoldre la necessitat d'habitatge de la zona. L'ambit és una zona adillada que es
correspon a un espai agricola abandonat, envoltada de sol urbd i urbanitzable. La
construccié d’habitatge de nova implantacié afavoreix I'aparicidé d’habitatge
assequible, en concret d'un 20% d'habitatge de proteccid oficial i un 10%
d’'habitatge de preu concertat, per tal que puguin accedir a un habitatge digne els
col lectius més desfavorits.

« L'actudlitzacié de les xarxes de serveis ambientals i estalvi de recursos energétics,
establint una xarxa separativa de clavegueram, soterrant de la linea eléctrica i
incorporant sistemes d'estalvi energétic en les properes edificacions.

* EI manteniment i millora de la qualitat paisatgistica del sector, integrant la futura
ordenacié en el conjunt urba de Figueres i protegint i millorant els elements que

donen identitat al territori, com per exemple, el Rec Susanna.
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El contingut bdsic del present Pla Parcial Urbanistic es concreta en la definicié de
I'ordenacié del sector quant a condicions d'edificacid, urbanitzacié, distribucié d'usos i
aprofitament dins del marc d'ordenacié general establert pel vigent Pla General
d’'Ordenacio Urbana.

Els criteris de I'ordenacié s’han fonamentat en les prescripcions establertes a I'Acord de la
Comissié Territorial d’Urbanisme de Girona del dia 11 de febrer de 2010, en les
determinacions establertes I'informe de sostenibilitat ambiental adjunt en aquesta memoria,
les prescripcions de I'informe realitzat per I'Agencia Catalana de I'Aigua i els parametres
definits a “la Modificacié Puntual del Pla General d'Ordenacid Urbana de Figueres als dmbits
del Pla Parcial CF5 “Els Olivars i el Pla de Millora Urbana de la Central hidroelectrica”.

De manera més concreta, els criteris i objectius fonamentals de I'ordenacié proposada séon

els segUents:

a) La recuperacié del Rec Susanna com a parc urbd i la continuitat del Parc del Turd de

['Olivar Gran.

La urbanitzacié del Rec Susanna és una operacié fonamental pel barri dels Olivars, pero
també per la resta del terme de Figueres i de Vilafant, ja que com a eix natural que separa
els dos municipis pot arribar a vertebrar tota una xarxa peatonal de connexié entre els dos
municipis i les seves respectives zones verdes existents.

Representa la possibilitat de disposar d'un parc urbd obert i al servei de tothom, on poder
passejar, trobar espais d'oci i lleure i ha de ser un element natural de comunicacié amb la
resta de la ciutat.

La continuitat del Parc del Turd de I'Olivar Gran possibilita donar finalitat a aquest parc.

b) La connexid amb les drees residencials veines.

De manera parallela a la transformacio del Rec Susanna en zona verda, s'ha de produir una
transformacid urbana per garantir la connexid entre I'actual sector dels Olivars i la resta de la
tframa de la ciutat, i en concret dels barris limitrofs, com sén Fages de Climent, la urbanitzacié

Olivar Gran i els equipaments de la zona nord.

c) La xarxa vidria.

El disseny del tracat viari prioritza la connexid de Figueres amb Vilafant prevista en la

Modificacié Puntual de referéncia. Aixi doncs, es parteix d'aquest eix principal per organitzar
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la resta del viari del sector. Es tracta de I'Avinguda de Maria Angels Anglada que

actualment finalitza al sector de Fages de Climent i no torna a reapareixer fins a Vilafant.

Una altra premissa del Pla Parcial és I'execucié d'un vial que travessi tot el sector de nord a
sud, pres en consideracidé també a les determinacions de la Modificacié del P.G.O.U.,
I' Avinguda Montserrat Vayreda, que a I'urbanitzacié I'Olivar Gran duu el nom de Carrer de
I'Escriptor Pere Teixidor. Resultant aquest el veritable eix vertebrador de I'ordenacié del Pla
Parcial, ja que I'edificacié s’endreca a partir seu.

Es donard continuitat als vials que provenen de la urbanitzacié I'Olivar gran, el carrer de
Victor Rahola i el carrer de Josep Maria de Segarra. Aquest Ultim esdevindra vial peatonal en

el seu Ultim tram a partir de la seva interseccié amb I’ Avinguda Maria Angels Anglada.

d) Integracid dels equipaments i les zones verdes

El criteri sobre la localitzacié dels equipaments i de les zones verdes es basa en dos objectius
prioritaris:

- Completar les previsions de localitzacié del PP Els Olivars, segons el que indica I'art. 65 del
Decret Legislatiu 1/2010i I'art 16 del Text Refds de les NN.UU. del P.G.O.U. de Figueres.

- Relacionar espaialment els equipaments amb les zones verdes i els recorregut peatonals.
Els equipaments han de ser elements afraients per la gent externa al sector cap a les zones
verdes i a I'inrevés. Es el cas tant dels equipaments situats a I'oest, amb el Rec Susanna com

el situat al sud est, amb el Parc del Turd de I'Olivar Gran.

e) L'ordenacié de |'edificacid. Criteris.

Els objectius fonamentals que recull I'ordenacid proposada sén:

« Afavorir unes tipologies en blocs plurifamiliars aqillats que permetin gran varietat

d'habitatges, en les millors condicions d'assolellament, ventilacié i vistes.

« Generar una ordenacié integrada i en coheréencia amb el teixit urbd existent. Per a

aconseguir aguest objectiu es defineixen les segUents directrius d'ordenacio:

o A I’Avinguda Maria Angels Anglada, les edificacions es disposaran paral feles
a aguesta via, es mantindrd I'alineacié dels volums ja edificats en el sector
Fages de Climent Sud i es mantindra I'amplada de la franja d’espais lliures
prevista en el Pla Especial de I'Olivar i el Pla Parcial del sector Fages de
Climent Sud.
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0 Alabanda sud est del sector es donard continuitat al Parc del Turé de I'Olivar

Gran amb la cessidé d'aquesta drea com a zona verda, i que I'agjuntament

podrd emprar per donar finalitat a I'actual parc urbad.

0 A les zones sud del sector on es disposin illes que donin cabuda a la situacié
d'aprofitament privat, es mantindrd la continuitat de les franges
d'edificacions ja consolidades en el barri de I'Olivar Gran, disposant
agrupacions d’edificacions unifamiliars alineades als carrers paraliels a

I’ Avinguda Maria Angels Anglada.

o Els volums més propers al barri de I'Olivar Gran tindran alcades equivalents a
la volumetria preexistent a la zona (PB + 2PP) per integrar-los més

adequadament a les edificacions ja consolidades en aquest barri residencial.

« Ordenar les parcel-es i els volums edificats de manera que, tot i tenir una composicid

unitaria, puguin funcionar per separat en tots els aspectes funcionals i de gestié.
+ Configurarilles amb espais enjardinats privats i/o mancomunats.
Els criteris emprats per I'avaluacié de I'edificacio sén:
o Adaptacié a la topogrdfia.

Tot i que el terreny del sector no presenta uns grans desnivells, si que hi ha diferéncies entre la
part nord i sud, i la zona del rec Susanna. L'edificacié de les illes de la part nord, sobre
I’ Avinguda Maria Angels Anglada, es disposen en plataformes amb només setanta-cinc
centimetres de desnivell. A la part sud-oest de I'avinguda el desnivell és més important. En
tots dos costats de I'’Avinguda Maria Angels Anglada la planta baixa de I'edificacié serd

d'Us comercial.

La zona verda del Rec Susanna mantindrd el pendent natural i aprofitard la vialitat existent.
Els equipaments vinculats es construiran formant terrasses per tal d'adaptar-se a la

topografia.
o Ordenacié

El blocs s'ordenen per illes, formant unitats de zona tal i com s'indica en el pldanol
d’ordenacié O.03 “Parcel {ari”.

Les unitats de Zona 1-2 i 3- 4 estan formades per 4 edificis en L de PB+4PP, que conformen
dues illes obertes amb espais interiors privats, amb les edificacions alineades a ['Av.

Montserrat Vayreda i separades al maxim de la central hidroeléctrica existent.
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Les unitats de Zona 5-6 estan formades per dos edificis (un lineal i I'altre en forma de L) de
PB+ 4PP alineats a I'Av. Montserrat Vayreda i a I’Avinguda Maria Angels Anglada,
respectivament. Aquests dos edificis conformen una illa oberta amb espais interiors privats en
contacte amb la zona verda adjacent al reg Susanna.

Les unitats de zona 7-8 i, en part, la unitat de zona 10, estan formades per dos edificis en L de
PB+4PP i PB+3PP, tots dos respectant les alineacions de I'Av. Montserrat Vayreda i I’ Avinguda
Maria Angels Anglada. Aquests edificis conformen illes obertes amb espais interiors privats
gue dismnueixen I'alcada en una planta en la part sud, en la zona més propera a I'Olivar
Gran.

Les unitats de zona 9-12 estan formades per fileres d’habitatges unifamiliars arrenglerats de,
com a minim, 3 unitats. Es tracta d'edificis de PB+2PP que, disposant-se en paral el als carrers
Josep Maria de Segarra i Victor Rahola, permeten una correcta adaptacié de les noves
edificacions amb la zona unifamiliar de I'Olivar Gran.

Les unitats de zona 10-11 estan formades per dos edificis en bloc lineal alineat a I'Av.
Montserrat Vayreda, de PB+3PP, que conformen illes obertes amb espais interiors privats. Es
tracta d'edificis de fronts i alcades molt controlades que permetin una correcta adaptacid

amb la zona unifamiliar de I'Olivar Gran.
o Tamany dels volums.

Les dimensions de I'edificacié es poden comprovar al planol d'ordenacié O.04 “Condicions
de I'edificacio”.

En general séon edificis lineals de 42/24 metres de llargaria per 12/14 metres de profunditat.
Les alcades van variant en funcié de les condicions de I'entorn. Al sud del sector els edificis
disposen de planta baixa i tfres plantes pis, a la zona en continuitat amb el barri de I'Olivar
Gran per tal de no causar un fort impacte vers I'edificacié consolidada d'aquest. Al sud-est i
sud-oest, en parallel als carrers Josep Maria de Segarra i Victor Rahola es disposen els
habitatges unifamiliars arrenglerats de PB+2PP i que donen continuitat amb les franges
edificades.

A la part nord, entre el carrer Escriptor Pere Teixidor, i I'Avinguda Maria Angels Anglada es
situen fins a sis blocs de PB+4PP, conformant un total de tres illes obertes amb blocs de

dimensions i alcades controlades.
o Tipologies.

Es persegueix que dins de I'ambit del pla coexisteixin tipus edificatoris de naturalesa diversa,
que possibiliten la implantacié de models alternatius d'habitatges en coexistencia amb les

tipologies d’habitatges més tradicionals dels voltants.
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Les tipologies dels edificis permeten diverses opcions: I'edifici amb dos nuclis i set habitatges
per planta, I'edifici amb dos nuclis i sis habitatges per planta i I'edifici amb tres nuclis i set

habitatges per planta. Existeix igualment la fipologia de volum unifamiliar arrenglerat.

Les plantes baixes del edificis disposen en la seva majoria d'Us residencial excepte els que
fan facana a I’ Avinguda Maria Angels Anglada i a I'Av. Montserrat Vayreda que concentren

I'Us comercial.
o Usos
L'Us de les edificacions serd prioritariament residencial.

L'habitatge de proteccid publica se situa en diverses localitzacions, per tal de generar
mescla social, enriquint d'agquesta forma la proposta. L'habitatge concertat se situa en una
de les illes centrals amb front a I’Avinguda Maria Angels Anglada i a I'Av. Montserrat

Vayreda, de manera que es mesclard amb el lliures amb la idea de diversificar.

L'habitatge de proteccid oficial es situard distribuit en el sector, en tres blocs, situats en

diverses unitats de projecte, a les unitats de zona Uz.1 i Uz.10.

El comerc es situa distribuit al llarg de les plantes baixes dels edificis que fan facana a
I’ Avinguda Maria Angels Anglada i a I'Av. Montserrat Vayreda per tal de reforcar el caracter
urbd de la mateixa. (Uz.3, Uz.4, Uz.5, Uz.6, Uz.7 i Uz.8), per tal de garantir-ne el correcte

funcionament i diversificar els usos.

Hi haurd aparcament a tots els soterranis, de manera que els edificis que pertanyen a la

mateixa unitat de projecte compartiran accés.
o Espais lliures privats.

Sén els que resulten de la no ocupacié del sol per edificacions. Aquests espais, enjardinats o
no, s'utilitzen bdsicament com a espais d'Us privat dels habitatges de planta baixa o

comunitaris de tots els habitatges de la parcel 1a.

Preserven la intimitat dels habitatges situats en planta baixa a la vegada que augmenten la

seva qualitat.

Aquestes zones enjardinades podran contenir en la seva superficie petits elements destinats
a instalacions, pergoles, els accessos als habitatges, les rampes d'accés a I'aparcament i

les sortides d’emergencia del mateix.
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La vialitat proposada en el present Pla Parcial Urbanistic dona acompliment amb els

preceptes normatius recullits a I'ordre VIV/561/2010.

A l'annex V “Avang d'obres d'urbanitzacié” es detallen les pendents del viari proposat i que

en fots els casos es troben per sota del 8%.

El Pla Parcial Urbanistic proposa una ordenacid equilibrada i coherent dels diferents espais
de domini puUblic per a tot el Sector CF5 “Els Olivars”: sistema viari, sistema de parcs i jardins

urbans i sistema d’equipaments i dotacions del mateix.

En aquest sentit cal recordar que d'acord amb les determinacions del planejament vigent,
Modificacié Puntual del P.G.O.U. de Figueres als dmbits del Pla Parcial CF5 “Els Olivars” i del
PMU de la Central hidroeléctrica, aquest document preveu |'obertura de I'Av. Maria Angels
Anglada i de I'Av. Montserrat Vayreda, i la quantificacié numerica de les zones verdes i els

equipaments.

Tanmateix, la zonificacid del sol de cessid s'ha realitzat d'acord amb els criteris de proteccid
topografica i paisatgistica determinants en I'informe medi ambiental, inclos en I'apartat (G)

de la present memoria.

Aquests sistemes s’han esgrafiat en els planols d’ordenacio: O.01 “Zonificacié” i O.06 “"Gestid

del Pla. Cessions a I' Ajuntament de Figueres”.
B.6.1 Sistema viari (clau 1a-1a3)

El viari proposat en el present Pla Parcial, recull les esmentades recomanacions del
planejament vigent de referéncia, formalitzats en I’Avingunda Maria Angels Anglada (que
connectara definitivament el municipi de Figueres amb el de Vilafant, tal i com estava
previst en el P.G.O.U), i en I'Avinguda Montserrat Vayreda (que creua el sector en direccid
nord-sud tot connectant les darees residencials que voregen el limit de terme municipal).
Aquests dos vials funcionen vertebradors a partir dels quals s'ordena el sector. En la seva
interseccio, d'acord amb les recomanacions dels Serveis Tecnics de I'Ajuntament, s’ha situat

una rotonda de 40 metres de didmetre.
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L’ Avinguda Maria Angels Anglada connecta amb Vilafant creuant el Rec Susanna amb un

pont que permet un circuit peatonali ciclista al llarg del canal.

L' Avinguda Montserrat Vayreda té una rasant gairebé sense desnivell en la seva part nord,
mentre que sota I'Avinguda Maria Angels Anglada el desnivell s'incrementa amb dos metres

de diferencia. Des d'aquest vial s’accedeix als aparcament de les illes que donen facana.

Paralel a I'Avinguda de Montserrat Vayreda es disposa el carrer de Victor Rahola. Entre

aqguests Ultims dos vials hi ha un desnivell d'aproximadament tres metres.

El carrer Josep Maria de Segarra té un pendent molt suau a tota la seva longitud. Es un vial
rodat en el seu fram sud i fins a I'inferseccié amb I’Avinguda de Maria Angels Anglada i
passa a ser peatonal des de d'aquesta interseccidé fins al carrer de les Mélies. En aquest vial
donen facana els darreres dels blocs de les illes en “U”, i és per on es produeixen els accessos

peatonals als habitatges.

Els recorreguts peatonals principals transcorren per I'Avinguda Maria Angels Anglada, el
marge del Rec Susanna, la perllongacid del carrer Josep Maria Segarra fins al carrer de les

Méelies i la passejada verda al limit sud de I'ambit i el carrer 1.

L’avinguda Maria Angels Anglada constitueix un gran passeig urbd amb arbrat a ambdés
costats que connectard el municipi de Figueres amb el de Vilafant. El Rec és actualment
una zona en desus, tot i que molts veins fan servir els camins existents per desplacar-se o fer
activitats esportives. Es tfracta doncs, de potenciar aquest recorregut natural, millorant les
condicions dels camins actuals i dels espais que els envolten per crear una zona d'esbarjo i
de desplacament pels vianants. Es proposa també una connexid peatonal amb Vilafant a
través d'una passera que creui el rec. Els carrils bici recorreran també la zona del rec i

I’ Avinguda Maria Angels Anglada.

Paraldel a I’Avinguda Maria Angels Anglada, i entre els carrers de I'escriptor Pere Teixidor i
Josep Maria Segarra, es situa el carrer 1, un vial de fransit rodat restringit, i de caracter
peatonal, amb un pendent molt suau. Aquest carrer permetrd la connexié entre les zones

verdes situades a la part nord de I'ambit.
La superficie total de sistema viari és de 18.344,20 m?, que correspon al 30,27 %.

La representacidé detallada del sistema viari proposat en el Pla Parcial s'ha esgrafiat en la

serie de pldnols de I'avang del projecte d'urbanitzacio.
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B.6.2 Parcs, Places i Jardins Urbans (clau 5a)

Els parcs i jardins urbans proposats en el present Pla Parcial, recullen les esmentades
recomanacions del planejament vigent de referencia, situant una reserva de terreny
qualificat com a zona verda que ressegueix en tota la seva longitud la llera de I'actual Rec
Susanna. La zona verda es pretén urbanitzar de manera que es mantingui el cardcter natural

del rec, aprofitant els camins i I'arbrat existents.

Tal i com s’ha exposat anteriorment el sector CF5 * Els Olivars” assumird com a carregad
externa econdmica externa en concepte de despeses d’'urbanitzacié del rec Susanna un
total de 343.202,69%€.

En la definicié de la zona verda del Rec Susanna, s'ha prioritzat la connexidé amb els espais
lliures situats al perimetre de I'ambit. A la part sud oest del sector, donard continuitat a una
zona verda existent, d'urbanitzacié escassa, paraliela al rec i que fa de transicid amb la
zona residencial del barri de I'Olivar Gran. A I'oest es proposa connectar-ho amb la Placa de
I'antiga depuradora al davant de Mas Bellmunt al terme municipal de Vilafant. Al nord del
sector el Rec Susanna finalitza en la frobada amb I’Avinguda de les Melies, en una zona
d’equipaments.

Les masses arbrades més denses i la vegetacid de ribera formard part de la proposta
mantenint la seva conservacid (arbres: vern, dlber, freixe de fulla petita, om, saule, saulic,

gatell, sarga, roure / arbusts: ar¢ blanc, aloc, sanguinyol, vidalba, heura, salc)

Les seves caracteristiques topografiques suggereixen un tractament urbanitzador coherent
amb les caracteristiques naturals del territori. Es vol aprofitar del pendent natural dels marges
del rec per generar una zona d’'esbarjo amb visuals relaxades, conservant els camins i la
vegetacié existent. La dotacié de dos equipaments publics situats a la banda nord i sud,
parallels al rec; donard més vitalitat i caracter a un espai natural que en aquests Ultims anys
ha quedat quasi com a un residu de la ciutat. L'activitat generada al llarg d’'aquesta zona

verda potenciard I'Us d'aquesta drea de lleure.

Una peca també fonamental de zona verda pel seu cardcter vertebrador i de continuitat és
la disposada al llarg de I'Avinguda Maria Angels Anglada. Aquesta conforma un  passeig
per on discorrerd un carril bici, amb un arbrat potent d’acord amb la importancia del vial
que constitueix la connexidé amb Vilafant. Com a passejada verda de cardcter secundari

frobem la franja situada al sud del sector.
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La situacié del Parc de I'Olivar Gran fa que la peca d'espais lliures situada al sud-est del
sector s’entengui com a ampliacié i acabament del parc existent, complementat amb la

inclusié d'una peca d’equipament adjacent

La superficie total del sistema de Parcs, Places i Jardins Urbans (clau 5¢) és de 11.828,15 m?,

que correspon al 19,52 % del total del sector.

La superficie total de cessions a zones verdes és de 13.619,35 m?, que correspon al 22,47 %,

del total, inclosa la superficie corresponent al sistema hidric d'espais lliures (clau 5a).

B.6.3 Area de sistema hidric d'espais lliures (clau 5aH)

Per tal de protegir el fons de llera i els marges del Rec Susanna s’ha creat una drea de
proteccié hidrologica, que correspon a la delimitacié del sistema hidric d'espais lliures
segons el Text Refds del Pla Especial dels Recs Susanna i Malpds. En aquesta zona Unicament
es permet realitzar les obres d'urbanitzacié necessdries perd no es permet construir cap tipus

d'edificacio.

La superficie total destinada al sistema hidric és de 1.791,20 m?, que correspon al 2,96 %.
Aquesta superficie estd definida per la delimitacié de la Q10 al Text Refds del Pla Especial

dels Recs Susanna i Malpds.

Cal preveure que els acabats superficials de les zones lliures d'edificacidé, d'acord amb les
prescripcions recollides al Text Refds del Pla Especials dels Recs Susanna i Malpds , hauran de

tenir un grau d'impermeabilitzacié mitja del 70%

Una de les principals recomanacions del Pla Especial dels Recs Susanna i Malpds és aplicar
técniques localitzades per millorar la gestié del sistema de drenatge des de I'origen de
I'escorrentiu. Per a aconseguir-ho es proposar laminar els cabals punta des de I'origen de
I'escorrentiu mitjancant tecniques de retencid, infiltracié o detencid que s’haurien d’'aplicar
en totes i cadascuna de les unitats basiques d'edificacid o sectors de planejament, en lloc
d’'haver d'aplicar actuacions en els punts en els que el sistema ja ha concentrat gran part

de I'adigua procedent del drenatge urbad.

B.6.4 Equipaments Comunitaris i Dotacions (clau 6a)

El Pla Parcial proposa tres espais per als equipaments comunitaris i dotacions publiques del

sector, tal i com preveuen el Pla Especial Parc d'equipaments “Els Olivars” i la Modificacid
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Puntual del PGOU de Figueres als ambits del Pla Parcial CF5 "“Els Olivars” i del PMU de la

Cenftral hidroelectrica.

El primer, de superficie 4.064,01 m?, se situa al sud de la central hidroeléctrica, a I'est del
sector i preveu la doble qualificacid é6a/4a per a serveis técnics, de manera que es preveu la
possibilitat d'ubicar instal lacions per energies renovables.

El segon, de superficie 2.825,09 m?, es situa al oest del sector, al sud de I' Avinguda Maria
Angels Anglada, vinculada a I'acabament del Parc de I'Olivar Gran.

La tercera peca d'equipament estd situada en paral-lel al Rec Susanna donant facana al

carrer Victor Rahola, amb una superficie de 2.036,76 m2.

La superficie total de cessions pel sistema d’'equipaments comunitaris i dotacions de nova

creacid i de cardcter local és de 8.925,86 m?, que equival a un 14,73 % de la superficie del

sector.
D O
Clau Superficie T
Sistema viari Ta+1a3 18.344,20 m? sol 30,27%
Sistema hidraulic 3.092,87 m? sol 5,10%
Sistema hidraulic. Zona fluvial 7a 1.301,67 m? 50l
Sistema hidric (d'espais lliures) 5aH 1.791,20 m? sOl
Sistema de parcs, places i jardins 5a 11.828,15 m? sol 19,52%
5a (1) 4.219,66 m? 5ol
5a (2) 2.480,55 m? 50l
5a(3) 377,93 m? sol
5a(4) 459,41 m? 5ol
5a (5) 415,36 m? sol
5a (6) 1.545,58 m? sol
5a (7) 1.861,86 m? 5ol
5a (8) 298,73 m? sol
5a (9) 169,07 m? sol
Sistema d'equipaments 6a 8.925,86 m? sol 14,73%
6a/4a (1) 4.064,01 m? 5ol
6a (2) 2.825,09 m? 5ol
6a (3) 2.036,76 m? sol
Reserva de Sol Public 42.191,08 m? sol 69,62%
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC
Sistema d'espais lliures (clau 5aH + 5a) 13.619,35 m? 5ol 22,47%
Equipaments i dotacions (clau éa) 8.925,86 m? 50l 14,73%
Vials (clau 1a+1a3) 18.344,20 m? sol 30,27%
Sistema hidric. Zona fluvial (clau 7a) 1.301,67 m2 sOl 2,15%
Reserva de Sol Pblic 42.191,08 m? sol 69,62%
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D'acord amb les previsions del planejament vigent, on es pretén la integracié en el conjunt
urbd i I'adequacié a la realitat urbanistica actual i a les previsions futures del P.G.O.U. de
Figueres, el present Pla Parcial proposa una ordenacié de intensitat moderada d'edificacid
en el que es procurin adequats nivells de qualitat constructiva i de proteccid paisatgistica i
ambiental, en coherencia amb les tipologies edificatories i a les qualitats medi ambientals
del seu entorn immediat, descrites en I'informe de sostenibilitat ambiental de la Memoria.
L'edificacié es desenvolupa segons definicid volumetrica (clau 28), amb predomini de
I'edificacié en ordre obert, amb espais enjardinats annexos;

Els espais de domini privat que ocupen el sector s'ordenen atenent als criteris segUents:

= Adequaci¢ de la topografia del lloc, en paral-el a la vialitat projectada, per tal de

garantir la seva correcta implantacié amb el minim moviment de terres possible.

= Utilitzacié del model tipologic de blocs plurifamiliars i unifamiliars aillats envoltat de
jardins privats i mancomunats, en adequacid a les directrius per al planejament
urbanistic de la Llei d'urbanisme (DL 1/2010 de 3 d'agost).

Cal preveure que els acabats superficials de les zones lliures d’edificacié, d'acord
amb les prescripcions recollides al Text Refds del Pla Especials dels Recs Susanna i

Malpds , hauran de tenir un grau d'impermeabilitzacié mitja del 70%.

= Ordenacié de I'edificacid en base a unes normes reguladores que garanteixen la
seva correcta implantacié en la parcelda. El Pla determina per a cada parcella la
situacid precisa de |'edificacid establint la seva alineacidé obligatoria, I'envoltant
maxima de I'edificacié, I'alcada reguladora maxima, la cota de referéncia de la
vialitat, la cota de replanteig de la planta baixa, els vols maxims dels diferents fronts

edificables i la regulacié dels espais no edificables de la parcel 1a.

Les noves edificacions s'ordenen paraldeles a I'Avinguda Maria Angels Anglada i @
I'Avinguda Monserrat de Vayreda. Es genera aqixi una tipologia d'illes obertes que es

repeteixen, amb blocs en “L" que tanquen uns espais lliures d'Us privatiu.

A I' Avinguda Maria Angels Anglada, les edificacions es disposaran paralleles a aquesta via,
es mantindra I'alineacié dels volums ja edificats en el sector Fages de Climent Sud i es
mantindrd I'amplada de la franja d'espais lliures prevista en el Pla Especial de I'Olivar i el Pla

Parcial del sector Fages de Climent Sud.
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A la banda sud est del sector es donard continuitat al Parc del Turé de I'Olivar Gran amb la
cessié d'aquesta drea com a zona verda, i que I'ajuntament podrd emprar per donar

finalitat a I'actual parc urbad.

A les zones sud del sector on es disposin illes que donin cabuda a la situacié d'aprofitament
privat, es mantindrd la continuitat de les franges d'edificacions ja consolidades en el barri de
I'Olivar Gran, disposant agrupacions d'edificacions unifamiliars paralieles als carrers

perpendiculars a I’Avinguda Maria Angels Anglada.

Els volums més propers al barri de I'Olivar Gran tindran alcades equivalents a la volumetria
preexistent a la zona (PB + 2PP) per integrar-los més adequadament a les edificacions ja

consolidades en aquest barri residencial.
La ordenacié queda detallada en el planol ©.02 “Ordenacid proposada”.

Les directrius bdsiques de I'ordenacidé donen acompliment a les determinacions de la
Modificacid del P.G.O.U. per aquest sector, redibuixant I' Avinguda Montserrat de Vayreda,

gue connectard els extrems nord i sud del sector.

El tamany de les edificacions busca la transicid entre el teixit de gra més petit de la
urbanitzacidé I'Olivar Gran, al sud del sector, amb les tipologies de més dimensidé del sector de
Fages de Climent. Per garantir aquest efecte, es proposen uns edificis de menor alcada al
sud dels sector que, augmenten en nombre de plantes com més al nord se situen. També
s'ha previst una planta atic que s'enretira de facana que ajuda i facilita més aquesta lectura

fragmentada i discontinua en facana a I’ Avinguda principal.

Les dimensions en planta i les alcades es poden comprovar al planol 0.04 "Condicions de
I'edificacid”.
Les zones de domini privat del sector ocupen una superficie total de 19.041,55 m2, és a dir, un

31,42% del total del sector.

El conjunt de criteris i determinacions proposats en el Pla, per |'ordenacié del sol

d'aprofitament privat s'han esgrafiat en el conjunt de pldnols d'ordenacid.
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RESERVES DE SOL PRIVAT

|  Clau | swpeffice [ %

28 (1) 2.261,34 m? sol 3.73%
28 (2) 1.951,70 m? sl 3,22%
28 (3) 1.057,08 m? sol 1.74%
28 (4) 2.156,68 m? sl 3,56%
28 (5) 1.311,23 m? sol 2.16%
28 (6) 1.446,47 m2 sol 2,39%
28 (7 715,08 m? sol 1,18%

1.562,90 m? sol

1.265,82 m? sol

28 HPO (1) 1.757.36 m? sol
1.301,90 m? sol

TOTAL SOL PRIVAT
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Caldrd tenir en compte les recomanacions del Text Refds del Pla Especial dels Recs Susanna i

Malpads:

= Aplicar tecniques localitzades per millorar la gestié del sistema de drenatge des de
I'origen de I'escorrentiu. Per a aconseguir-ho es proposa laminar els cabals punta des
de I'origen de I'escorrentiu mitjancant técniques de retencid, infiltracid o detencid
gue s'haurien d'aplicar en totes i cadascuna de les unitats bdsiques d'edificacié o
sectors de planejament, en lloc d’haver d’'aplicar actuacions en els punts en els que

el sistema ja ha concentrat gran part de I'aigua procedent del drenatge urbad.

» Els acabats superficials de les zones lliures d'edificacié hauran de tenir un grau

d'impermeabilitzacié mitjd del 70%.

Si en el transcurs de les obres d'execucid derivades de la proposta del present PPU
apareixen restes d'interes arqueologic o paleontologic s'estard al que determina la

legislacié vigent sobre el patrimoni arqueologic i paleontologic.

L'article 66.1.e) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refds de
la Llei d'Urbanisme, determina la necessitat d’aportar el pressupost de les obres i serveis del

Pla Parcial Urbanistic.

Per tal de garantir que el pressupost de referencia sigui el més real possible s’ha elaborat un
document adjunt a I'’Annex V-Avanc d’obres d'Urbanitzacié que consta de Memoria i

Planols.

Aquest document no substitueix les determinacions de I' Article 65.2.e, atés que d'acord amb
el mateix, les obres d'urbanitzacié bdsiques es poden concretar en un document separat del

present Pla parcial urbanistic, mitjancant el corresponent Projecte d'Urbanitzacié.

Aquest document aporta en I'apartat d’Annexes, els certificats en els que es garanteix tant

la recollida d'aigUes residuals per la xarxa de clavegueram com el subministrament d’aigua



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

potable a partir de les infraestructures existents, per la part de la companyia gestora del
servei FISERSA.

Tanmateix, s'aportaran els cdlculs i documents d'assessorament de les companyies

d’electricitat (Fecsa - Endesa), gas natural i telefonia.

Aquest pressupost servird de base per analitzar la viabilitat econdmica de la promocid, que

es justifica en I'annex Il del present document.

Pel que fa a la xarxa de sanejament, el projecte d'urbanitzacié haurd de donar compliment
a les prescripcions contingudes en els informes emesos per I'Agencia Catalana de I'Aigua en
data 19 de novembre de 20151 19 de maig de 2016.

Pel que fa a l'electrificacid exterior, el sector contribuird en la part corresponent, al
soterrament de la linia 132kV S.E. JUIA — S.E. FIGUERES i S.E. RENFE LLANCA - S.E. FIGUERES

entre el nou suport de conversié T.108 i S.E. FIGUERES.

Pel que fa a les connexions del sector, el projecte d'urbanitzacié determinard el detall de les
mateixes, tant rodada com peatonal, dels espais lliures de I'aGmbit amb els dos costats del

Rec Susanna.






C. GESTIO DEL PLA
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El present apartat de la Memodria es realitza en compliment de I'Article 66.1.g del Decret

legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme.

Aixi, per a dur a terme la gestié urbanistica integrada del Pla Parcial de referencia, es
delimita un Unic poligon d'actuacié, que coincideix amb el delimitat per la Modificacio
Puntual del P.G.O.U. de Figueres a I'ambit del PP CF5 “Els Olivars” i del PMU de la Central
Hidroelectrica. En aquest poligon els propietaris assumiran els costos i I'execucié material de
la total obra d'urbanitzacié del sector, la cdarrega externa derivada del Pla Especial dels
Recs Susanna i Mal-pds aixi com les corresponents cessions gratuites i obligatories a favor de

I'Ajuntament de Figueres:

= Els sols qualificats de sistemes: viari, proteccié hidrologica, parcs i jardins urbans,

equipaments i dotacions publiques.

= Els sols corresponents al 10% d'aprofitament urbanistic, lliures de cdrregues

d’'urbanitzacid i ja urbanitzats.

El producte corresponent al percentatge d'aprofitament urbanistic de cessid obligatoria i
gratuita en aplicacié dels articles 45,46 del DI 1/2010, ha de formar part del Patrimoni

Municipal del Sol i Habitatge, d'acord amb I'article 163 del referit DI 1/2010.

El poligon d'actuacid aixi delimitat, acompleix amb els requisits establerts en la legislacid
vigent d'aplicacié, atés que per les seves dimensions i caracteristiques pot assumir les
cessions derivades del planejament que s'executa, fent possible la distribucié equitativa dels
beneficies i carregues derivats de I'ordenacid i de la urbanitzacié del Pla, i té entitat suficient

per poder justificar tecnica i economicament I'autonomia de I'actuacid.

La delimitacié poligonal coincideix amb el limit del sector d'actuacié dibuixat en tots el

pldnols del Pla Parcial i de forma expressa en el planol d'ordenacid O.06: “Gestid del Pla”.
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C.2 SISTEMA D’'ACTUACIO.

Segons I'ordenament urbanistic vigent, corresponent a la Modificacié Puntual i al propi Pla
General d'Ordenacié Urbana de Figueres, es determina com a sistema d'actuacié, el

sistema de reparcel lacid en la seva modalitat de compensacid bdsica.

D'aquesta forma, una vegada aprovat definitivament el Pla Parcial urbanistic, la junta de
compensacié provisional es tfransformard en junta definitiva, a través de la tramitacio dels
estatuts i de les bases d'actuacid corresponents i procedird a redactar els projectes de

reparcellacié i d'urbanitzacié.

C.3 PLA D’ETAPES.

El present Pla parcial urbanistic preveu una etapa Unica d'execucid de les obres

d'urbanitzacio.

El calendari proposat és el seglent:

» Les obres d'urbanitzacié hauran d'iniciar-se en un plag no superior a 4 anys un cop
aprovat definitivament el projecte de reparcellacid i es preveu una durada de les

obres d’urbanitzacié de 20 mesos.

= En el cas de I'habitatge de proteccid oficial, de regim general i concertat, tal i com
indica I'art. 83.2 apartat e€) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys
per a l'inici de les obres, a comptar des de que la parcelia tingui la condicié de
solar, i a tres anys per a la seva finalitzacid, a comptar des de la data d'atorgament

de la llicéncia d’obres.

» El termini que s'estableix per a I'edificacié consisteix en un any com a maxim per al
seu inici des de la data d'acabament de la urbanitzacid, i en un maxim de vuit anys

per a la seva finalitzacidé des de la mateixa data de referencia.

- L'obligacié d'edificar en un periode mdaxim de vuit anys des de la data
d'acabament de la urbanitzacid no és d'aplicacid en el cas de la finca

propietat del sr. Guitart, és a dir, ales unitats de zona Uz.11iUz.12

64 GESTIO DEL PLA
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L'explicacié grafica del conjunt de determinacions referents al Pla d'etapes, s'ha realitzat all

planol d'ordenacié 0.6 " Gestid del Pla”.

D'acord amb l'article 45.1 a) i la disposicié transitoria tercera del Text refés de la Llei
d'urbanisme (DI 1/2010), els propietaris del sol urbanitzable delimitat del PP-CF5, tenen el
deure de cedir gratuitament a I'administracié actuant (Ajuntament), el sol necessari per a
edificar el sostre corresponent al 10 % de I'aprofitament urbanistic del sector, lliure de
carregues d'urbanitzacid i ja urbanitzat. L'emplacament dels sols que es destinen a aquesta

cessié es determinaran en el projecte de reparcel lacié.

D'acord amb I'article 57.3 del DL.1/2010, els plans d'ordenacié urbanistica municipal han de
reservar el 20% del sostre residencial per habitatge protegit , tant en sol urbd com en
urbanitzable. Segons el mateix article, si el municipi t¢ més de deu mil habitants, com és el
cas de Figueres, també s'ha de preveure un 10 % de sostre residencial per habitatge
concertat.

Els parametres edificatoris del Pla Parcial son els segUents:

- 5Ol privat : 18.413,12 m?

- sostre edificable maxim : 41.511,00 m?

- sostre residencial : 37.268,83 m?

- n° maxim d’habitatges : 466 Hab
La reserva del 20 % per habitatges de proteccié oficial de réegim general serd:

- sostre edificable maxim : 7.454,00 m?

- n° maxim d’habitatges : 93 hab
La reserva del 10 % per habitatges de proteccié oficial de preu concertats serd:

- sostre edificable maxim : 3.727,00 m?

- n° maxim d'habitatges : 47 hab

El producte corresponent al percentatge d'aprofitament urbanistic de cessid obligatoria i
gratuita en aplicacié dels articles 44 i 45 del DI 1/2010, ha de formar part del Patrimoni

Municipal del Sol i Habitatge, d'acord amb el que estableix I'article 163 del referit DI 1/2010.



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

Pla Parcial Urbanistic CF5 “Els Olivars”

PARAMETRES URBANISTCS SEGONS PLA PARCIAL

Superficie del Sector (m?) 60.604,20 m? sol

Superficie del sector computable a efectes d'aplicacié de I'lEB (m?) 59.302,53 m? sol

index d' Edificabilitat bruta (m?st/ m?s) 0,70 m3st/m3s

index d'Edificabilitat brut Residencial 0,63 m?st/m?3s

index d'Edificabilitat brut Comercial / Terciari 0,070 m3st/m?3s

Sostre Total (m? st) 41.511,83 m?st
Residencial 37.268,83 m? st
Residencial de Renda Lliure 26.087,73 m?st
Residencial de Proteccié Oficial 11.181,10 m?st
Comercial 4.243,00 m? st

Densitat bruta total (hab/Ha.) 76,89hab/Ha.

Habitatges totals 466,00 hab
Habitatges lliures 326 hab
Habitatges protegits 140 hab

RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC

Sistema d'espais lliures (clau 5aH + 5a) 13.619,35 m? sol 22,47%

Equipaments i dotacions (clau éa) 8.925,86 m? 50l 14,73%

Vials (clau 1a+1a3) 18.344,20 m? sol 30,27%

Sistema hidric. Zona fluvial (clau 7a) 1.301,67 m2 sOl 2,15%

Reserva de Sol Public 42.191,08 m? sol 69,62%

SOL APROFITAMENT PRIVAT
Sol aprofitament privat 18.413,12 m? sol 30,38%
RESERVES DE SOSTRE PER A HABITATGE PUBLIC PROTECCIO OFICIAL PLA PARCIAL
Habitatge Proteccié Oficial 7.454,21 m? sostre 93 hab 20,00%
Habitatge Preu Concertat 3.726,89 m? sostre 47 hab 10,00%
Total Sostre Habitatge Proteccio Oficial 7.454 m? sostre
Total Sosire Habitatge Preu Concertat 3.727 m* sostre

D'acord amb [I'article 101.1 del DL 1/2010, I'iniciativa privada pot formular plans parcials

urbanistics, com és el cas del sector CF5 “Els Olivars”.

Tanmateix, d'acord amb I'article 102 del DL 1/2010, aquests plans urbanistics derivats
d’iniciativa privada, a més d'incloure les determinacions establertes amb caracter general

per aquesta Llei, han de contenir documentacié especifica referida a:

a. L'estructura de la propietat del sol afectat, aportada en I'apartat A.4 de la

Memodria Informativa i al planol d'informacié .04
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b. La viabilitat econdmica de la promocid, justificada en I'apartat “Estudi Econdomic

- Financer” de la Memoria.

c. Els compromisos que s'adquireixen, determinats en el present capitol de Gestio,

apartat C.6.

d. Les garanties de compliment de les obligacions concretes, que s’han descrit en el

present capitol de gestid, apartat C.é6 i en el planol d’ordenacid 0.06: “Gestié del
Pla”, en el que es determina de forma grafica i numerica la situacié i la
quantificacid del sols destinats a sistema i els corresponent al 10 % de
I' Aprofitament Urbanistic mig, que sera de cessidé gratuita i obligatoria a

I’Ajuntament de Figueres.

D'acord amb I'article 102.3 del DL. 1/2010, la tramitacié dels plans urbanistics derivats

d'iniciativa privada tindrd en compte les especificacions segUents:

a) Citacié personal al tramit d'informacié publica a totes les persones

propietdries dels terrenys compresos en el Pla.

b) Notificacié individual a les persones propietaries de I'aprovacié definitiva del

mateix.

D'acord amb el que disposa I'article 102.1.c) del Text Refds de la Llei d'Urbanisme i I'article
84.4 del seu Reglament aprovat per Decret 305/2006, de 18 de juliol, sén compromisos de la

propietat els seguents:

ler) La formacié de la Junta de compensacié amb presentacid dels estatuts i bases
d'actuacié una vegada delimitat el poligon, essent aquesta entitat urbanistica
collaboradora la que s’haurd d’encarregar de I'execucio integral del present planejament

derivat

20n) La redaccidé i presentacid a tramit, a través de la Junta de compensacid, del projecte
de reparcellacid, en el marc del qual formalitzar la cessid al Municipi de Figueres dels sols
destinats a sistemes aixi com a l'entrega o cessidé del sol corresponent al 10 % de
I'aprofitament urbanistic, amb desti al patrimoni municipal del sol i I'habitatge, lliure de

carregues d’'urbanitzacio.
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3er) La Junta de Compensacié aporta el sl de cessid obligatoria i executa les obres
d'urbanitzacié en la seva totalitat. L'assumpcid del 10% dels costos d'urbanitzacié que i

pertocarien a I'ajuntament també anird a carrec dels propietaris.

5@) Els espais lliures privats de cada parcella es mantindran amb carrec als propietaris de la
mateixa, amb la constitucié d'una comunitat de propietaris per cada illa, amb I'obligacid

del seu manteniment i conservacio.

7é) Els costos d'urbanitzacid externs al sector que li atribueix el Pla Especial del Recs Malpds i
Susana i que ascendeixen a 343.202,69 € (PEC IVA inclos)

8é) Els costos d'urbanitzacid referents al soterrament de la linia 132kV S.E. JUIA — S.E. FIGUERES
i S.E. RENFE LLANCA - S.E. FIGUERES entre el nou suport de conversid T.108 i S.E. FIGUERES, que
ascendeixen a 1.635.100,58 € segons pressupost de la companyia subministradora.(aportat a

I'’Annex V-Avanc d’obra d'urbanitzacid).

9€é) Amb I'objectiu d'assegurar I'obligacié d'urbanitzar, previ a I'acord d'aprovacio
definitiva del Pla Parcial Urbanistic els promotors constituiran una garantia equivalent al 12%

del total del pressupost del projecte d'urbanitzacio.

| Ajuntament de Figueres

en representacio de:
SAREB

El projecte de reparcellacié del poligon d'actuacié inclourd les despeses d'urbanitzacid
derivades de la urbanitzacié del sistema d'espais lliures, el sistema viari i les indemnitzacions
en cas d’existir-hi. Es podrd constituir una Junta de Compensacié per al poligon d’actuacié
d'acord amb el que estableix la legislacié sectorial vigent, assumint aquesta el cost de les

obres d'Urbanitzacid.

El sector haurd de costejar, i si escau, executar les infraestructures de connexié amb els

sistemes urbanistics generals exteriors a I'actuacié urbanistica i les obres per a I'ampliacié i
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reforcament d'aquests sistemes que siguin necessdries com a conseqUéncia de la

magnitud de dita actuacié o que, en el seu cas, hagin estat previstes en un Pla

d'Infraestructures Municipal.

Es preveu un total de cost d'urbanitzacié imputats al projecte de PEC de 6.074.779,53 €.

Superficie sector (m2): 60.604 m? sol

Superficie sol privat (m2): 18.413 m? 5ol

Sostre edificable: 41.511,83 m?st

n° maxim habitatge: 466 hab

Superficie vialitat (m2): 18.344,20 m? sol

Superficie zona verda i proteccié (m2): 13.619,35 m?sol

COSTOS D'URBANITZACIO PEM PEC
1 VIALITAT | SERVEIS TECNICS 2.235.094,02 € 2.659.761,88 €
2 ZONES VERDES | PROTECCIO 423.289,40 € 503.714,38 €
3 COST D'URBANITZACIO REGS SUSANA | MALPAS 343.202,69 €
4 |SOTERRAMENT LINIA ELECTRICA FECSA-ENDESA 1.635.100,58 €
5 COST SANEJAMENT ACA 309.237,60 €
Cost per habitatge segons PSARU 663,60€/hab Total 466 habitatges
6 ALTRES 529.583,40 €
Total costos d'urbanitzacid | 5.980.600,53 €
ALTRES DESPESES VINCULADES AL SECTOR
A |Pressupost financament transport public (Total segons EAMG) 58.179,00 €
B Pressupost creacid tfres noves parades de bus urbd (Total segons EAMG) 36.000,00 €
Total alires despeses vinculades al secforl 94.179,00 €
TOTAL COSTOS URBANITZACIO IMPUTATS AL PROJECTE 6.074.779,53 €

A banda d'aix0d, el promotor quedard obligat a pagar la taxa en concepte d'accés a les
infraestructures de sanejament en alta existents o previstes en el document de planificacié
hidrologica corresponent. L'obligacié d'aquest pagament s'adquireix en el moment
d'informe per part de I'ACA del projecte d'urbanitzacio, informe que inclourd la liquidacio

corresponent d'acord amb I'article 102 de la Llei 5/2017, de 28 de marc.

Segons I'ordenament urbanistic vigent, corresponent a la Modificacié Puntual i al propi Pla
General d'Ordenacié Urbana de Figueres, es determina com a sistema d'actuacio, el

sistema de reparcel lacié en la seva modadalitat de compensacid bdsica.






D. ACOMPLIMENT Art.

65.3 i 100.2 DL 1/2010,
Art. 16 1 19 PGOU
Figueres i la previsid
PE d’equipament “Els
Olivars” espais lliures
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Acompliment Art. §5.3 del DL 1/2010

D'acord amb I'article 65.3 del DL 1/2010, en els sectors d'Us residencials, els plans parcials
urbanistics han de reservar per a zones verdes i espais lliures publics un minim de 20 m?2 de sol
per cada 100 m? de sostre edificable, amb un minim del 10 % de la superficie de I'ambit

d'actuacio urbanistica.

Hem de reservar també per a equipaments de titularitat publica un minim de 20 m? de sol

per cada 100 m2 de sostre, amb un minim del 5 % de la superficie del sector.

Ates que la superficie de I'ambit és de 60.604,20 m2 i que el sostre edificable és de 42.422,94

m?2, les reserves minimes per a zones verdes i equipaments puUblics seran:

- zones verdes:

-42.422,94 m? / 100 x 20 m? = 8.484,59 m?

-10 % (60.604,20 m2) = 6.060,42 m?
- equipament:

-+ 42.422,94 m2 / 100 x 20 m? = 8.484,59 m?

-5 % (60.604,20 m?) = 3.030,21 m?

Acompliment Art. 100.2 del DL 1/2010

Segons I'article 94.3 del DL 1/2005, quan la modificacid del planejament comporta
I'augment de la densitat de I'Us residencial, sense increment de I'edificabilitat, s'"ha de
preveure una reserva complementdria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i

equipaments d'un minim de 10 m? per cada nou habitatge.

El Pla Parcial pren com a planejament vigent de referencia la Modificacié Puntual del
P.G.0O.U. de referéncia, segons la qual hi havia un increment de 103 habitatges al sector
CF5, de manera que:

466 habitatges — 363 habitatges = 103 habitatges nous

103 habitatges x 10 m2sol verd i equip/hab. nou = 1.030 m? de cessid

Acompliment Art.16i 19 del P.G.O.U. de Figueres

El P.G.O.U. de Figueres indica a I'article 16 “Sectors de desenvolupament i aprofitament

mitjd" que els sistemes generals son determinats espaialment pel Pla Parcial, d'acord amb
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les condicions de posicid, forma i mesura que estableixen aquestes Normes i que la seva
superficie la fixa el Pla General en un 10 % de la superficie de sol comprés en el sector.

L'article 19 del P.G.O.U. “Determinacié de sistemes en els plans parcials” diu que la
superficie de les unitats de sistemes generals destinades a parcs, places o equipaments

determinades pels plans parcials no pot ser inferior a 4.000 m2. Segons aquests parametres:
60.604,20 m2 sol del sector x 10 % = 6.060,42 m? per SS.GG.
80 % 6.060,42 m? = 4.848,34 m2 minim destinat a zones verdes del 10% de SS.GG

Acompliment de la previsié del P.G.0.U. de Figueres en el PE d’equipaments “Els Olivars” del

sistema d’espais llivres:

En el present Pla Parcial, es manté quantitativament la superficie de sol corresponent a la
clau 5¢, ja existent, i definida al Pla General de Figueres com a part del sistema d’espais

lliures del Pla Especial d'equipaments “Els Olivars”, situat a I'est del sector.

En conclusid, s'"han de considerar 917,39 m2 de sol per al sistema d'espais lliures, i per tant a

cedir.



E. QUADRE RESUM
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E.1 Quadre comparatiu planejament vigent (Modificacié Puntual PGOU) / Pla Parcial

Urbanistic

A continuacid s'adjunten els pardmetres de la MP PGOU:

Modificacié Puntual del Pla General d'Ordenacié Urbana de Figueres al sector CF5 “Els Olivars”

PLANEJAMENT VIGENT

PARAMETRES URBANISITCS SEGONS MODIFICACIO
Superficie del Sector (m?) 60.604 m? sol
index d' Edificabilitat bruta (m2st/ m2s) 0,70 mst/m?3s
index d'Edificabilitat brut Residencial Minim 0,525 m3st/m3s
Maxim 0,630 m?st/m?s
index d'Edificabilitat brut Comercial / Terciari Minim 0,070 m3st/m?3s
Maxim 0,175 m?st/m?s
Sostre Total (m? st) 42.423,00 m? st
Residencial Minim 31.817,21 m?st
Maxim 38.180,65 m? st
Comercial/ Terciari Minim 4.242,29 m?st
Maxim 10.605,74 m? st
Densitat bruta total (hab/Ha.) 77,00hab/Ha.
Habitatges totals 466,00 hab
Habitatge Renda Lliure 327 hab
Habitatge Proteccid Publica 139 hab
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC
Parcs, places i jardins (minim) 10.431,98 m? 50l
Equipaments i dotacions (minim) 8.484,59 m? sol
Vials (maxim) 6.666,46 m? sl 20,00%
Reserva de $ol Pblic Minim 33.332,31 m? sol 55,00%
SOL APROFITAMENT PRIVAT
Sol aprofitament privat 27.271,89 m? sol 45,00%
RESERVES DE SOSTRE PER A HABITATGE PUBLIC PROTECCIO OFICIAL MP
; Minima 6.363,44 m? sost
Habitatge Proteccié Oficial |- M SO 93 hab 20,00%
Maxima 7.363,44 m? sostre
Minima 3.181,72 m? sostre
Habitatge Preu Concertat - . 46 hab 10,00%
9 Maxima 3.818,06 m? sostre
e Minim 6,363,44m2st / Maxim 7.636,13 m2st
Proteccio Oficial
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A continuacio s’'exposen els pardmetres del Pla Parcial Urbanistic:

Superficie del Sector (m?)

PARAMETRES URBAN

Pla Parcial Urbanistic CF5 “Els Olivars”

S SEGONS PLA PARCIAL

OuU

60.604,20 m? sol

Superficie del sector computable a efectes d'aplicacié de I'lEB (m?)

59.302,53 m? sol

index d' Edificabilitat bruta (m?st/ m?s)

0,70 m?st/m?3s

index d'Edificabilitat brut Residencial

0,63 m2st/m?3s

index d'Edificabilitat brut Comercial / Terciari

0,070 m3st/m3s

Sostre Total (m? st)

41.511,83 m?st

Residencial

37.268,83 m* st

Residencial de Renda Lliure

26.087,73 m?st

Residencial de Proteccié Oficial

11.181,10 m?st

Comercial

4.243,00 m? st

Densitat bruta total (hab/Ha.)

76,8%hab/Ha.
Habitatges totals 466,00 hab
Habitatges lliures 326 hab
Habitatges protegits 140 hab
RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC
Sistema d'espais lliures (clau 5aH + 5a) 13.619,35 m? ol 22,47%
Equipaments i dotacions (clau éa) 8.925,86 m? sl 14,73%
Vials (clav 1a+1a3) 18.344,20 m? sol 30.27%
Sistema hidric. Zona fluvial (clau 7a) 1.301,67 m2 sl 2,15%)
Reserva de Sol Public 42.191,08 m? sol 69,62%)
SOL APROFITAMENT PRIVAT
Sol aprofitament privat 18.413,12 m? sol 30,38%)
RESERVES DE SOSTRE PER A HABITATGE PUBLIC PROTECCIO OFICIAL PLA PARCIAL
Habitatge Proteccié Oficial 7.454,21 m? sostre 93 hab 20,00%
Habitatge Preuv Concertat 3.726,89 m? sostre 47 hab 10,00%

Total Sostre Habitatge Proteccié Oficial

7.454 m? sostre

Total Sostre Habitatge Preu Concertat

3.727 m? sostre
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E.2 Quadre detall del Pla Parcial Urbanistic.

Pla Parcial Urbanistic CF5 “Els Olivars”

PARAMETRES URBANISTCS SEGONS PLA PARCIAL

Superficie del Sector (m?) 60.604,20 m? sol
Superficie del sector computable a efectes d'aplicacié de I''EB (m?) 59.302,53 m? sol
index d' Edificabilitat bruta (m?st/ m?s) 0,70 m3st/m3s
index d'Edificabilitat brut Residencial 0,63 m3st/m?s
index d'Edificabilitat brut Comercial / Terciari 0,070 m2st/m?3s

RESERVES DE SOL PUBLIC

00| Clau | supefice | % |

Sistema hidraulic. Zona fluvial 7a 1.301,67 m? sol
Sistema hidric ld'espois lliures 5aH 1.791,20 m? sol
5a (1) 4.219,66 m? 5ol

5a (2) 2.480,55 m? sol

5a(3) 377,93 m? sol

5a(4) 459,41 m? sol

5a (5) 415,36 m? sol

5a () 1.545,58 m? sol

5a (7) 1.861,86 m? sol

50 (8) 298,73 m? sol

50 (9 169,07 m? sol

6a/4a (1) 4.064,01 m? sol

6a (2) 2.825,09 m? sol

6a (3 2.036,76 m? sol

RESERVES DE SOL PRIVAT

| Clau | supefice | % |

28 (1) 2.261,34m? sol 3.73%
28 (2) 1.951,70 m? sl 3.22%
28 (3) 1.057,08 m? sl 1,74%
28 (4) 2.156,68 m? 5ol 3,56%
28 (5) 1.311,23 m? 5ol 2,16%
28 (4) 1.446,47 m? sl 2,39%

28 (7 715,08 m? 50l 1,18%

u(l) 1.562,90 m? sl 2,58%
U2 1.265,82 m? 50| 2,09%

| 28 HPC 1.625,56 m? 5ol 2,68%

28 HPO (1) 1.757,36 m? 0l
28 HPO (2 1.301,90 m? 5ol

TOTAL SOL PRIVAT 18.413,12 m? sol 30,38%

Quadre resum de parametres
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OUC:

Quadre resum de parametres
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E.3 Quadre detall d’'aprofitament privat.

QUADRE DETALL SOL APROFITAMENT PRIVAT

N . Resid ial Lli Resid ial HPO Resid ial HPC
Unitat de zona | Qualificacié sl (m2) SOSTRE MAXIM Us Sostre (m2st) _~edoencid JUre __~esigencia __~esleonaid
num. hab. | Sostre (m2st) | nim. hab.| Sostre (m2st) | num. hab.| Sostre (m2st)
1 1 2, 2,
Uz 28 HPO 1.757,36 m? 5ol 5.305,00 m?st Re5|denc‘:|ul 5.305,00 m?st 61 hab | 5.305,00 m*st
Comercial en PB 0,00 m?st
1 1 2, 2,
Uz.2 28 2.261,34 m? 5ol 4.715,00 mest Re5|denc‘:|ul 4.715,00 m?st 65 hab 4.715,00 m?st
Comercial en PB 0,00 m?st
1 1 2, 2,
Uz3 28 1.951,70 m? ol 4.880,00 mst Re5|denc‘:|ul 4.417,99 m3st 58 hab 4.417,99 m?st
Comercial en PB 462,01 m?st
1 1 2, 2,
Uza 28 2.156,68 m? sol 4.909,10 mest Re5|denc‘:|ul 4.025,32 m?st 52 hab 4.025,32 m?st
Comercial en PB 883,78 m?st
1 1 2, 2,
Uz5 28 1.057,08 m? ol 2.675,00 mst Re5|denc‘:|ul 2.212,12 m3st 29 hab 2.212,12 m3st
Comercial en PB 462,88 m?st
1 1 2, 2,
Uz6 28 1.311,23 m? ol 3.815,00 mst Re5|denc‘:|ul 3.128,17 m?st 41 hab 3.128,17 m?st
Comercial en PB 686,83 m?st
1 1 2, 2,
Uz7 28 1.446,47 m? sol 4.005,40 mst Re5|denc‘:|ul 3.240,33 m?st 42 hab 3.240,33 m?st
Comercial en PB 765,07 m?st
1 1 2, 2,
Uzs 28HPC 1.625,56 m? sol 4.709,32 mest Re5|denc‘:|ul 3.726,89 m?st 47 hab 3.726,89 m?st
Comercial en PB 982,43 m?st
Uz.9 U 1.562,90 m? sol 1.895,40 m?st  |Residencial 1.895,40 m?st 12 hab 1.895,40 m?st
1 i 2, 2,
Uz.10 28HPO 1.301,90 m? 5ol 2.149,21 mast Re5|den<':|al 2.149,21 m3st 32hab | 2.149,21 m*st
Comercial en PB 0,00 m?st
N Residencial 979,20 m?st 17 hab 979,20 m?st
11 2 715, 2 sol 979,20 m?st
vz 8 Il 0 m’s Comercial en PB 0,00 m?st
Uz.12 U 1.265,82 m? sol 1.474,20 m?st Residencial 1.474,20 m?st 10 hab 1.474,20 m?st
Residencial Lliure Residencial HPO Residencial HPC
1 1 2, 2, 2, 2,
TOTALS 18.41312m?sdl | 41.511,83 mist Re5|den<.:|al 37.268,83 m*st 326 hab | 26.087,73 m?st 93 hab | 7.454,21 m3st 47 hab | 3.726,89 m*st
Comercial 4.243,00 m?st
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

Article 01.- AMBIT TERRITORIAL D’APLICACIO

Aquestes hormes sén d'aplicacié a la totalitat de I'dmbit del Pla Parcial Urbanistic del sector

CF5 "Els Olivars”, d’acord amb els limits expressats als planols de I'esmentat Pla Parcial.
Arficle 02.- NORMES DE REFERENCIA

1. Aquestes normes son complement i desenvolupament de les Normes Urbanistiques del
Pla General d'Ordenacié Urbana de Figueres, pel qual, per tot el que no s’hi especifiqui,

o en cas de dubte, s'estard a la normativa de I'esmentat Pla General.

2. Lalegislacié urbanistica de referencia és el DI 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el

Text Refds de la Llei d’Urbanisme.
Article 03.-AMBIT TEMPORAL

Aquest Pla Parcial entrard en vigor I'endemd de la publicacié de la seva aprovacio
definitiva en el Diari oficial de la Generalitat i mantindrd la vigéncia indefinidament mentre

no es procedeixi a la seva modificacio, revisidé o suspensid.
Article 04.-CONTINGUT

1. La documentacié de que consta aquest Pla Parcial, s’ajusta a allo que disposa I'article
66.1 (DL-1/2010).

2. L'abast normatiu d'aquest Pla Parcial deriva del contingut dels segUents documents:
 Acord dela CTUG de data 11 de febrer de 2010 en relacié a I'expedient del Pla
Parcial del sector CF5 * Els Olivars”.
« A. MEMORIA INFORMATIVA
Al. Antecedents.
A2. Situacid i ambit del pla.
A.3 Informacié Urbanistica. Planejament vigent.
A.4 Estructura de la propietat
« B.MEMORIA JUSTIFICATIVA.

B1. Promocid, redaccio i tramitacio.
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B.2 El marc legal i urbanistic.

B.3 Obijectius i criteris del Pla Parcial Urbanistic.

B.4 Justificacid de la solucié adoptada. Criteris d’ordenacio.

B.5 Justificacid de [I'ordre VIV/561/2010 i Decret 344/2006.
Condicions bdsiques d'accessibilitat.

B.6 Sistemes

B.7 Zones

B.8 Altres disposicions.

C. GESTIO DEL PLA.

C.1 Delimitacié del Poligon d'Actuacio.

C.2 Sistema d’actuacio.

C.3 Pla d’etapes.

C.4 Determinacié del 10% Aprofitament Urbanistic.

C.5 Pla Parcial iniciativa privada. Iniciativa i collaboracié amb els
particulars.

C. 6 Compromisos.

C. 7 Carregues d'urbanitzacié.

C.8 Projecte de reparcelacio.

D. JUSTIFICACIO ACOMPLIMENT art. 65.3 i 100.2 DL 1/2010 | art. 16 | 19 DEL PGOU
FIGUERES | LA PREVISIO D’AQUEST EN EL PLA ESPECIAL D'EQUIPAMENTS “ELS OLIVARS”
DEL SISTEMA D'ESPAIS LLIURES

E. QUADRES RESUM.

D. NORMATIVA.

E.1. Quadre comparatiu planejament vigent (Modificacié Puntual
del PGOU)/Pla Parcial Urbanistic.
E.2 Quadre detall Pla Parcial Urbanistic.

E.3 Quadre detall SOl d'aprofitament privat.

Titol Primer Disposicions de cardcter general

Titol Segon Regim Urbanistic del Sol

Titol Tercer Normes Particulars del Sols destinats a sistemes
Titol Quart Normes particulars dels Sols destinats a zones
Titol Cinqué Gestio del Pla Parcial Urbanistic

Titol Sise Mesures de sostenibilitat ambiental

Titol Sete Disposicid transitoria
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Titol Vuite Disposicio final
« E.PLANOLS.
Planols d’'Informacio
Planols d'Ordenacio
» F. ANNEXES.
o Annexl. Memoria social.
o Annexll. Avaluacié Econdmica financera
o Annexll. Informe de Sostenibilitat Econdmica
0 AnnexIV. Notes simples registrals
0 AnnexV. Avanc de les obres d'urbanitzacié
0 Annex Vi Informes sectorials i prescripcions derivades
0o Annex VI. Informe mediambiental
o Annex VII. Estudi d’Avaluacié de la Mobilitat Generada

Article 05.-DESENVOLUPAMENT

Per al desenvolupament del present Pla Parcial es podran redactar Plans de Millora Urbana,
Projectes d'Urbanitzacié i Projectes de Parcellacié, que respectaran, en tot cas, les

determinacions del Pla Parcial i les del Pla General d'Ordenacié Urbana de Figueres.
Article 06.-ESTUDIS D'’ORDENACIO VOLUMETRICA

1. Podran redactar-se estudis d'ordenacid volumeétrica sotmesos a llicéncia municipal
d'acord amb el que indica I'art. 251 i 252 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual

s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, amb I'exclusiva finalitat de:
a) Reaqjustar d'alineacions i rasants.
b) Concretarl’ordenacié de volums.

2. En general, aquests estudis hauran de respectar les alineacions de I'edificacié que
regula els pldanols d'ordenacié i, en el cas que calgui introduir modificacions a
I'ordenacié projectada per aquest Pla Parcial, aquestes hauran de justificar-se per una

millor integracié paisatgistica de la intervencidé que es proposi.

Els ambits minims per a la seva delimitacid seran les seglents agrupacions d'unitats de

zona:
1.-Uz.1, Uz.2

2.-Uz.3, Uz.4
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3.-Uz.5, Uz.6,

4.-Uz.7,

5.-Uz.8,

6.-Uz.9,

7.-Uz.10

8.-Uz.11

En cap cas podran modificar I'edificabilitat i el nombre mdaxim d'habitatges assignats a

cada unitat de zona.

Article 07.-PROJECTE D’URBANITZACIO. REQUERIMENTS | OBLIGACIONS A CARREC DE LA
PROPIETAT

1. El Projecte d'urbanitzacié que haurd de redactar-se per desenvolupar aguest Pla parcial

serd Unic per a tot el seu ambit i s'ajustard al que disposa I'article 72 del DL-1/2010, i

d’'altres condicions técniques que li siguin d'aplicacio.

2. ElI Projecte d'urbanitzacié s'atendrd a les prescripcions donades en l'informe de
I'Agéncia Catalana de I'aigua (expedient UDPH2015001201).

El projecte d'urbanitzacié haurd de donar compliment a les segUents prescripcions:

A. Caldra estudiar la xarxa de drenatge d'aigles pluvials del sector, que es

B.

D.

dimensionara pel cabal corresponent a una pluja de 10 anys de periode de retorn.

Abans de la sortida de les aigUes plujanes al medi, sincorporaran dispositius per a la
retencidé dels contaminants, especialment carburants i olis, aixi com a pldstics i
papers, per evitar 'impacte ambiental que suposaria I'abocament directe de les

aigUes d'escorrentiu dels vials.

Les sortides a les lleres dels collectors de pluvials es dissenyaran de tal forma que cap
element de I'obra de fabrica sobresurti del talUs de la llera per evitar alteracions del
flux d'aigua pels cabals de riada i fenomens d'erosid localitzada, i quedaran
integrades en el marge amb un mantell d'escullera a cada costat que es prolongard

amb una sabata soterrada al fons de la llera.

S'haurd de justificar documentalment (amb la conformitat expressa de les entitats

titulars i/o gestores dels servis urbanistics corresponents) sobre la suficiencia dels
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3.

E.

recursos d'aigua (amb referencia al fitol concessionari pel seu aprofitament)
actualment disponibles en el sistema d'abastament municipal per a atendre les
demandes dels sectors, aixi com la descripcid i justificacié de les actuacions fora de
I'admbit, si calen, les quals s’hauran d'incorporar i financar dins dels corresponents
programes d'urbanitzacio, relatives a les obres d'ampliacid i millora de les xarxes
d'abastament i clavegueram de ftitularitat municipal que siguin necessaries per a
mantenir les condicions tecniques de servei reglamentdriament exigibles en els dues
XArXes.

El document fard referencia a la formula i les garanties financeres per I'execucid
d'aquestes obres complementdries de les d'urbanitzacié, sigui directament pel
promotor o d'acord amb e que es puguin formalitzar entre aquest, les enfitats titulars

de les infraestructures respectives i I'ajuntament.

Ates el grau de saturacié de I'EDAR del sistema de sanejament en alta de Figueres i
les previsions d'actuacid del PSARU, es pot admetre la connexié al sistema de la
xarxa d’'aigUes residuals del nou sector urbanitzable residencial. El promotor de les
obres d'urbanitzacié haurd de satisfer a favor de I'Agencia Catalana de I'Aigua,
limport de la part proporcional de les obres de construccid, ampliacié i/o millora de
I'EDAR i els collectors en alta del sistema de sanejament, d'acord i en la forma que

estableixi la legislacio vigent aplicable.

Les obres d'urbanitzacié hauran d'estar coordinades amb les obres de la resta de
sectors urbanitzables de la conca i les del projecte dinfraestructures hidrauliques

previstes en el Pla Especial Urbanistic dels recs Susana i Malpds.

D'acord amb el conveni subscrit per IACA i els ajuntaments de Figueres i Vilafant, en
data 18 d'octubre de 2006, aquests ajuntaments es comprometen a no posar en
funcionament i a no recepcionar les obres d'urbanitzacié dels sectors afectats del
fram superior, fins que no estiguin finalitzades les obres d'endegament del rec Susana,
aigUes vall del sector corresponent i d'acord amb el que estableixi el Pla Especial

esmentat.

L'inici de les obres d'urbanitzacié estd condicionat a l'autoritzacié de I'Agencia
Catalana de I'Aigua, que haurd de tramitar el promotor aportant el corresponent

projecte executiu d'urbanitzacié adaptat a les prescripcions anteriors.

La urbanitzacidé de I'esmentat Rec Susanna es desenvolupard segons els condicionants

del Text Refds del Pla Especial dels Recs Susanna i Malpds i, en tot cas, haurd de preveure

les solucions més adients al cardcter d’espai lliure. L'obra del pont sobre el rec al pas per

I'dmbit del sector s'avancard a totes les obres d'adequacié d'aquesta zona verda, en el
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marc del desenvolupament de les obres d'infraestructures del Pla Especial dels Recs

Susanna i Malpds. Caldrd resoldre també el liurament amb el seu entorn més proper, en

especial amb I'equipament public situat a I' Avinguda Montserrat de Vayreda.

a)

b)

En aquest sentit I'aprovacié definitiva del Text Refés de Pla Especial Urbanistic dels
Recs de Santa Susanna i Malpds defineix a I'article 9 del punt 2.2.2. el que anomena
“Ambits Contributius de la infraestructura hidraulica dels recs Malpds i Susanna™ i sén
aqguells sectors de sol urbanitzable delimitat i no delimitat, i aquells dmbits de sol urbd
no consolidat sotmesos a Planejament derivat en terme municipal de Figueres i
Vilafant que en funcié dels estudis, criteris i justificacié econdmica expressada en la
memoria de dit Pla especial han de participar economicament en el
desenvolupament i execucid de la referida infraestructura. El sector CF5 “Els Olivars”
forma part d’aquest ambits contributius.

En conseqUéncia, i d'acord amb el que estableix I'article 10 de Pla Especial dels Recs
Malpds i Santa Susanna, pel sector CF5 "“Els Olivars” es defineix una cdrrega
econdmica externa que ha d'afrontar en concepte de despeses d'urbanitzacid
externes, necessdries i imprescindibles per al desenvolupament del propi sector.

Aquesta carrega es fixa en 343.202,69€ (valor d'execucid per contracte, IVA inclos)

Una de les principals recomanacions del Pla Especial dels Recs Susanna i Malpds és
aplicar técniques localitzades per millorar la gestié del sistema de drenatge des de
I'origen de I'escorrentiu. Per a aconseguir-ho es proposar laminar els cabals punta
des de l'origen de I'escorrentiu mitjancant técniques de retencid, infiltracidé o
detenci®é que s'haurien d'aplicar en totes i cadascuna de les unitats bdsiques
d’edificacié o sectors de planejament, en lloc d'haver d'aplicar actuacions en els
punts en els que el sistema ja ha concentrat gran part de I'aigua procedent del

drenatge urbad.

4. D'acord amb I'informe mediambiental i I'estudi d'inundabiliat per al Rec Susanna, en la

futura urbanitzacid del rec i de les zones peatonal del sector, caldrd mantenir la

permeabilitat del terreny natural, bé modificant-lo minimament, bé amb un tractament

d’acabats tous que garanteixin el drenatge del mateix.

5. Aqguest projecte es contempla en el pla d’etapes del Pla Parcial.

6. Si en el transcurs de les obres d'execucié derivades de la proposta del present PPU

apareixen restes d'interés arqueoldgic o paleontologic s'estard al que determina la

legislacié vigent sobre el patrimoni arqueologic i paleontologic.
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7. Pel que fa al disseny de les xarxes d'aigua, clavegueram i drenatge, caldrd actuacions

fora del sector que s'hauran d'incorporar al projecte d'urbanitzacio.

Article 08.-PROJECTES DE PARCEL LACIO

1. El parceldari dibuixat en el planol d’'ordenacié O.03: “Parcelari” és indicatiu i només es

refereix a les unitats de zona.

2. Mitjancant el corresponent projecte de reparcellacié es podran adjudicar parcelles
sempre i quan compleixin amb les condicions minimes de parcel1acid que s'estableixi a

cada zona.

Article 09.-MODIFICACIONS

1. Les modificacions del present Pla Parcial hauran de respectar les determinacions del Pla
General D'Ordenacié Urbana de Figueres i s'ajustaran al que prescriuen els articles 99 i 100
del DL 1/2010.

2. No seran suposit de modificacié els ajustaments d'alineacions i rasants, efectuats
mitjancant estudis d'ordenacid volumetrica, que no modifiquin la superficie de les unitats
de zona en mes 0 menys un 5%, que en cap cas podran ser ajustos entre sol public i privat,

sempre que es justifiqui el manteniment dels estandards fixats pel Pla Parcial.

Article 10.-QUALIFICACIO DEL SOL

La superficie compresa en I'ambit del present Pla Parcial es qualifica de sistemes i zones,
d'acord amb les disposicions del Pla General d'Ordenacié Urbana de Figueres per al sector
CF5 “ Els Olivars” .

Article 11.-SISTEMES
1. Son els terrenys que, en virtut del I'article 34 del DL 1/2005, es destinen a usos puUblics o
collectius al servei directe de la poblacié i constitueixen I'estructura orgdnica de

sector.

2. ElI Pla Parcial defineix els segUents sistemes que es localitzen graficament al planol

d'ordenacid O.1 “Zonificacid.”
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RESERVES MINIMES DE SOL PUBLIC

Sistema d'espais lliures (clau 5aH + 5a) 13.619,35 m? 50l 22,47%
Equipaments i dotacions (clav éa) 8.925,86 m? 5ol 14,73%
Vials (clav 1a+1a3) 18.344,20 m? sol 30.27%
Sistema hidric. Zona fluvial (clau 7a) 1.301,67 m2 sol 2,15%
Reserva de Sol Public 42.191,08 m? sol 69,62%

Clau Superficie %
Sistema viari la+1a3 18.344,20 m? sol 30,27%
Sistema hidraulic 3.092,87 m? sol 5,10%
Sistema hidraulic. Zona fluvial 7a 1.301,67 m? sol
Sistema hidric (d'espais lliures) 5aH 1.791,20 m? 5ol
Sistema de parcs, places i jardins 5a 11.828,15 m? sol 19.52%
5a (1) 4.219,66 m? 5ol
5a (2) 2.480,55 m? sol
5a(3) 377,93 m? sol
5a(4) 459,41 m? ol
5a (5) 415,36 m? sol
5a (6) 1.545,58 m?2 sol
5a (7) 1.861,86 m? 50l
5a (8) 298,73 m? sol
5a (9) 169,07 m? sol
Sistema d'equipaments éa 8.925,86 m? sol 14,73%
6a/4a (1) 4,064,01 m2 sol
6a (2) 2.825,09 m? sol
6a (3) 2.036,76 m? 50l
Reserva de Sol PUblic 42.191,08 m? sol 69,62%

3. La totfalitat dels sOls destinats a sistemes que es localitzen graficament al planols

d'ordenacié 0.06 "Gestid del Pla”, seran de cessid gratuita a I'Ajuntament de

Figueres, degudament urbanitzats.

Article 12.-ZONES

1. S6n els terrenys objecte d'aprofitament urbanistic privat d'acord amb les previsions del

present Pla Parcial.

2. El Pla Parcial defineix quatre zones que es localitzen graficament al pldnol d'ordenacid

0.01 “Zonificacid":
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RESERVES DE SOL PRIVAT

]| clav | Supefice | %

28 (1) 2.261,34 m? 50l 3.73%
28 (2) 1.951,70 m? 5ol 3,22%
28 (3) 1.057,08 m? 5ol 1,74%
28 (4) 2.156,68 m? sl 3,56%
28 (5) 1.311,23 m? 5ol 2,16%
28 (6) 1.446,47 m? 5ol 2,39%
28 (7 715,08 m? sol 1,18%

1.562,90 m? 5ol

1.265,82 m? 5ol

| 28HPC | 1.62556msdl 2,68%

28 HPO (1) 1.757,36 m? sol
28 HPO (2 1.301,90 m? sl

TOTAL SOL PRIVAT 18.413,12 m? sol 30,38%

Normativa urbanistica 93
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CAPITOL 1. SISTEMA VIARI (clau 1a - 1a3)
Article 13.-DEFINICIO | US

1. El sistema viari local inclou aquell sol d'Us i domini public destinat a la circulacié de
vehicles i vianants. Es en el que es realitza les funcions de drenatge de les aigles, accés a
les edificacions, il{luminacid i pas de les xarxes de servei. Es destina una superficie total

destinada a sistema viari de 18.344,20 m2.

2. La xarxa vidria que defineix aquest Pla Parcial estd constituida per les vies que fixa el
planol d'ordenacié O.01 “ Zonificacid”, amb el tracat i les alineacions i rasants que figuren
als planols que fan referencia a la xarxa vidria dels sector: O.05-"Vidlitat”, que determinen

el seu replanteig, els perfils longitudinals i fransversals i les seccions tipus de la vialitat.
Article 14.-NORMES GENERALS D’APLICACIO

S'aplicaran com a normes generals tot alld que disposa el Pla General d'Ordenacié Urbana

de Figueres per al Sistema Viari.

Per als vials preferentment per transit de vianants (clau 1a3), sera d’aplicacié el que
determina I'article 29.7 del PGOU.

CAPITOL II. SISTEMA HIDROLOGIC

Article 15.-DEFINICIO | US
A. SISTEMA HIDRAULIC. ZONA FLUVIAL (clau 7a)

1. Comprén el sol d'Us i domini pUblic corresponent a la zona fluvial com a part de la zona
inundable que inclou la llera del riu i les seves riberes i que I'instrument de planificacié
hidrologica delimita d’acord amb I'avinguda per al periode de retorn de 10 anys, tenint
en compte els requeriments hidraulics i ambientals i respectant la seva continuitat. La

seva regulacié s'efectua a través de la legislacié sectorial corresponent.

En aqguests sols no s'admet cap Us llevat dels previstos per la legislacid aplicable. Seran

d'aplicacié les determinacions de I'article 31bis de la normativa urbanistica del PGOU.
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2. La delimitacié d'aquest sol s'efectua al planol d'ordenacié O.1 * Zonificacid”. Es destina

una superficie total per a sistema hidrdulic-zona fluvial de 1.301,67 m?2 de sol.

B. SISTEMA HIDRIC D’ESPAIS LLIURES (clau 5aH)

1. Compren el sol d'Us i domini public corresponent a la part de la zona inundable que

I'instrument de planificacié hidroldgica corresponent delimita d'acord amb I'avinguda

per al periode de retorn de 100 anys, tenint en compte els requeriments hidraulics i

ambientals i respectant la seva conftinuitat.

2. Sé6n d'aplicaciéd els mateixos pardmetres que per al sistema de clau 5a amb les

limitacions segUents:

En la zona de sistema hidric el planejament urbanistic no pot admetre cap nova

edificacié o construccié ni cap Us o activitat que suposi una modificacid sensible del

perfil natural del terreny, que pugui representar un obstacle al flux de I'aigua o l'alteracid

del regim de corrents en cas d'avinguda.

Es consideren usos compatibles amb aquestes condicions els seguents:

a. Els usos agraris, sense que es pugui admetre cap instaldacié o edificacié, ni
tampoc l'establiment dhivernacles ni cap tipus de tancament de les
parcelles.

b. Els parcs, espais lliures, zones enjardinades i usos esportius a l'aire lliure, sense
edificacions ni construccions de cap mena.

c. Elsllacunatgesiles estacions de bombament d'aigUes residuals o potables.

d. L'establiment longitudinal d'infraestructures de comunicacié i transport,
sempre que permetila preservacié del regim de corrents.

e. La implantacid dinfraestructures de serveis i canonades, degudament
soterrades i protegides i sempre que es preservi el regim de corrents i es
garanteixi la no afectabilitat a la qualitat de les aigUes.

f. Aquells altres usos previstos per la legislacié aplicable en matéria de domini
public hidraulic.

3. La delimitacié d'aquest sol s'efectua al pldanol d'ordenacié O.1 " Zonificacidé”. Es

destina una superficie total per a sistema hidric d'espais lliures de 1.791,20 m? de sol.
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Article 16.-NORMES GENERALS D'APLICACIO

Per a tot alld que no especifiquin agquestes normes s'aplicard el que disposa el Pla General

d'Ordenacié Urbana de Figueres per al Sistema d'drees de proteccid o servitud.

CAPITOL IIl. SISTEMA DE PARCS, PLACES | JARDINS (clau 5a)

Article 17.-DEFINICIO | US

1. Compren el sol d'Us i domini public lliure d'edificacid corresponent a parcs, places i

jardins, destinats al lleure i descans de la poblacié.

2. La delimitacié d'aquest sol s'efectua al planol d'ordenacié 0.01 * Zonificacid”. Es destina

una superficie total per a sistema de proteccid hidrologica de 11.828,15 m2.

3. Ales drees de parcs i jardins urbans només s'admeten els usos puUblics de lleure i descans,

culturals i esportius que siguin compatibles amb la utilitzacié general d'aguest sol.
Article 18.-NORMES GENERALS D'APLICACIO

Per a tot alld que no especifiquin agquestes normes s'aplicard el que disposa el Pla General

d'Ordenacié Urbana de Figueres per al Sistema de parcs, places i jardins.
CAPITOL IV. SISTEMA D’EQUIPAMENT | DOTACIONS (clau 6q)
Article 19.-DEFINICIO | US

1. Compren els sols destinats a equipaments i dotacions puUbliues d'acord amb les

delimitacions del present pla parcial.

2. Admet exclusivament I'Us social i cultural i les activitats derivades del mateix, admetent-

se els usos esportius i recreatius.
3. La delimitacié d'aquest sol s'efectua al planol d'ordenacidé O.01: " Zonificacidé”.
Els sols que compten amb la doble qualificaciéd éa/4a podran compatibilitzar indistintament

la seva destinacid com a equipament public amb la de serveis urbans per a la implantacid i

foment de sistemes d'energies renovables.
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Article 20.-NORMES GENERALS D'APLICACIO

Per a tot alld que no especifiquen aquestes normes, s'estard al que disposa el Pla General

d’'Ordenacié Urbana de Figueres per al Sistema d’'Equipaments i Dotacions.

CAPITOL I. DETERMINACIONS COMUNES A TOTES LES ZONES
Article 21.-NORMA GENERAL

1. Els conceptes utilitzats en la definicid i descripcid de les ordenances particularitzades
d'edificacidé i altres circumstancies relatives als sol amb aprofitament urbanistic privat sén
els definits al Pla General d'Ordenacié Urbana de Figueres, a més de les precisions

infroduides per les presents ordenances particulars.
2. La delimitacié d'aquests sols s'efectua als pldnols d'ordenacié O.01; * Zonificacid™.
Article 22.-CONDICIONS GENERALS DE PARCEL 1ACIO. UNITAT DE ZONA

1. El planol de projecte O.03 “Parcellari”, defineix les diferents unitats de zona que estableix
el present Pla Parcial. Les unitats de zona seran divisibles sempre i quan es compleixi les

condicions minimes de parcellacidé que s'estableixi a cada zona.

2. La quantificacié numerica de les diferents unitats de zona es descriuen als quadres resum

de I'Apartat E de la Memoria del present Pla parcial.

3. Els projectes que obtinguin llicéncies d'obres constituiran, pel que fa a les edificacions a
les que s'hi refereixin, unitats minimes de projecte. Les ampliacions, modificacions i/o
alteracions de les edificacions resultants de dites llicéncies s'hauran de referir

obligatoriament a la totalitat de la unitat minima de projecte constituida.
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Article 23.-TIPUS D'ORDENACIO DE L'EDIFICACIO

Els sols d’aquest Pla Parcial que resultin edificables es regularan mitjancant I'ordenacié de

I'edificacié per definicid volumetrica, que correspon a les drees que s'han regit per les

alineacions de vial com a pardmetre ordenador i aquelles en que I'alineacid es refereix a
I'edificacié o bé a I'interior de I'illa, subjectant-se a una determinada edificabilitat, amb una

alcada maxima i unes directrius de composicié arquitectonica.
Article 24.-CONDICIONS VOLUMETRIQUES D'OBLIGAT COMPLIMENT

L'ordenacid volumetrica resultant dels pldnols d'ordenaci®é que componen la serie,

“Ordenacié de Detall del sol i de I'edificacid de domini privat':

0.01. “ Zonificacio”

0.02. " Ordenacio”

0.03. “ Parcellacio”

0.04. " Condicions d'Edificacio”

0.07 " Seccions”
Article 25.-DESCRIPCIO DELS PARAMETRES ESPECIFICS

L'edificacié possible en cadascun dels espais edificables d'aquest Pla parcial vindrd
establert, en primer lloc, per sostre edificable que se li atribueixi referit a la seva parcela i

estard limitat pel compliment de les segUents condicions volumetriques:

- Alineacions obligatories.

-Ocupacid del sol: envoltant maxima de I'edificacio.

- Modificacié topografica dels terrenys. Cota de referéncia de la planta baixa.
- Alcades maximes.

- Refranqueix obligatori als limits de parcel 1a.
Article 26.-ALINEACIONS

Es defineixen les seglents dalineacions als pldnols d'ordenacié .04 “Condicions
d’'Edificacid”. L'alineacid contigua a espai public és obligatoria i la contigua a espai privat té

el caracter de linia que no ha de ser superada per |'edificacio.
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Alineacid oficial de parcel-a

Es I'alineacié a vial que separa la propietat privada de la publica al llarg del sistema viari.

Envoltant maxima de I'edificacid

Es I'area on s'ha de collocar I'edifici i tot el seu volum edificable a partir de la cota de

replanteig de planta baixa.

Linia d’alineacid obligatoria.

Es la linia que indica els llocs on el pla de facana ha de coincidir exactament amb la seva

posicio.

Article 27.-OCUPACIO DEL SOL

1. L'ocupacid maxima dels espais edificables d'aquest Pla Parcial és I'establerta als planols

d'ordenacidé O.04.: “Condicions de |'edificacid”.

2. Les plantes soterranis ocuparan com a maxim el 75 % de la superficie de cada unitat de
zona, exceptuant el cas de les Uz.5, Uz.6, Uz.7; i Uz.8, en les que es podrd ocupar amb el
soterrani el 100% de la superficie, ja que sén de dimensi®é molt més reduida que els

restants.

3. Les plantes baixes i pis de I'edificacid no podran ultrapassar I'ocupacié definida per les
alineacions obligatories i les envoltats maximes de I'edificacié previstos ens el planol

d'ordenacid 0.04

Article 28.-MODIFICACIO TOPOGRAFICA DEL TERRENY

Les cotes de referencia de la vialitat i les de replanteig de I'edificacid resultants del planol
d’'ordenacié 0.04: "Condicions de I'edificacid”, defineixen la posicid de les plantes baixes
de les edificacions i la forma de regular el cadlcul de les alcades a que poden arribar

aquestes edificacions.

Aquestes cotes seran vinculants per a qualsevol adaptacié topogrdfica que es projecti dels

ferrenys inclosos en aquests Pla Parcial.
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Arficle 29.-ALCADES MAXIMES

Les alcades es determinaran per cada edificacié a partir de les cotes de referéncia de la

planta baixa, definides al planol O.04: “Condicions de I'edificacié”.
Article 30.-RETRANQUEIG | RECULADES

No estan permeses les reculades en aquelles edificacions en les que s’hagi definit I'alineacid

a carrer obligatoria.
Arficle 31.-ENNUMERACIO DE LES ZONES D' APROFITAMENT URBANISTIC PRIVAT

La regulacié detallada dels usos i condicions de parcellacié i volumeétriques dels sol amb

aprofitament privat es realitzard d’acord amb les zones seglents:

-Zona d'ordenacié per definicidé volumetrica
Residencial plurifamiliar. Lliure (clau 28)
-Zona d'ordenacié per definicidé volumetrica
Residencial plurifamiliar. HPC (clau 28/HPC)

-Zona d'ordenaciod per definicié volumetrica
Residencial plurifamiliar. HPO (clau 28 / HPO)
Zona d’'habitatge unifamiliar

Residencial unifamiliar aillat o arrenglerat (clau U)
CAPITOL I

Els artficles segUents regulen les condicions d’edificacid de les zones plurifamiliar residencials
en I'ambit del present pla parcial. Per tot alld no regulat directament per la present
normativa, seran d'aplicacié les determinacions de la normativa del PGOU relatives al

sistema d'ordenacid per definicié volumetrica.

ZONA D' ORDENACIO PER DEFINICIO VOLUMETRICA
Residencial plurifamiliar Lliure (clau 28)

ZONA D' ORDENACIO PER DEFINICIO VOLUMETRICA
Residencial plurifamiliar HPC (clau 28/HPC)

ZONA D'ORDENACIO PER DEFINICIO VOLUMETRICA
Residencial plurifamiliar HPO (clau 28 / HPO)
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Article 32.-DEFINICIO

Compren les parcelles amb aprofitament urbanistic privat qualificats d'edificacio residencial
de preu lliure (clau 28), d'edificacié residencial d'habitatges de proteccid oficial de regim
general(clau 28 HPO) situat a I'illa Uz.1 i Uz.10 i de preu concertat (clau 28 HPC) situat a la
Uz.8.

La seva ordenacid respon a la voluntat de conservar les caracteristiques urbanistiques i

edificatories d'aquest paratge.

Les noves edificacions es disposen dins de la parcella formant una agrupacié d'habitatges
plurifamiliars i reservant unes determinades superficies d’'espai lliure comunitaris al servei de

cada agrupacié o unitat de zona.

Aquests espais els ordena expressament aquest Pla Parcial de forma adequada per tal de
garantir-ne I'adaptacid a la topogrdfica del lloc, un correcte assoleiament i unes bones

visuals interiors i exteriors.

Article 33.-CONDICIONS DE PARCEL 1ACIO

1. La parceldacié d'aquesta zona serd coherent i compatible amb les dotze(12) unitats de
zona delimitades al planol d'ordenacid O.03. * Parcellacid”. Mitjancant parcellacid es
podran obtenir parcelles de superficie inferior a la unitat de zona, sempre i quan
I'edificacid resultant sigui compatible a I'estructura general del conjunt d'unitats de zona

continguda en el present pla parcial.

2. S'estableix una parcella minima de 500 m2 de sol, amb una longitud minima de facana

de 20 metres lineals.

Article 34.-AGRUPACIO D’HABITATGES

1. Cada unitat de zona conté un o dos blocs d'habitatges plurifamiliars que es defineixen

com la unitat constructiva minima.

2. Els projectes d'edificacié seran unitaris i solament es concedird una Unica llicencia

d'obres.



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

3. L'edificacio resultant serd compacta i unitdria, i haurd de ser construida simultaniament,
no podent concedir-se la llicencia de primera ocupacid fins que I'obra no estigui

tfotalment acabada.

4. Existeix la possibilitat d’execucié per fases dins d'una unitat de zona que contingui
diferents blocs, de manera que sempre es construeixi la totalitat de I'edifici, sense que

apareguin mitgeres.

5.No s'admetran cossos independents d'edificacid separats dels diferents blocs
d’habitatges de que estd formada, ni cap mena de construccions auxiliars que no formin

un conjunt amb I'edificacio principal.

6. L'agrupacié d’habitatges contindrad el nombre maxim d’habitatges componen cada

unitat de zona.

7. Les llicencies que es concedeixen en el seu ambit estaran condicionades a la
urbanitzacié dels espais comunitaris, els quals compliran, com a minim, les condicions

especifiques sobre I'arbrat que prescriven agquestes Normes.

Article 35.-DENSITAT D'HABITATGES. SUPERFICIE, EDIFICABILITAT MAXIMA, DENSITAT
D'HABITATGES

1. Les agrupacions que defineix aquest Pla parcial podran contenir com a maxim les
superficies, edificabilitats i densitat d’habitatges determinats en el quadre adjunt en el

present article.

Del total dels habitatges resultants (466hab), 326 seran lliures, 93 seran de proteccid oficial i

47 seran de proteccié concertada.
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QUADRE DETALL SOL APROFITAMENT PRIVAT

OuU

Unitat de zona | Qualificacio sl (m2) SOSTRE MAXIM Us Sostre (m2sf) __Residencial Liure __Residencial HPO __Residencial HPC
nUm. hab. | Sostre (m2st) | nuUm. hab.| Sostre (m2st) | nim. hab. | Sostre (m2st)
uz1 28HPO | 1.757,36 msdl | 5.305,00 mast 2‘:’:;’::::;" - 5'?:60;::' st ¢ ThobI15-305.00/m:st
uz2 28 226134m*sol | 471500 mest 2‘2’::’:::'“ = 4';1 :‘;0:‘:" st | I SThab 14,715 00lmst
—_ o 5
uz3 28 1.951,70 m?sdl | 4.880,00 mist I::omerciul — 4:: 1276919"':: 58 hobIIEC417.99imist
— 5 5
uz4 28 215668 m?sol | 4.909,10 mist ?:omerciul — 4;;25;‘:2'::: 52hobI(IE¢025-32imisH
uzs 28 1.057,08msdl | 2.675,00 mist 2‘:’:;’::::;" - 2;26122;2':2‘;' 29hab | 221212 mist
uzé 28 131123 m2sdl | 3.815,00 mast 2‘2’::’:::'“ = 3;2:;37"’:;' AThoDINESR 28, 177m:sH
— N 5
vz7 28 1.446,47 m*sdl | 4.005,40 mist I::omerciul — 3;‘;?;;"f$;' D || 82 B GH
: ey 2, 2
z8 28HPC | 1.62556 m?sdl | 4.709,32 mist I?:omerciul — 3;:22‘;29'::: 47/habIRS-726:87/mist
Uz.9 U 1.562,90 m? sol 1.895,40 m?st _ [Residencial 1.895,40 m?st 12 hab 1.895,40 m?st
: ey 2, 2
Uz10 28HPO | 1.30190mesel | 2.149.21 mst ?:omerciul — 2'10":62;‘:: st 52nabIME2-149.2 Tt
uz11 28 715,08 m? 5ol 79 20mist o quom':'s:' 17lhab M1 MR979:20]misH
Uz.12 U 1.265,82 m?sol | 1.474,20 m'st__|Residencial 1.474,20 mist 10 hab | 1.474,20 st
Residencial Lliure Residencial HPO Residencial HPC
T - 5 =
| TS | | BaemmEs || menmmn I:: sedencic I ::7.22;555 mm}: 326 hab [26.087,73m?st | 93hab | 7.45421 m?st | 47hab | 3.726,89 m’st

Article 36.-OCUPACIO DEL SOL

La superficie de sol a ocupar per |'edificacié és la determinada en I'article 30 de les presents

Normes Reguladores.

Arficle 37.-ALCADES MAXIMES

[imits

L'alcada reguladora maxima de I'edificacidé ve determinada en el quadre segUent:

maxims s'assenyalen

1.
Nombre limit plantes Alcada maxima (metres)
PB+2 10,20
PB+3 13,30
PB+4 16,40
El nombre maxim de plantes de I'edificacid i els seus
graficament als planols d’ordenacié O.04"*Condicions d’Edificacio”.
Al planol O.04-Condicions de I'edificacid, s'estableix la cota de referencia de la planta
baixa per cada bloc, a partir de la qual s'aplicard l'alcada maxima reguladora de
l'edificacié. La cara inferior del sostre de planta baixa, s'haurd de situar, com a minim a
3.00 a comptar de la cota de referencia de la planta baixa. El paviment de la planta
baixa de cada bloc s'haurd de situar a la cota de referencia establerta, o bé fins a 60
cms. per sota d'aquesta cota, com a maxim.

2.

una alcada maxima de 1,10 m.

Les cobertes dels futurs edificis seran planes. Els murets de coronacié dels edificis tindran
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3. No es permeten els entresolats ni els atics.

4. Sobre I'alcada reguladora maxima es podrd construir els volums tecnics imprescindibles
per dotar a les futures edificacions dels serveis d'energies renovables, estalvi energetic,

reutilitzacié d'aigUes, aire condicionat, etc.

5. També seran compatibles amb els terrats els volums d'accés als mateixos per tal de

garantir el seu correcte manteniment i servei.

6. Les antenes de cada bloc o agrupacid de blocs seran comunitdries i s'unificaran, per tal

de minimitzar el seu impacte paisatgistic.

Article 38.-CRITERIS DE SOSTENIBILITAT

Els criteris de sostenibilitat que proposa el Pla per garantir una correcta adaptacié de les

futures promocions a les necessitats bioclimatiques el municipi de Figueres sén:
a) L'aprofitament de I'aigua de pluja per a sanitaris o rec.
b) Estalvi d’aigua de rec en zones verdes.
c) Redtilitzacié d’aigUes grises.
d) Sistemes separatius.
e) Aplicacié extensiva de mecanismes d'estalvi d'aigua.
f)  Aprofitament d’energia solar.
g) Millora de I'eficiencia dels edificis.

h) Utilitzacié de materials reciclats, etc..

Article 39.-CONDICIONS D'US

L'Us predominant és el residencial d’habitatge plurifamiliar, admetent-se I'Us d'oficina en
totes les plantes sobre rasant i I'Us comercial, exclusivament en planta baixa. L'Us

d’aparcament es permet exclusivament a les plantes soterrani.

L'Us comercial se situa a la planta baixa de les unitats de zona Uz 3, 4, 5, 6, 7 i 8, repartit

segons les superficies que apareixen al quadre del I'article 35.
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Article 40.-SOCOLS
La planta baixa tindrd la mateixa fondaria edificable que la resta de plantes pis.

El seu Us pot ser residencial i/o comercial.

Article 41.-ATICS | ENTRESOLATS

No es permeten.

Article 42.-VOLS

Els vols mdaxims hauran de complir les segUents condicions:

1. Els cossos sortints oberts no es computen a efectes del cdlcul de I'edificabilitat.
2. Es prohibeixen els cossos sortints en planta baixa.

3. Els cossos sortints que volin sobre espais puUblics de lliure accés mantenen sobre els punts
de la rasant on s’'ha de mesurar I'alcada maxima de I'edificacié I'alcada lliure minima
de 3,60 m.

4. Elvol maxim permes és de 1,50 m.
Article 43.-PLANTES SOTERRANIS. APARCAMENTS

1. Les plantes soterranis ocuparan com a maxim el 75 % de la superficie de cada unitat de
zona, exceptuant el cas de les Uz. 5, Uz. 6, Uz. 7, Uz. 8, ja que sén de dimensié molt més

reduida que els restants, i on es podrd ocupar amb el soterrani el 100% de la superficie.

2. L'aparcament dels edificis de nova planta comptaran amb una superficie minima de 20
m? per plaga, incloses rampes d'accés, drees de maniobres, illetes i voreres. En el cas

d'aparcament dels usos comercials aquesta superficie s'incrementard a 25 m2.

3. Es obligatori preservar una placa d'aparcament per cada 100 m? de superficie Util

destinada oficines i despatxos i 1,62 places per habitatge.

4. Pel que fa a les places d'aparcament corresponents a I'Us comercial, es seguiran els
parametres que estableix I'art.12 del Decret 378/2006, de 10 d'octubre, pel qual es
desplega la Llei 18/2005, de 27 de desembre, d'equipaments comercials, (o0 normativa

sectorial vigent que el substitueixi), segons el qual, la superficie minima de les places
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d'aparcament cobert, serd de 25 m?, incloses les rampes d'accés, drees de maniobres,
illetes i voreres. La previsié de places, quan la tipologia no estd definida, ha de ser, com a

minim, de 2 places per cada 100 m? edificats.

5. L'Us principal de les plantes soterrani és el d'aparcament al servei dels habitatges de
cada unitat de zona o agrupacid. S'admet I'Us comercial sempre que tingui I'accés des
del carrer, a peu pla, amb una facana minima de 15 metres, per tal de garantir la

ventilacié natural del local.

Article 44.-SEPARACIONS

1. Les separacions de I'edificacié als limits de parceles i viari estan definides al planol
d'ordenacié 0.04. “Condicions de I'edificacid”.
2. En qualsevol cas les separacions de facana a veins i enire blocs de la mateixa unitat de

zZona, serd com a minim de 3 metres.
Article 45.-TANQUES

1. Les parets de tanca definifives s’hauran de construir seguint les alineacions establertes al
planol ©.03 "Parcellacidé” i tant a I'espai pUblic com a I'espai privat , no podran tenir
més de 0,80 metres de material opac que es tractard com la facana principal de
I'edificacié. Aquestes tanques podran aixecar-se fins a 1,80 metres en forma de reixa
translUcida o vegetacid.

2. En els casos del terrenys situats a un nivell superior respecte a la rasant del vial a qué
donen front, I'aclcada de 0.80 metres de material opac es mesurard a partir de les cotes
de referéncia que fixa el planol O.04 “"Condicions de I'edificacid.”

3. Les zones no edificables de les unitats de zona amb front a I'Av. Maria Angels Anglada
son ambits de sél privat d'Us puUblic destinades a permetre I'accés a les edificacions des
dels espais lliures adjacents. Per tant, en aquests espais no es permet la collocacié de

cap mena de tanca ni altre element andleg que els privatitzi.

Article 46.-AREA NO EDIFICABLE DE PARCEL 1A.

1. Compren els espais lliures privats i/o comunitaris que s'adscriuen a les diferents unitats de

zona resultants de I'ordenacié del present Pla Parcial

2. S'han delimitat en el pldnol de projecte 0.02. “Ordenacid”. S'identifiqguen amb la

nomenclatura NE.
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3. Elseu Us principal és el de jardi privat o mancomunat, admeten I'Us esportiu i recreatiu,

sempre que siguin instal lacions a I'aire lliure (piscines).

4. No s'admet cap tipus d'edificacié en aquests espais, llevat d'emparrats o suports
enfiladissos, piscines i de les construccions en soterrani per Us d'aparcament i aquelles
necessaries per a les instal lacions tecniques de la mateixa.

CAPITOL NI

ZONA D'HABITATGE UNIFAMILIAR (U)

Residencial unifamiliar aillat o arrenglerat (clau U)

Article 47.-DEFINICIO

Compren les parcel les amb aprofitament urbanistic privat qualificats d'edificacié residencial
unifamiliar, que poden ser aillades o arrenglerades.
La seva ordenacid respon a la voluntat de conservar les caracteristiques urbanistiques i

edificatories del sector de I'Olivar gran.

Les noves edificacions es disposen dins de la parcel{a formant una agrupacié d’habitatges
unifamiliars i reservant unes determinades superficies d'espai lliure comunitaris al servei de

cada agrupacid.

Aquests espais els ordena expressament aquest Pla Parcial de forma adequada per tal de
garantir-ne I'adaptacié a la topogrdfica del lloc, un correcte assoleiament i unes bones

visuals interiors i exteriors.

Article 48.-CONDICIONS D'ORDENACIO

Sén d’aplicacié els mateixos pardmetres que per les edificacions ordenades segons
volumetria definida regulades pels articles 32 a 46 d'aquestes normes, amb les segUents
particularitats:
1. L'ordenacid dels volums definida al pldanol "0O.04-Condicions de [|'edificacid” sén
indicatives i no obligatories.
Les noves edificacions s'ajustaran a una separacié fixa de 3.00 m. paraliela en tot
moment als vials i a unes separacions minimes a parcella de 3.00 m. Les edificacions

que es conservin en la gestié del pla parcial podran mantenir llurs alineacions,
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sempre que mantinguin una distancia minima de 3.00 m. als llindars de parcella i als
carrers.
S'estableix una parcel la minima de 400 m2 de sol, amb una facana minima de 21 m.
lineals.

2. El nombre minim d'habitatges arrenglerats de cada filera és de 3 unitats i el maxim
s'estableix en 10 unitats.

3. S'estableix una ocupacié mdaxima de la parcelia del 50%. La planta soterrani pot
ocupar la totalitat de la superficie de la parcella, sempre que es destini a

aparcament.
CAPITOL IV. REGULACIO ESPECIFICA DE L'US COMERCIAL
Article 49.-DEFINICIO

Es I'Us que correspon a locals oberts al public destinats al comerc al detall, magatzems
exclusivament comercials i locals destinats a la prestacié de serveis privats al public, com
perruqueries, salons de bellesa, bugaderia, servei de planxa i similars. Compren també els
restaurants , bars, cafeteries i andlegs.

En qualsevol cas, per a la implantacié d'establiments comercials, sera d'aplicacié el Decret
llei 1/2009, de 22 de desembre, d'ordenacié dels equipaments comercials, o normativa

sectorial vigent que el substitueixi.

Article 50.-UBICACIO

Els usos comercials quedaran situats sempre a les plantes baixes dels edificis residencials,
amb accés directe des d'un espai d'Us pUblic. En concret s’ubicaran a les unitats de zona
Uz3, Uz4, Uz5, Uz6, Uz7 i Uz8.

Article 51.-CONDICIONS PER L'US COMERCIAL

Ates, que I'Us comercial estd permes en la zona de referencia amb clau 28, aquest s'ajustard
al que disposa el Decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d'ordenacid dels equipaments
comercials, o normativa sectorial vigent que el substitueixi, aplicable en el moment de
sol licitar la corresponent lliceéncia que empari aquests usos:
a) Comercial:
- Cenfres comercials, s'admeten els establiments individuals i coldectius
d'alimentacié que tindran la limitacié de no poder superar la superficie

dedicada a I'alimentacio permesa en la legislacio vigent.
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b) Comercial (no alimentari):
Magatzems, centres d'exposicid i venda:
- Automobil i altres vehicles.
- Nautica, camping i caravaning.
- Maquindria, materials construccid i articles de sanejament.
- Mobiliari, ferreteria, jardineria i bricolatge.
- Material esportiu.
- Electrodomestics.

- Textil.

Article 51 Bis.

El present Pla parcial urbanistic preveu una etapa Unica d'execucid de les obres

d'urbanitzacié

El calendari proposat és el seglent:

= Les obres d'urbanitzacié hauran d'iniciar-se en un termini no superior a 4 anys un cop
aprovat definitivament el projecte de reparcellacid i es preveu una durada de les

obres d'urbanitzacié de 20 mesos.

= En el cas de I'habitatge de proteccid oficial, de regim general i concertat, tal i com
indica I'art. 83.2 apartat e) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d'urbanisme, aquests terminis no poden ser superiors a 2 anys
per a I'inici de les obres, a comptar des de que la parcella tingui la condicié de solar,
i a tres anys per a la seva finalitzacié, a comptar des de la data d'atorgament de la

llicencia d'obres.

= El fermini que s'estableix per a I'edificacié consisteix en un any com a maxim per al
seu inici des de la data d'acabament de la urbanitzacié, i en un maxim de vuit anys

per a la seva finalitzacié des de la mateixa data de referéncia.

- L'obligacié d'edificar en un periode maxim de vuit anys des de la data
d'acabament de la urbanitzacié no és d'aplicacié en el cas de la finca
propietat del sr. Guitart, és a dir, a les unitats de zona UZ.11i UZ. 12, d'acord

amb el regim previst a I'article 59 de la normativa d'aquest pla parcial.
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L'explicacié grafica del conjunt de determinacions referents al Pla d'etapes, s'ha realitzat al

planol d'ordenacié 11.3 ** Gestid del Pla”.

Article 52.-MESURES GENERALS D’ESTALVI D'AIGUA

- Adopcio de sistemes estalviadors d’aigua als habitatges

- Mecanismes economitzadors d’estalvi d'aigua en les aixetes

- Sistemes de descdrrega doble o de descdrrega interrompible en les cisternes dels
waters.

- Altres mesures d'estalvi d'aigua (piscina, sistemes de reg de jardins privats...)
Article 53.-SEPARACIO D'AIGUES NEGRES | DE PLUJA

a) Construccio d'un sistema de clavegueram que separi les aigies pluvials i les aigUes
negres, que reculli I'aigua de cobertes i vials (xarxa separativa als edificis).
b) Facilitar I'escolament superficial de I'aigua de pluja a partir de:
- Utilitzacié de paviments porosos.

- Habilitacié de franges d'infiltracio.
Arficle 54.-REUTILITZACIO DE L'AIGUA

a) Construccid de diposits pluvials per al rec del sistema d’espais lliures del sector.
b) En les edificacions, es podran preveure sistemes de reutilitzacié d’aigles pluvials i

grises.

Article 55.-ENLLUMENAT PUBLIC
a) Utilitzacié de Iampades que optimitzin la utilitat luminotécnica, com vapor de sodi,
projectors asimetrics i lGmpades tubulars.
b) Forma i disposicid de les I[dmpades que assegurin la minimitzacié de la contaminacid
luminica, minimitzant la intrusid luminica i el flux lluminds que sobrepassa I'horitzo.

Tancament de les lluminaries pla o lleugerament corbat.

Article 56.-CONSIDERACIONS PER A L'EDIFICACIO
a) Adopcié de les mesures d'ecoeficiencia en la construccid d'edificis definits pel
Decret 21/2006 de 14 de febrer.
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b) Adopcio d’altres mesures d’'ecoeficiencia en la construccid dels edificis.
- Orientacio de les facanes principals a sud +/- 30°.
- Afavorir la ventilacié creuada.
- Alfres.

Article 57.-ALTRES CRITERIS DE SOSTENIBILITAT

a) Minimitzacié dels abocaments de residus al medi. Adopcié del model de gestid
“residu minim” basat en I'estratégia de reduir, reutilitzar i reciclar.
b) Pavimentacid. Es proposa la utilitzacid de paviment “parquet ferm de mescles

bituminoses”. En el cas de I'drea del Rec Susanna, emprar pavimentes de tipus porods.
Article 58.-CONTAMINACIO ACUSTICA

En compliment amb I'art.9 de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la
contaminacid acustica, el seu Reglament, aprovat pel Decret 176/2009, de 10 de novembre,
i d'acord amb la nova Ordenanca municipal reguladora del soroll i les vibracions de
I'Ajuntament de Figueres, aprovada pel Ple de I'Ajuntament en data 6 de juliol de 2017,

s'incorpora el segient mapa de capacitat acustica.



TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

/S e |
\/f £

@
000

{ ooo

3

2\ R
\\ S
”

S
IS

./ &
>

La zona A4 (en color verd), correspon a zona de sensibilitat acustica alta, amb predomini del
sol d'Us residencial.

La zona B1 (en color groc), correspon a zona de sensibilitat acustica moderada, on
coexisteixen sol d'Us residencial amb activitats i/o infraestructures de transport existent.

TITOL SETE: DISPOSICIO TRANSITORIA.

Article 59.-EDIFICACIO ANTERIOR AL PLA.

a) Aquest article fa referencia Unicament a la edificacid existent anterior al Pla i a la
prevista per el mateix situada a la finca propietat del sr. Baldiri Guitart, i grafiada com

a parcella 7 al planol cadastral.

b) S'exclou de la obligacié d'edificar en un periode mdaxim de vuit anys comptats a
partir de la data de finalitzacié de les obres d'urbanitzacid les parcelles resultants

situades on s'ubiqui I'actual finca, Uz.11 i Uz.12.

112 Normativa urbanistica




TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

c) L'habitatge existent queda en situacié disconforme, i s'entén incorporada a la
ordenacié del pla mentre subsisteixi, i en conseqUencia no estd fora d'ordenacio. Les
actuacions permeses i les condicions en que s'autoritzen son les establertes per

I'article 5 de les Normes del pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal vigent.

TITOL VUITE: DISPOSICIO FINAL

Article 60.-SUSPENSIO DEL PLA PARCIAL ANTERIOR

Mitjancant I'acord del Ple municipal que verifiqui el text refds s'entendrd deixat sense efecte
el Pla Parcial CF-5 dels Olivars, aprovat definitivament per la Comissié Territorial d'Urbanisme
de Girona en sessié de 22 de novembre de 2000, i suspesa la seva executivitat, el qual

queda substituit pel present pla parcial.

Normativa urbanistica 113
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ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
Codi Propietari Superficie (m?)
1 PEDRO ROMERO DALMAU  1.693,47 m?
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Pla Parcial Urbanistic CF5 “Els Olivars”

RESERVES MiNIMES DE SOL PUBLIC
Sistema d'espais lliures (clau 5aH + 5a) 13.619,35 m? 5ol 22,47%)|
Equipaments i dotacions (clau éa) 8.925,86 m?sol 14,73%|
Vials (clau Ta+1a3) 18.344,20 m? sol 30,27%|
Sistema hidric. Zona fluvial (clau 7a) 1.301,67 m?sol 2,15%]|

SOL APROFITAMENT PRIVAT

RESERVES DE SOL PUBLIC

1.791,20 m2s&l ¢

Sa (1) 4219 66 msdl
50(2) 2 480,55 m?sél

50[3) 377,93 msél

Saf4) 459,41 m2s58]

50(5) 415,36 m2sd)|

50(6) 1,545,588 m2sd)

50(7) 1.841,86 m2sd|

50 (8) 268,73 m2sd|

50 (7) 169,07 m2sé|

[Sisemadequpaments | 62 [eesemesel | 1amm |

éaf4a (1) 406401 m2sdl

éa(2) 2 825,09 msdl

H éa (3) 203676 m2sd

RESERVES DE SOL PRIVAT

2 (1) 2.261,34 m2sd! 373%
2% (2) 1951 70 m2sdl 320%
2% (3) 1.057.08 m2s| 1.74%
2 [4) 2156 &8 msdl 3568
2% (5) 1.311,23 m2s| 216%
2% [8) 1446 47 m2sd| 239%
2 (7) 715,08 m2s| 1.18%

28 HPO (1)
28 HPO (2)

TOTAL SOL PRIVAT

Qualificacio urbanistica
Numeracié de la zona
m2s Superficie de la zona

- AMBIT PLA PARCIAL: 60.604,20 m2s
_ O E E EE EE EE EE B e

SISTEMES

SISTEMA VIARI (1)
1a 7 1a3

SISTEMA HIDRAULIC. ZONA FLUVIAL (7a)

SISTEMA HIDRIC D'ESPAIS LLIURES (5a)

SISTEMA D'ESPAIS LLIURES (5¢c)

SISTEMA D'EQUIPAMENTS PUBLICS (6a)

ZONES

ZONA D'ORDENACIO SEGONS EDIFICACIO AILLADA UNIFAMILIAR (V)

ZONA D'ORDENACIO SEGONS VOLUMETRIA DEFINIDA (28)

ZONA D'ORDENACIO SEGONS VOLUMETRIA DEFINIDA (28HPO-28HPC)

VIALITAT PRIVADA (VP)
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, « .._. .._ ..
sol (m2) SOSTRE MAXIM Us Sostre (mast) ‘ Residencial Lliure i Residencial HPO i Residencial HPC
num. hab.| Sostre (m2st) |nOm. hab.| Sostre (m2st) [ndm. hab.| Sostre (m2st)
AR | SemEm _aoa.%“oﬁ_.“.“: . m.wowmﬁm .H: 61 hab | 5.305,00 mst
Residencial 4.715,00 mst 45hab | 4.715,00 m?st
22613am?sol | 4.715,00 mst _ oﬁ:M”.oa“.m. " o :.i. <
N | y—— |Residencial 4.417,99 st 58 hab | 4.417,99 mst
T T |Comercial en PB 462,01 mst
A |Residencial 4.025,32 mst 52 hab | 4.025,32 mst
28HPO| 175736 m2s | 61 HAB 2.156,68 m*sdl | 4.909,10 m?st [Comercial en 78 e
HPO | IEN |3 ﬁﬂo@g m2st NP | p——— |Residencial 2.212,12 nst 29 hab | 2.212,12 mst
c ﬂa I .. T |Comercial en PB 442,88 mst
T —t Residencial 3.128,17 st 41 hab | 3.128,17 nvst
TOTAL 5.030,20 1.311,23m?sol | 3.815,00 mst _ 2 -
orAL [\en w.oﬂe@\ ROt *° [Comercial en B 484,83 st
> N |Residencial 3.240,33 st 42 hab | 3.240,33 mvst
1.446,47 m? sol | 4.005,40 mst
oorh uz1 ,, *° |Comercial en PB 765,07 mst
|
| I I ——— |Residencial 3.726,89 st 47 hab | 3.726,89 mst
we eesemsel | AmT |Comercial en PB 982,43 st
| 1.562,90 m? sol | 1.895,40 mst [Residencial 1.895,40 mst 12 hab | 1.895,40 m’st
Residencial 2.149,21 mst 32hab | 2.149,21 mst
1.301,90 msdl | 2.149,21 mst _ < ou.oa”.o.. " s :.iu s
715,08 m 5ol 979,20 mst _MM..”H_.”: " N@ho:ﬂ.u.w, AN 7 20k S
\ 1.265,82 m? sol | 1.474,20 mt |Residencial 1.474,20 mst 10 hab | 1.474,20 m?st
226134m2s | 65 HAB _ S
Residencial Lliure

IEN

2,085

4715,00 m2st

IEN

EN

2,085
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El present document es divideix en 4 apartats; el primer fa referéncia al marc juridic que
determina la necessitat de redactar la memoaria social; el segon defineix les determinacions
que estableix el Pla Local d'Habitatge de Figueres pel que fa al potencial d’habitatge i a les
reserves d'habitatge de proteccié oficial del municipi i del sector CF5 els Olivars; el tercer
analitza la proposta d'ordenacié del pla parcial en materia d'habitatge social i el quart que
fa una valoracié sobre el compliment dels objectius de I'habitatge protegit tant pel que fa a
la quantitat com a la distribucidé dels mateixos dins del sector.

Val a dir gue Figueres compta amb el Pla Local d'Habitatge aprovat el 2010, i per tant
aquesta memoria social es podria haver simplificat o fins i tot obviar. L'article 69.4 del
Reglament de la LUC diu que “La memoria social a qué es refereix I'apartat 3 pot remetre’s
al contingut del programa d’actuacid urbanistica municipal o del pla local de I'habitatge,
sempre que aquests comprenguin tots els aspectes relacionats a I'apartat anterior. En
defecte de programa d’'actuacié urbanistica municipal o de pla local de I'habitatge, la
memoria social pot tenir els efectes de concertacio de les politiques en materia d’habitatge
entre els ajuntaments i I'administracié de la Generalitat”.

Tanmateix, s’ha considerat la necessitat d'elaborar la present memoria social per donar
resposta a les observacions recollides a I'informe de la Direccidé General de Promocié de

I'Habitatge i fer les esmenes pertinents.

La memoria social és un document que ha de formar part dels plans d'ordenacié urbanistica
municipal (POUM). La seva regulacio es desenvolupa en els articles 34.3, 59.1 del Decret
Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el text refds de la Llei d'Urbanisme.

A més, independentment de la seva obligatorietat en els nous POUM, la Llei també
determina la necessitat d'incorporar una memoria social en els documents de planejament
derivat que desenvolupen planejament general que no disposen de memoria social.

Aixi, en la disposicié transitoria cinquena, diu:

Disposicid Transitoria sisena (Figures de planejament derivat i instruments de gestio): Els
instruments de planejament urbanistic derivat, relatius a sectors que preveuen usos
residencials, que desenvolupen planejament urbanistic general que no contingui la memoria
social que exigeix I'article 59 n"han d'incorporar una que defineixi els objectius de produccid
d’habitatge protegit o assequible.

D’acord amb I'arficle 59.1 els POUM han de contenir entre d’altres documents la memoria
social, que ha de contenir els objectius de produccié d'habitatge protegit, i si s'escau, dels

altres tipus d’habitatge assequible que determini la llei. O sigui, que la memoria social que ha
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de contenir un POUM és el document que justifica i defineix els objectius dels instruments en
materia de politica del sol i habitatge que desenvoluparad el planejament.

Es doncs un instrument fins i tot previ a la redaccié propiament dita del planejament generall
ja que se'n deriven les necessitats d’habitatge (de renda lliure i proteccid publica i
assequible) i per tant els requeriments en termes de sol residencial.

Es doncs fonamental que la memodria social contingui una estimacié de les necessitats
d’habitatge protegit i assequible, aixi com els requeriments temporals de collectius amb
necessitats d'assistéencia o emancipacio.

Concretament, pel que fa a la regulacié de les reserves de sol per a la construccid d'aquests
habitatges protegits i assequibles, el DL 1/2010 estableix que els POUM han de fixar una
reserva de sol per a la construccié d'habitatges de proteccid publica corresponent al 30%
(minim) del sostre residencial de nova implantacio, tant en sol urbd com urbanitzable (Art.
57.3 Decret Legislatiu 1/2010).

La modificacié de la LU 3/2012 afegeix que aquest estandard minim no és aplicable als plans
d’ordenacid urbanistica municipal de municipis que tinguin una poblacid inferior a tres mil
habitants i d'escassa complexitat urbanistica, que només distingeixin entre sol urbd i sol no
urbanitzable, amb el benentés que aquests plans han d'efectuar una reserva de sol que sigui
adequada a les necessitats del municipi.

En definitiva, i en relacid a la memoria social que ha de contenir el Pla Parcial, el present
document te per objectiu donar compliment al que determina la Disposicid transitoria 6.2, on
s'especifica que cal fer una memoria social que defineixi clarament els objectius de
produccié d'habitatge protegit.

Val a dir perd que I'Ajuntament de Figueres, al framitar el Pla Local d'Habitatge que te com
a objectiu principal determinar les necessitats i programar les futures operacions d'habitatge

de proteccié oficial, ja compta amb la justificacid i programacié necessaria.

El Pla Local d'Habitatge de Figueres 2010-2015 preveu 8.169 habitatges en els sectors en sol
urbanitzable d'Us residencial del planejament vigent (no es consideren els sectors de Sol
Urbanitzable No Desenvolupat per una qUestié temporal). Pel que fa als poligons en sol urbad,
el PLH preveu 2.986 habitatges. D'acord amb qix0, segons el PLH, el potencial d’habitatge
del planejament de Figueres és de 11.155 habitatges.

D'aquest total, el parc d’habitatge destinat a politiques socials suma un total de 3.087
habitatges, 2.719 habitatges generats pels sectors en sol urbanitzable delimitat i 368 generats
en els poligons de sol urbad.

Pel que respecta al sector de planejament dels Olivars, el Pla Local d’Habitatge preveu el

desenvolupament de 467 habitatges, 330 dels quals sén en régim lliure i 137 en regim de
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proteccid oficial. La previsid del PLH s'adapta al que estableix la modificacid puntual del
PGOU de Figueres a I'ambit del Pla parcial CF5 Els Olivars"aprovat I'octubre de 2007.

El PLH proposa la promocié de 14 habitatges protegits al SUD Els Olivars, desenvolupats des
de la iniciativa privada. Aguest volum d'HPO implica desenvolupar aproximadament el 10%
del potencial. La construccié d'aquests habitatges estd programada en el periode compres

per I'Ultim semestre del 2012 i el primer semestre de 2015.

PROGRAMACIO DE DESENVOLUPAMENT DEL PLH. ANY 2015

SOL URBANITZABLE DELIMITAT / NO DELIMITAT Habitatge R. Lliure Hge. Protegit TOTAL Hge.
Sectors Hges. Totals Hges. Lluires HPO Total | Grau desenv. Hges. Grau desenv. Hges. Hge.
SUD-Sector Hotel Ronda 569 376 193 5% 19 15% 29 48
|_ SUD-Sector Els Olivars 467 330 137 5% 16 10% 14 30 |
ARE-Sector Ctra. De Llers 472 236 236 5% 12 20% 47 59
ARE-Sector Horta Capallera - Cendr: 1738 869 869 5% 43 20% 174 217
SUD-Sector Cendrassos Sud 365 249 118 5% 12 10% 12 24
SUD-Sector Marca de I'Ham 396 249 147 10% 25 30% 44 69
SUD-Sector Costa Brava 959 730 229) 30% 219 50% 115 333
347 | 434 781

Figura 1: Programacié de desenvolupament del PLH (2015)

L'article 73 de la Llei 18/2007 estableix que els municipis de més de 5.000 habitants hauran de
disposar, en un periode de vint anys, d'un parc minim d’'habitatges destinats a politiques
socials del 15% respecte del total d’habitatges principals existents. El creixement del nombre
d’'aquests habitatges obtingut en cada quinguenni mitjancant la nova construcciod, la
rehabilitacié o I'adquisicié, no podra ser inferior al 25% del nombre d'habitatges que
manquin per a arribar a I'objectiu final del 15% del total d’habitatges principals.

Dels cdlculs del Pla Local d'Habitatge de Figueres se n’extreu que:

El planejament derivat previst en el PGOU dona un potencial d'habitatges protegits en sol
urbanitzable de 2.719 habitatges. En aquesta xifra no es considera els 507 habitatges
protegits que podrien sorgir dels sectors urbanitzables no delimitats. Pel que fa als poligons de

sol urbd, cal afegir 368 habitatges més, el que representa un total de 3.087 habitatges.

HPO HPO Hab.
regim regim concertat Assequibles
gen/esp | concertat catala Totals
Sol urbanitzable delimitat 8.169 1.569 604 546 2.719
Sol urba (poligons) 2.986 246 123 368
Total 11.155 1.815 727 546 3.087

Figura 2: Potencial d'habitatge protegit del planejament vigent de Figueres. Font: PLH 2010-2015
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Dels diferents cdlculs que conté el PLH se n'extreu que resulta una necessitat de 2.502
habitatges destinats a politiques socials per assolir I'objectiu de solidaritat urbana en el
termini del PLH. D'acord amb la programacidé municipal de promocions d'habitatges de
proteccid oficial pels propers anys es podrien obtenir els habitatges necessaris destinats a

politiques socials i, per tant es pot assolir sobradament I'Objectiu de Solidaritat Urbana.

NECESSITATS TOTALS % 2009| 2010-2011| 2012-2013| 2014-2015| 2010-2015
Noves llars totals 100,0%| 661 798 817 887 2.502
Joves: menors de 35 anys 51,1% | 338 408 417 454 1.279
Gent gran: 65 anys i més 7,7% 51 62 63 69 194
No immigrants no joves ni gent gran 19,9% | 132 159 163 177 498
Immigrants no joves ni gent gran 21,2% | 140 169 173 188 531

Figura 3: Necessitats d’habitatge social a Figueres. Font: PLH 2010-2015

El PLH de Figueres quantifica I'habitatge protegit del sector CF5 els Olivars en 137 habitatges,
que representa un 5,5% de les necessitats totals d’habitatge social per assolir I'objectiv de
solidaritat urbana. D'aquests 137 habitatges preveu construir-ne 14, un 10% del total, entre el
segon semestre de 2012 el primer semestre de 2015.

La memoria del Pla parcial CF5 els Olivars recull els pardmetres edificatoris de la modificacid
puntual del PGOU de Figueres a I'ambit del Pla parcial CF5 “Els Olivars” aprovat I'octubre de
2007. D'acord amb qixd, la modificacié puntual preveu un augment de densitat del sector
de 363 a 466 habitatges i sobre aquest augment es preveu una reserva del 20% del sostre
residencial, 93 habitatges, a habitatge protegit de regim general, i del 10%, 46 habitatges, a
habitatge protegit de régim concertat. Aquestes reserves sén les mateixes que preveu el PLH

de Figueres pel sector CF5 Els Olivars:

RESERVES DE SOSTRE PER A HABITATGE PUBLIC PROTECCIO OFICIAL PLA PARCIAL

Habitatge Proteccié Oficial 7.454,21 m? sostre 93 hab 20,00%
Habitatge Preu Concertat 3.726,89 m? sostre 47 hab 10,00%
Total Sostre Habitatge Proteccié Oficial 7.454 m? sostre
Total Sostre Habitatge Preu Concertat 3.727 m? sostre

Figura 4: Parametres edificatoris del sector CF5 els Olivars. Font: Memoria del Pla parcial

La localitzacié de I'habitatge protegit queda distribuit en tres de les dotze unitats de zona del
sector, la Uz1, Uz-8 (HPO) i Uz-10 (HPC)

Tot i que I'habitatge protegit del sector CF5 els Olivars no representa un percentatge molt

significatiu respecte el previst en tot el municipi, si que ho és pel fet que fomenta la
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diversificacié de I'habitatge protegit dintre del municipi, afavoreix la integracié i la cohesid
social i dona resposta a les necessitats d"habitatge social de la part nord-oest de la ciutat de
Figueres, una de les zones que presenta major risc d'exclusid social

El sector CF5 els Olivars dona resposta a la previsié d’habitatge protegit establert per la Llei
d'Urbanisme que correspon al 30% del sostre residencial total, el 20% en régim general i el
10% en regim especial. En aquest sentit el Pla preveu una reserva de 466 habitatges de
proteccid oficial, 93 de régim general i 47 de régim concertat i és coherent amb la reserva
que fa la modificacié puntual del PGOU de Figueres a I'ambit del Pla parcial CF5 “Els Olivars”
aprovat I'octubre de 2007 i el Pla Local d'Habitatge de Figueres 2010-2015, aprovat el
novembre de 2010.

Pel que fa a I'emplacament, el Pla Parcial manté el criteri de no concentrar els sols destinats
a habitatge de proteccidé, d’'acord amb I'objectiu del TRLUC (Article 57 del Decret Legislatiu
1/2010) d'evitar la segregacid territorial dels residents en funcidé dels seus nivells de renda, i
per tant obliga a desconcentrar I'emplacament d’aquestes reserves de sol.

El Sector CF5 dels Olivars distribueix les reserves de sol per a habitatges de proteccié publica i
assequible en tres de les dotze unitats de zona de I'dmbit, per tant, evita la concentracié en
una sola unitat i compleix amb I'objectiu de la TRLUC de no segregar els residents en funcid

dels seus nivells de renda.
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1. Antecedents.

El Text refés de la llei d’'urbanisme de la Generalitat de Catalunya, decret
legislatiu 1/2010 de 3 d’ agost, consolidat amb les modificacions
introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio de I
esmentat text refés i per la Llei 7/2011 del 27 de juliol, de mesures fiscals
i financeres, en l'article 66, apartat 1 determina que els Plans Parcials
Urbanistics s’hauran de formalitzar mitjangcant una seérie de documents
entre els que s’enumera en el sub-apartat d): “L’avaluacio economica i
financera, que ha de contenir I' estudi i justificacio de la seva viabilitat i un
informe de sostenibilitat economica que ponderi I' impacte de les
actuacions previstes en les finances publiques de les administracions
responsables de la implantacio i el manteniment de les infraestructures i
de la implantacié i prestacio dels serveis necessaris”. En base a I
exposat, el present document s’estructura en dos grans capitols: Un,
sobre avaluaci6 economica i financera de les diferents actuacions
urbanistiques previstes desenvolupar amb el Pla Parcial per justificar la
seva vialitat i dos, que correspon a I’ Informe de sostenibilitat economica

2. AVALUACIO ECONOMICA.

L’ implementacio del Pla Parcial Urbanistic del Sector CF5 “Els Olivars” -
en endavant PPOLIVARS - i la consecucio, al llarg de la seva vigéncia,
dels objectius i finalitats establerts en la Memoria, es recolza basicament
en dos elements propis de tot planejament urbanistic:

1) L' aplicacié de la normativa en matéria d' usos del sol, de les
seves dimensions i daltres determinacions sobre les
construccions privades i publiques.

2) La realitzacio de les inversions previstes que hauran de portar a
terme els diferents agents i operadors privats i les administracions
publigues, durant el periode de temps previst per la seva vigéncia.

Els dos elements -normativa i inversions- estan clarament inter -
relacionats. L' adequada localitzacio i realitzacio de les inversions
previstes en el PPOLIVARS ha de facilitar el compliment de la seva
normativa i, a I' inrevés, el major grau de concrecié de la normativa i la
major agilitat i flexibilitat en la seva aplicacié, han de facilitar el
compliment i I'execucié de les inversions programades. L' actuacid del
sector public via inversions en equipaments, infraestructures i sol per
habitatge assequible, a I'hora que constitueix un element principal per a I
atraccio i la generacié de noves inversions i activitats privades i incentiva
el compliment de la normativa urbanistica, és instrument basic de la
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politica urbana local per moderar i compensar els desequilibris que
genera o pot generar el mercat de les actuacions immobiliaries privades, i
per millorar la qualitat de vida dels ciutadans. Dins d' aquesta perspectiva,
resulta coherent considerar que els objectius del PPOLIVARS seran meés
0 menys assolibles en la mesura que les actuacions previstes per al seu
desplegament siguin realitzables, viables i sostenibles economicament.

L' ambit de I' avaluacié economica i financera se centra en I' analisis de
les actuacions urbanistiques previstes desenvolupar, quantificant els
recursos economics necessaris per a la seva execucio i les aportacions
que en cada cas hauran de realitzar el sector privat i les diferents
administracions publiques en virtut de les competencies i naturalesa de
cada actuacido i determinar la seva viabilitat financera. A efectes
metodologics i d’exposicio, aquest capitol d’avaluacidé economica i
financera es subdivideix en els segients apartats:

1) Parametres urbanistics i dimensié economica de les
actuacions.

2) Financament: criteris i raonaments que suporten l'assignacio
competencial de les inversions urbanistiques al sector privat i a
les diferents administracions publiques.

3) Viabilitat economica i financera del Pla.

2.1 Parametres urbanistics i dimensié econdomica de les actuacions.

Les dimensions fisiques i economiques de les actuacions urbanistiques
que es proposen amb el PPOLIVARS reflecteixen d' una manera
guantitativa els seus objectius en termes de dotacié de xarxa viaria,
zones verdes i espais lliures i equipaments. Els principals parametres
urbanistics que contempla el PPOLIVARS venen detallats en la Taula 1.
A destacar que el Pla preveu un sostre maxim edificable residencial de
38.180 m2 i la construccio d’un maxim de 466 habitatges. D’aquest sostre
edificable residencial esta previst que uns 11.491 m2 hauran de ser
destinats a habitatges amb algun tipus de protecci6 publica . A més
també hi ha previst destinar fins un maxim de 4.243 m2 de sostre per
activitats economiques

La superficie del sol public que es deriva dels parametres urbanistics
gue es detallen ala Taula 1 suma 41.562,65 m2 i representa el 68,58
% de la superficie de sol de tot 'ambit del Pla Parcial. Per obtenir la xifra
de tot el sol public que obtindra I' administracié actuant, a I' anterior xifra
de m2 s’ haura de sumar el sol edificable que es derivara del 10 %



Text refés del Pla Parcial Urbanistic del Sectob CHs Olivars”

ESTUDI D’ AVALUACIO | SOSTENIBILITAT ECONOMICA

d’aprofitament urbanistic. Tot aquest sol public, I' Administracié actuant -
en aquest cas I’ Ajuntament de Figueres - I'obtindra per cessi6 gratuita i
sense que al mateix temps hagi de participar en les carregues
d’urbanitzacio, tal com s’estableix en I'article 46 del Text refés de la llei d’
urbanisme de la Generalitat de Catalunya, Decret legislatiu 1/2010 de 3 d’
agost, que estableix que: “L‘administraci0 actuant no participa en les
carregues d'urbanitzacié dels terrenys amb aprofitament urbanistic que
rep en compliment del deure de cessi6 de sol amb aprofitament que
preveuen els articles 43 1 45.1.a, els quals s’han de cedir urbanitzats” .

Taula 1. Parametres urbanistics

Concepte M2

Sol de I'ambit del Pla Parcial 60.604,20
Sol de gestio 41.562,65
Sistema hidraulic — zona fluvial 1.338,52
Zones verdes —sistema hidric 1.850,88
Zones verdes i espais lliures 11.287,66
Sistema viari 18.159,73
Equipaments 8.925,86
Sol privat 19.041,55
Sostre per habitatges 38.180,00
Sostre per habitatges lliures 26.688,70
Sostre per habitatges amb proteccio 11.491,30
Sostre per activitats economiques 4.243,00
Nombre maxim d’ habitatges 466

Un resum de les dimensions fisiques i economiques de les accions
urbanistiques previstes amb el Pla parcial s’ofereix en la segient Taula 2.

Taula 2. Dimensions fisiques i economiques de les actuacions

Sector d’ actuacio Superficie Cost Import(milers

m2 €)
Xarxa viaria 18.159,73 145 2.633
Sistema hidraulic —zona fluvial 1.338,52 10 13
Zones verdes i serveis 13.138,54 36 473
Sanejament aigues residuals(*) 309
Equipaments 8.925,86 0 0
Soterrament linia eléctrica (1) 1.635
Canalitzacio Rec Susanna (1) 343
Transport public (1) 94
TOTAL 41.562,65 5.500

Notes: (*) = Calculat en base al nombre d’ habitatges, (1) = Carrega externa estimada

La xifra total d’inversié urbanistica suma 5,5 milions d" euros i fa
referéncia sols a les actuacions en sol public i no té en compte les



Text refés del Pla Parcial Urbanistic del Sectob CHs Olivars”

ESTUDI D’ AVALUACIO | SOSTENIBILITAT ECONOMICA

inversions immobiliaries en sol privat que s’ hauran de derivar de amb la
completa execucio del PPOLIVARS.

Grafic 1. Actuacions segons superficie de sol
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La distribuci6 de les actuacions en sol public segons superficie — Grafic 1
- mostra un cert predomini de la xarxa viaria— 44% -, seguit de les zones
verdes — 32%. Per la banda de les inversions, el major percentatge
correspon també a xarxa viaria — 48 % - seguit pel soterrament de la linia
electrica — 30% - i les zones verdes -9% -. Vegis Grafic2.

Grafic 2. Actuacions segons volum d' inversio
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L’ estimacié dels costos urbanistics per la implantacié dels nous vials i de
les noves zones verdes del Pla Parcial, s' ha fet necessariament aplicant
moduls o preus unitaris mitjans, ja que la seva mesura o el calcul
particularitzat, a part de feixuc, resulta sempre de dificil verificacio. La
mancanca, d’altre banda logica en aquesta fase de redaccié del Pla
Parcial, dels corresponents projectes d’urbanitzacié i estudis técnics no
facilita aquesta tasca. Es per aix0, que per estimar els costos de les
instal-lacions i obres urbanistiques a realitzar en les diferents actuacions,
s’han utilitzat preus unitaris i moduls de projectes similars. Cal tenir en
compte, també, que I' aplicacié de moduls o preus unitaris comporta una
certa estandarditzacio i homogeneitzacio de les dimensions fisiques de
les instal-lacions i obres a realitzar. Aixi, les estimacions dels costos dels
vials, zones verdes i altres, es dimensionen en relacid als m2 de
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superficie de sol ocupat. Tota aquesta estandarditzacio utilitzada per al
dimensionament de les dotacions urbanistiques justifica també I' aplicacio
de moduls o preus unitaris mitjans.

Els preus unitaris i moduls utilitzats amb caracter orientatiu i en base a
criteris de prudéncia economica son els seguents:

1. Pels nous vials residencials s’ha considerat un cost mig per
m2, atenent que no tots els vials previstos tenen les mateixes
dimensions en quan a amplada i tampoc en quan a la seva
intensitat d’ ds. El modul aplicat és de 145 euros/m2 i resulta
una xifra arrodonida a I' alca després d’'aplicar el coeficient del
1,20 a un pressupost PEM de 120 euros/m2.

2. Per les zones verdes també s’ ha contemplat un cost mig per
m2 de sol, atés que no totes les zones tenen prevista un mateix
tipus d’ urbanitzacié i, a més una part important, més de 1,8 mil
m2 corresponen a la zona de proteccio hidrologica. EI modul
aplicat és de 36 euros/m2 i resulta una xifra arrodonida a I alca
despres d’aplicar el coeficient del 1,2 a un pressupost PEM de 30
euros/m2. Per la zona fluvial s’ ha considerat un modul minim de
10 euros/m2, en tractar-se de tractament extensiu.

3. Pels sistemes de depuracié de les aiglies residuals en les
noves zones d’ expansié urbana s’ ha aplicat el modul de 663,60
euros per cada nou habitatge, segons PSARU 2005.

2.2 Financament

La concrecio dels criteris de financament de les inversions estimades pel
desplegament del PPOLIVARS constitueix un pas necessari per a la
determinacié de la seva avaluacid economica i financera. En totes les
actuacions de transformacio urbanistica previstes amb el PPOLIVARS no
se’n deriven carregues per I' Administracié actuant, excepte les que en
un futur, no determinat encara, es podessin derivar per a la destinacio o
utilitzacié final del sol de cessié per equipaments publics. Per tant, ara
per ara, el no estar determinat I' is dels nous equipaments no se’'n pot
derivar carrega alguna per a I’ Administracio.

2.3. Viabilitat economica i financera.
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Vist, que totes les actuacions de transformacié urbanistica que proposa el
Pla Parcial no se’n deriven carregues per I" Administracio actuant, tal com
s’ ha exposat en I' apartat anterior, | analisis de viabilitat economica i
financera es centra, per tant, en [l'estudi dels ingressos i despeses que
potencialment podran generar les diferents accions de desenvolupament
urbanistic i immobiliari, previstes portar a terme pels operadors privats |,
en concret, sobre el valor residual del seu sol i el rendiment esperat de
les inversions i despeses que hauran de portar a terme per tal de que
aguest desenvolupament urbanistic es pugui veure realitzat
financierament.

A destacar que I' estudi de viabilitat economica i financera del
PPOLIVARS en relacio a les actuacions privades que aqui es plantegen
eés de caracter orientatiu, no vinculant. La seva utilitat rau, principalment,
en la validesa que, sota criteris d’ estricta prudéncia economica, ofereixen
els diferents suposits i dades utilitzades per reflectir  les caracteristiques
actuals quan a preus de venda i costos de construccio de I' actual mercat
immobiliari local i la seva dinamica en un futur més o menys immediat.

Partint de que amb el desenvolupament urbanistic del Pla Parcial. els
operadors privats directa o indirectament podran portar a terme les
actuacions immobiliaries completes previstes en el mateix— es a dir, la
construccio i promocié de tots els habitatges i locals previstos construir
fins a la seva venda final -, per analitzar i determinar la seva viabilitat
economica i financera, s’ han contemplat:

1.- Els dos procediments de calcul que estableix la llei — Orden
ECO/805/2003 de 27 de marg, articles 36 a 42. per I' estimacio
del valor residual del sol, per les actuacions immobiliaries : el
procediment estatic i el procediment dinamic.

2. Uns preus de venda de 1.500 euros/m2 construit pels
habitatges lliures, que actualment acostuma a ser una xifra
promig en les vendes que s’ ofereixen en el mercat local de
Figueres, pels pisos d’ obra nova.

3. Uns preus de venda de 1.100 euros/m2 construit pels
habitatges de proteccio oficial de régim general i de 1.200
euros/m2 construit pels habitatges de proteccio oficial de preu
concertat molt per sota dels maxims que pel municipi de Figueres
estableix la legislacio vigent i que respectivament sén de 1.370 i
1.898 euros/m2 construit, considerant una relaci6 de 115 m2
construits per cada 100 m2 de superficie util.
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4. Uns preus de venda del m2 construit pels locals de 1.000
euros, que es situen dins de la banda baix del mercat, atesa la
seva important variabilitat, segons els casos.

5. Unes xifres de pressupost material d’ execucid per m2
construit de 800 euros pels habitatges lliures, 700 euros pels
habitatges de proteccio oficial de réegim general , 750 euros pels
habitatges de proteccio oficial de preu concertat i de 550 euros
pels locals, basades amb informacié facilitada per operadors
locals del mercat de Figueres.

2.3.1. Valor residual del sol: procediment estatic.

En la Taula 3 venen detallats tots els conceptes i xifres estimades per
determinar el valor residual del m2 de sol brut, emprant les dades
exposades sobre preus de venda i costos per m2/construit. En les
columnes de la dreta de la Taula es relacionen totes les dades sobre les
caracteristiques técniques i economiques de la promoci6 i en els
columnes de la dreta, tots les despeses i ingressos estimats a partir de
les anteriors dades. En les “Notes” del peu de la Taula, venen detallats els
barems aplicats en cada cas per determinar les despeses per llicencies,
honoraris professionals, despeses de gestid i comercialitzacio, despeses
financeres, etc, que son els habituals de les promocions immobiliaries.

Per obtenir el valor residual del sol brut s’ ha partit de I' objectiu utilitzat
freqientment en les promocions immobiliaries de que, al final de tota I’
actuacio, el resultat brut — o sigui, la diferéncia entre tots els ingressos i
les despeses de la promoci6é — en aquest cas, 3.840 milers d’ euros, sigui
com a minim, igual o superior al valor d’adquisicié del sol que en aquest
cas eés de 3.848 milers d’ euros. D’acord amb el resultat aixi obtingut, el
marge resultant dels ingressos sobre vendes és del 8% i el preu d’
adquisicioé del sol brut és de I' ordre de 63,5 euros/ m2; xifres, ambdues,
que, d'acord amb I' actual situacié del mercat immobiliari de Figueres es
poden considerar com molt acceptables i que poden ser uns molt bons
indicadors de la viabilitat economica de la promocié immobiliaria privada
que es planteja amb el PPOLIVARS. En aquest respecte també hi ha que
assenyalar que I' import que s’ obté com promig per les carregues
urbanistiques de 158 euros per m2 de sostre construit, s’ ha de considerar
també com bastant acceptable i economicament assumible per la
promocié a desenvolupar, ates que ve a representar poc mes del 10%
sobre el preu de venda del m2 construit dels habitatges lliures i poc més
del 15% en el cas dels locals.

En sintesi, la formula aplicada és la seguent:
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F=VMx(1-b)-TC

On F = valor residual del sol, VM = Valor de totes les vendes , b = marge
o benefici del promotor en tant per U i > C = suma de tots els costos.

En I" exercici realitzat, per un valor residual del sol de 3,840 milers d’
euros — o I' equivalent de 63,5 € m2 de sol - , unes vendes de 51,582
milers de vendes i unes despeses de 47,743 milers d’euros, b és situa a
I entorn del 0,99984 en tant per U com benefici del promotor. Si el valor
residual del sol és redueix a uns 2,424 milers d’ euros — o I" equivalent de
40 €/m2 de sol - amb unes despeses de 46,275 de milers d’ euros.
aleshores b es situa en 0,944. Per un preu residual del sol de 10€/m2 , b
passa a tenir un valor de 0,9992

2.3.2. Valor residual del sol: procediment dinamic.

Utilitzant els mateixos preus de venda i costos de construccié per m2 de
sostre, dels habitatges i locals, emprats amb I’ anterior procediment
estatic i plantejant un periode d’actuacio de sis anys a partir de I' inici de
les obres d’ urbanitzacié, es pot observar — Vegis Taula 4 - que per
obtenir un rendiment intern de la inversié a realitzar del 10%, el preu
residual del sol brut o preu de possible adquisicio per tal que I’ actuacio es
pugui considerar viable economica i financerament, es situa en els 50
euros/m2.

TRI = taxa anual de rendiment intern = 10,08 %

VAN = valor actual net de la inversi6 = 3,343 milers d’ euros

Les formules emprades pel calcul dels respectius TRI i VAN son les
seguents :
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On

V¢ = fluxos de caixa I’ anyt

Co = Cost del sol a I inici de la concessio.
n = nombre d’ anys contemplat = 6

k = tipus de descompte anual aplicat = 5%

A tenir en compte que aquest resultat s’ obté despres d’ aplicar un
calendari de construccions i vendes bastant prudent i raonable. Aixi, per
exemple, les vendes dels nous habitatges no es comencen a realitzar fins
el primer semestre del quart any, amb una petita proporcié -10% - dels
habitatges lliures i dels habitatges de preu concertat i en major proporcié
— 20 %- els habitatges de proteccio oficial de regim general. El calendari
de venda dels locals, en canvi, es situa majorment — 40% - en el segon
semestre del sisé any. Altres suposits aplicats sota criteris de prudéencia
economica son que: la inflacié anual del periode sera del 1% i el tipus d’
interés del diner del 4,5% anual.

Logicament, I' allargament del periode de maduracio de tota la promocio
immobiliaria a un periode de deu anys , amb els mateixos suposits de
preus, costos, inflacid i tipus d’ interes, el manteniment d’ una taxa anual
de rendiment intern de | * entorn del 10% comporta un preu residual del
sol de I ordre dels 10 euros/m2, si bé encara amb xifres positives de
VAN (valor actualitzat net de la inversio).

2.3.3. Conclusio.

Realitzats els calculs pertinents per determinar el valor residual del sol
que pot fer viable economica i financerament el desenvolupament
urbanistic del PPOLIVARS per part dels operadors privats, s’ observa
que utilitzant, tant el procediment estatic, com el dinamic, els resultats
mostren unes xifres positives avalades, en el primer cas, mitjancant una
recuperacio del valor total d’ adquisicioé del sol al final de I' actuacié i, en
el segon cas, per I obtencié d’ una taxa anual de rendiment intern de la
inversié del 10%, bastant superior al cost actual d’ oportunitat del diner o
tipus d’ interes dels préstecs que s’acostuma situar a I’ entorn del 4,5%.
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FIGUERES PROMOCIO PRIVADA COMPLERTA \PPU SECTOR CF5- ELS OLIVARS TAULA3
(Reserva del 30% HPO i cessio del 10%) 63,5|Preu sol m2
3.840| Resultat
COMPTE PREVISIONAL DEXPLOTACIO 7|marge sobre vendes
IMPORT
DESPESES (milers €) IVA TOTAL |%slvend.  |CARACTERISTIQUES TECNIQUES |
SOL SUPERFICIE TOTAL DEL SOL (M2) 60.604
ADQUISICIO (1) 3.848 808 4.657 8 COEFICIENT D'EDIFICABILITAT 0,70
NOTARIA | REGISTRE (2) 77 16 93 0 M2. TOTALS DE SOSTRE EDIFICAB 42.422
IMPOSTOS PATRIMONIALS 0 0 0 0 M2 SOSTRE RESIDENCIAL 38.180
ALTRES DESPESES (3) 38 8 a7 0 M2 SOSTRE PER ACTIVITATS ECO 4.243
TOTAL DESPESES SOL 3.964 832 4.7% 8 DENSITAT HAB./HA 7,
NOMBRE TOTAL HABITATGES 466,
URBANITZACIO
LLICENCIA | IMPOSTOS (4) 210 0 210 0 TOTAL M2, PERCENT.
HONORARIS PROJ.I DIR.OBRA (5) 155 33 188 [0 N ceesenssscssesed I etesensssmsstsns
EQUIPAMENTS 0 0 0 0 SOL PRIVAT 19.040 31
VIARI RESIDENCIAL 2.633 553 3186 6 SOL PUBLIC 41.564 69
ZONES VERDES | ESPAIS LLIURES 473 9 572 1 EQUIPAMENTS 8.926 15
ZONA FLUVIAL 13 3 16 0 VIARI RESIDENCIAL 18.160 30
SOTRERRAMENT LINIA ELECTRICA 1.635 343 1.978 3 ZONES VERDES | ESPAIS LLIURES 13.139 22
CANALITZACIO REC SUSANNA 343 ? 415 1 ZONA FLUVIAL 1.339 2
DEPURACIO AIGUES RESIDUALS 309 65 374 1
TRANSPORT PUBLIC 9% 20 114 0
ALTRES 165 35 200, 0 DEPURACIO AIGUES RESIDUALS 0 0
TOTAL DESPESES D'URBANITZACI( 6.031 1.222 7.253 12 Cost urbanit.(sense IVA) M2 SUPERF.|Costm2 € |Imp(milers €)
CONSTRUCCIO EQUIPAMENTS 8.926 0 0
LLICENCIES I IMPOSTOS (7) 1.149 0 1.149 2 VIARI RESIDENCIAL 18.160 145 2.633
HONORA. DE PROJ. | DIR.OBRA (8) 1.724 362 2.086 4 ZONES VERDES | ESPAIS LLIURES 13.139 36 473
ZONA FLUVIAL 1.339 10, 13
Habitatges lliures 19.243 1.924 21.167 37 SOTRERRAMENT LINIA ELECTRICA 1.635
Habitatges protegits 4811 481 5.292 9 CANALITZACIO REC SUSANNA 0 10 343
Habitatges preu concertat 2,577 258 2.835 5 DEPURACIO AIGUES RESIDUALS 466 664, 309
Locals comercials 2.100 441 2541 4 TRANSPORT PUBLIC 9%
TOTALS 5.501
0 0 0
ALTRES DESPESES (9) 862 181 1.043 2 Costos construccid (Sense IVA) COST/M2 | IMPORT
M2.CONST. (euros) (milers €)
TOTAL DESPESES CONSTRUCCIO 32.466 3.647 36.113 64
Habitatges lliures 24.053 800 19.243)
PROMOCI | VENDES Habitatges protegits 6.872 700 4.811]
GESTIO (10) 1.155 243 1.397 2 Habitatges preu concertat 3.436) 750 2.577]
COMERCIALITZACIO (11) 1.547 325 1.872 3 Locals comercials 3.819 550 2.100
TOTAL DESPESES PROM. | VENDA 2.702 567 3.270) 6 TOTALS 38.181 28.731
DESPESES FINANCERES (12) 2579 0 2579 Ingressos venda m2 (sense IVA) M2. euros/m2 _|Imp.(milers €)
TOTAL DESPESES 47.742 6.270 54.012 95 Habitatges lliures 24.053 1.500 36.080
Habitatges protegits 6.872) 1.100) 7.560)
Habitatges preu concertat 3.436 1.200 4.123)
INGRESSOS Locals comercials 3.819 1.000) 3.819
Habitatges lliures 36.080, 3.608 39.688
Habitatges protegits 7.560) 605 8.164 TOTAL 38.181 1.351 51.582
Habitatges preu concertat 4123 330 4453
Locals comercials 3819 687 4.506
INGRESSOS FINANCERS 0 0 0 Costos unitaris en euros (Sense IVA) M2. EDIFIC. |PERCENT.
TOTAL INGRESSOS 51.582 5.230 56.812 100 [SOL 104 8
URBANITZACIO 158 13
IVA RESIDUAL 1.039 CONSTRUCCIO 850 68
PROMOCIO 71 6
RESULTAT BRUT 3.840 3.840) FINANCERS 68 5
MARGE SOBRE VENDES 7 7 TOTAL 1.250 100
Notes :
(1) Es parteix d'un preu del sol de 2,39|euros/pm?2 sup.bruta sol (7) S'estimen en un 4% del cost total de la construccid
(2) Es consideren un 2% del preu del sol (8) S'estimen en un 6% del cost total de la construccid.
(3) Es consideren un 1% del preu del sdl. (9) S'estimen en un 3% del cost total de la construccid
(4) S'estimen en un 4% del cost total d'urbanitzacié(incloent carregues) (10) S'estimen en un 3% del cost total de la construccid i de la urhanitzacié
(5) S'estimen en un 5% del cost total d'urbanizacié(no inclou les carregues ni la depuracit) (11) S'estimen en un 3% del ingressos totals per vendes
(6) S' estimen en un 3% del cost total d' urbanitzacié menys llicencies i honoraris (12) S'estimen en un 5% dels ingressos totals por vendes.
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PROMOCIO IMMOBILIARIA PRIVADA Superficie Preu TIR ANUAL ANALISIS DE CASH - FLOW CALCUL DE LA RENDIBILITAT DE LA INVERSIO
PPU SECTOR F5-ELS OLIVARS sol (m2) €/m2 PROJECTE (FLUX DE COBRAMENTS | PAGAMENTS) TAULA 4
I (en milers d' euros)
INFLACIO SEMESTRAL 0,5% 60.604 50 10,08% |
1 2 3] 4 5 6 7] 8 9 10 11 12 Preu venda Total
TOTAL A N Y S TOTAL Habitatges M2 sostre | m2/sostre Import
1 2 3 4 5 6 Lliures 24.053 1.500| 36.079.500
CONCEPTE GENERAL 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM| GENERAL HPO R. general| 6.872 1.100 7.559.200
HPO P concert 3.436 1.200 4.123.200
PAGAMENTS Locals 3.818 1.000 3.818.000
Total 38.179,00 51.579.900;
Adquisicio sol (1) 3.030 3.030) 3.030
Impostos i notaries.(2) 61 61 61
Altres despeses compra sol(3) 30 30 30
Llicencies municipals i altres(4) 4.108 66 67 417 486 489 559 357 359 361 362 364 366 4.253
Costos urbanitzacié (5) 5.500 553 556 558 1.122 1.128 1.700| (] (0] (] [0] o] (] 5.617| ’
Costos construcci6(6) 28.730 o] 0] 2.916 2.931 2.946 2.960 2.975 2.990 3.005 3.020 3.035 3.050 29.828 TAXA ANUAL D' INFLACIO (%) 1,00
Despeses gesti6 (7) 1.155 19| 19 117 136 137 157 100 100 101 101 102 102 1.191]
Despeses comercialitzacio(8) 1.547 0| [0] [0] o] ] 0 172 173 347 325 303 305 1.625]
Despeses financament(9) 3.559 102 121 224 347 473 620 581 541 359 192 o] 3.559
IVA suportat(10) 5.238 763 121 433 557 560 686 355 356 395 392 389 391 5.396 INDICADORS DE VIABILITAT
[ [
' TOTAL PAGAMENTS 52.958 4.521 863 4.563 5.457 5.606 6.535 4.578 4.559 4.750 4.560 4.384 4.214 54.590 VALOR RESIDUAL DEL SOL ( €/M2) 50
\ \
PAGAMENTS ACUMULATS 4.521 5.385 9.947 15.404 21.010 27.545 32.123 36.682 41.432 45.992 50.376 54.590 TAXA ANUAL DE RENDIMENT INTERN 10,08%
[
COBRAMENT PER VENDES VAN (5 % anual) 3.343
Habitatges lliures (11) 36.080 o) [0] [0] 0] 0] o) 3.736 3.755 7.547 7.585 7.623 7.661 37.907
HPO Regimen general (12) 7.559 o) [0] [0] 0] 0] o) 1.566 1.573 2.372 1.589 799 [0] 7.899
HPO preu concertat(13) 4.123 [o] (] (] [0] [0] o] 427 429 862 867 871 876 4.332
Locals( 14) 3.818 o] (0] (0] [0] [0] [o] (0] (] 799 803 807 1.621 4.029
TOTAL COBRAMENTS VENDES 51.580 [o] [0] (0] [0] (0] [o] 5.729 5.757 11.580 10.844 10.099 10.158 54.167
Ingressos financers.(15) 0] 0] [0] [0] [o] 0] 0] 0] [0] [o] o] [o]
IVA devengat(16) 5.578 o) [0] [0] 0] o] o) 573 576 1.246 1.173 1.099 1.194] 5.860]
 TOTAL COBRAMENTS 57.158 o) [0] [0] o] 0] o) 6.302 6.333 12.826 12.016 11.198 11.352 60.027
COBRAMENTS ACUMULATS [o] (0] [0] [0] [0] o] 6.302 12.635 25.461 37.477 48.675 60.027
DIFERENCIA.COB-PAG.PERIODO 4.200 -4.521 -863 -4.563 -5.457 -5.606 -6.535 1.723 1.774 8.077 7.456 6.814 7.138 5.436
DIFERENCIA.COB-PAG. ACUMULAT. -4.521] -5.385 -9.947 -15.404 -21.010 -27.545 -25.822 -24.048 -15.971 -8.515 -1.702] 5.436
Tasa semestral d' inflacié = 0,50% 1,005 1,010 1,015 1,020 1,025 1,030 1,036 1,041 1,046 1,051 1,056 1,062
Notes:
(1) Import residual del sol 50|euros/m2 (7) 3% de les despeses d' urbanitzacid i construccié
(2) 2% del preu d' adquisicié del sol (8) 3% dels ingressos per vendes [
(3) 1% del preu d' adquisicié del sol (9) i(15) Estimats segons saldo cobraments -pagaments del semestre anterior: tipus d' interés 4,5% anual
(4) 12% de la suma dels costos d' urbanitzacié i construccid (10) 21% de totes les despeses, excepte els de construccié en que és aplicable el 10% i les despeses financeres i impostos que no s' aplica.
(5) Import maxim 5.647|(milers d' euros sense IVA) (11),(12),(13) y (14) vende d' habitatges segons tipologia . Veure calendari de vendes
(6) Import estimat en quadre Annex. 32.739 (16) 10 % dels ingressos por vendes d' habitatges i 21 % dels ingressos per venda de locals.
TIR PROJECTE (SEMESTRAL) 4,92 -4.521 -761 -4.442 -5.233 -5.259 -6.062 2.343 2.355 8.618 7.815 7.005 7.138 -464
VALOR ACTUAL NET (5% anual) 3.343 -4.521 -761 -4.442 -5.233 -5.259 -6.062 2.343 2.355 8.618 7.815 7.005 7.138 -464
CALENDARI DE COBRAMENTS | PAGAMENTS
[ [ [ [
Pagaments 20 2016 2017 2018 2019 2020 TOTAL
1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM 1SEM 2SEM
Costos Urbanitzacié 10% 10% 10% 20% 20% 30%| 100%
Costos construccié 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%| 10% 10% 10% 100%,
Despeses gesti6 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 100%,
Despeses comercialitzacié 3% ingressos
Cobraments per vendes
Habitatges lliures 10,0% 10,0% 20,0% 20,0% 20,0% 20,0% 100%
HPO Régim general 20,0% 20,0% 30,0% 20,0% 10,0%| 100%
HPO Preu concertat. 10,0% 10,0% 20,0% 20,0% 20,0%| 20,0% 100%
Locals 20,0% 20,0% 20,0% 40,0% 100%
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3. INFORME DE SOSTENIBILIATA ECONOMICA
3. 1. Contingut.

Tal com ja s’ ha exposat amb I’ apartat inicial d’ Antecedents de I
Avaluacié economica, I Article 66, 1 del text refés de la llei d’'urbanisme
de la Generalitat de Catalunya, decret legislatiu 1/2010 de 3 d’ agost,
consolidat amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de
febrer, de modificacié de I' esmentat text refés i per la Llei 7/2011 del 27
de juliol, de mesures fiscals i financeres estableix que en la documentacio
dels Plans parcials hi ha d’ haver un informe de sostenibilitat economica
que ponderi I' impacte de les actuacions previstes en les finances
publigues de les administracions responsables de la implantacié i el
manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestacié dels
serveis necessaris

En principi, les actuacions urbanistiques previstes desenvolupar amb el
PPOLIVARS poden generar dos tipus d’ impactes en les finances de les
Administracions: Un, relatiu als nous ingressos i despeses de capital —
inversions - de caracter extraordinari, que es troben vinculades a la seva
implantacio i desenvolupament i, dos, als ingressos i despeses corrents o
de caracter ordinari que es derivara de I' is, manteniment i reposicié de
les mateixes i de I’ augment de la poblacio resident.

3.2 .Impacte sobre els ingressos i despeses de capi tal de les altres
Administracions.

En el desenvolupament urbanistic del Pla Parcial del sector CF5 “Els
Olivars” no estan previstes ni es troba vinculada cap inversié publica que
s’hagi de portar a terme per les administracions no actuants.

3.3. Impacte sobre els ingressos i despeses de capi tal de I
Ajuntament .

En principi i tal com s’ ha exposat en I' Estudi d’ Avaluacié Economica, les
actuacions urbanistigues que es preveuen desenvolupar amb el Pla
Parcial comporten una inversié per part dels operadors privats de I’ ordre
dels 5,6 milions d’ euros a preus actuals i no generen cap carrega d
‘inversié vinculant per | * Ajuntament de Figueres, seguint el que s’
estableix en la legislacio vigent. Altre cosa és que, degut a les obtencions
de sol public urba de I' ordre de 8.648,92 m2 per ser destinat a
equipaments i dotacions gque es derivaran de les actuacions
urbanistiques del sector i per voluntat de la politica municipal de millorar
la qualitat de I' entorn urba, I' Ajuntament decideixi en un futur realitzar
algun tipus d’ inversio en la mesura que es desenvolupi el Pla Parcial i el
municipi vagi augmentant el seu nombre d’ habitants. En aquest cas es
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tractaria d’ una inversié publica no vinculada a I' execucié del Pla que
segons el tipus d’ us podra ser finangcada en part o totalment per altres
administracions o bé sols per I' Ajuntament i , en qualsevol cas, la seva
execucio s’ hauria de supeditar a la disposicio de I' estudi de viabilitat
economica i financera que avalés la seva realitzacié.

Les inversions municipals que es poden derivar de la promocid publica d’
habitatges de proteccio oficial en el nou sol cedit per aprofitament
urbanistic, tampoc han de suposar major problema o impacte per les
finances municipals ja que, per una banda, és poden desenvolupar sense
cost, via cessi0 de drets de superficie dels nous terrenys a operadors
institucionals o privats que ho promocionin i gestionin o bé, per un altre
banda, cas de portar —se a terme de forma directa per I' Ajuntament,
utilitzant els ingressos que amb caracter extraordinari pot obtenir de la
venda del 10 % d’ aprofitament urbanistic que I' hi correspongui en sostre
edificable que no estigui destinat a habitatges de proteccio oficial de regim
general o de preu concertat.

A grans trets, I' Ajuntament com administracié actuant pel 10% d'
aprofitament urbanistic, sols pel rendiment per la venda del sol urbanitzat
que I' hi pot correspondre del sostre d’ habitatges lliures i d’ activitats
economiques s' estima que pot sumar uns 779 mil euros, que és
I'equivalent al 10% de I' import total calculat amb caracter orientatiu en la
Taula 5. Els m2 de sostre d’habitatge protegit que I'hi poden correspondre
a |I" Administracio actuant,aplicant també el 10% d’aprofitament urbanistic,
sumen uns 1.146 m2 de sostre — 764 m2 d' HPO de regim general i
especial i 382 m2 d° HPO de preu concertat - . La inversio per la
construccié d' aquests 1,146 m2 de sostre d' habitatge protegit, a tot
estirar — aplicant un cost de construccio i promocio d’'uns 700 euros per
m2 de sostre - dificilment podria superar, a preus actuals els 810 mil
euros. Per tant, es pot concloure que el financament d' aquesta inversio
podria ser cobert amb la seva major part — més del 95% - , per l'alienacié
del sostre corresponent al 10 % d’aprofitament urbanistic. Amb tot i aixo,
al destinar el producte obtingut de l'alienacié del sol residencial que no
tingui la qualificacio d’habitatge protegit i que s’obtingui pel 10 %
d’aprofitament urbanistic, per tal de “fer efectiu el dret de la ciutadania a
un habitatge digne i adequat”, es compleix el que per aquests efectes
estableixen els articles 160,5,b i 163,2 del Text refés de la Llei d'
urbanisme de la Generalitat de Catalunya 1/2010, de 3 d' agost.

D’acord amb els sup0osits i raonaments exposats i en base a les xifres i
estimacions realitzades sobre els ingressos i despeses de capital que es
poden derivar per I' Ajuntament de Figueres del desenvolupament
urbanistic previst amb el PPOLIVARS que es proposa, es pot concloure
gue el seu petit impacte sobre I' hisenda municipal cas d’' utilitzar I
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alternativa de promocié directa, podria se clarament sostenible economic
en termes financers.

Taula 5. Calcul orientatiu dels imports per venda de sol urbanitzat.

Sostre m2 Preu venda m2 de sol Import en
Tipus d'Us urbanitzat/m?2 sostre milers €
Habitatges lliures 24.053 300 7.216
Activitats economiques 3.818 150 573
Total 27.871 7.789

3.4. Sobre els ingressos i despeses corrents, munic  ipals.

La implementacié del PPOLIVARS al llarg de la seva vigéncia comportara
la posta en marxa, conservacié i manteniment dels previstos nous
desenvolupaments urbanistics, creixement de la poblacié resident,
ocupaci6 de nous habitatges i I'establiment de noves activitats
economiques. De tot aix0, se’'n derivaran, logicament, uns efectes sobre
les despeses i els ingressos corrents de I' hisenda municipal de Figueres.
Per a l'estimacié de I' impacte d’ aspectes del desenvolupament del
PPOLIVARS, com s6n l'augment de la poblacié resident i 'ocupacié dels
nous habitatges i activitats economiques, sobre els ingressos i despeses
corrents municipals, per tal de no entrar en una casuistica excessiva,
atenent a les principals partides que poden quedar afectades, s’han
considerat:

1. Per la banda de les despeses, es contemplen els augments
anuals que poden correspondre a les partides de posta en marxa,
manteniment i reposicié de I'espai public - vials, zones verdes i
espais lliures, serveis d’enllumenat i neteja - i als serveis de
vigilancia i serveis socials basics i que no acostumen a ser
financats via taxes locals especifiques com son el cas de la
recollida d’escombraries i el manteniment del clavegueram. Dins
d’aquest apartat també es contemplen les majors despeses locals
gue anualment es derivaran de la gestié del PPOLIVARS, quan a
la possible major dotacié de personal i organitzacié municipal que
requerira atendre el nou desenvolupament urbanistic i la politica
local de I'habitatge per la construccid i promocié d’habitatges
d’HPO de regim general i de preu concertat en el municipi.

2. Per la banda dels ingressos, les principals partides que poden
experimentar els augments meés significatius que poden
correspondre per I' impost sobre bens immobles — IBI -, els
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impostos i taxes que poden recaure sobre la construccié i
ocupacié de nous habitatges, les llicencies urbanistiques i les
transferéncies corrents de I'Estat que corresponguin a l'augment
de la poblacié resident.

A la Taula 6 s’ofereix un detall sobre I' import de les despeses corrents -
gue es preveuen en el Pressupost municipal pel 2014 - en relacio a les
diferents partides que actualment incideixen en la posta en marxa,
manteniment i reposicié de les seves infraestructures i serveis urbanistics.
A la columna (b) de la Taula 6 s’obtenen també les despeses per m2 de
vial o de zones verdes, dacord amb les respectives superficies
executades de 1.222.080 m2 i de 530.981 m2 que disposa actualment el
municipi de Figueres . Les despeses corrents per la prestacié dels
diferents serveis que es detallen a la Taula 6, a preus del 2014, per tot el
municipi sumen 5.191 milers d’ euros.

Taula 6. Despeses municipals de conservacio, funcionament i
manteniment, segons tipus d’infraestructura o servei no cobertes per
taxes municipals. Any 2014

Ne (@ (b) Despesa (€)/ m2
ordre Infraestructura o servei Import
(en Vials Zones Verdes
milers €) 1.222.080 m2 530.981 m2

1 Vies publiques i mobiliari 1.284 1,050 e
urba
Parcs i jardins 1576 - 2,968
Enllumenat, subministrament 317 029 T
i conservacio

4 Neteja vies publiques 2.014 1648 T
TOTAL 5192 T T

Font: Ajuntament de Figueres, Serveis d' Urbanisme

A la Taula 7, s’estimen, els augments en les despeses corrents anuals de
I' Ajuntament que podra comportar la implementacio i execucido del
PPOLIVARS, en I'escenari maxim o final en el que es trobin executades
totes les actuacions d' urbanitzacio, previstes en el nou POUM i pel que fa
referéncia a la conservacio, funcionament i manteniment de les noves
dotacions en infraestructures, aplicant els respectius costos unitaris per
m2, estimats per |' exercici del 2014 en la Taula 6. La xifra total obtinguda
de 92.626 euros correspon a les despeses directes. D’altra banda
'augment anual de les despeses corrents municipals per atendre a la
nova poblacié resident pel que fa referéncia als serveis de vigilancia i
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serveis socials basics no coberts per taxes o impostos locals, s’estimen de
l'ordre d’'uns 125.005 euros; xifra que resulta d’aplicar una despesa
mitjana de 107,3 euros® per cada nou habitant resident previst —1.165 -.

Taula 7 . Augment de les despeses municipals per la conservacio,
funcionament i manteniment de les noves dotacions en infraestructures i
serveis del PPOLIVARS, ( a preus actuals)

(a) (b) (@) X (b)

N° , M2 Import Total
Infraestructura o servei

ordre PPOLIVARS, (€) I m2(*) (€)

1 Vies publiques i mobiliari urba 18.160 1,050 19.068

2 Zones verdes i espais lliures 13.139 2,968 38.997

3 Xarxa i servei d' enllumenat 18.160 0,259 4.703

4 Neteja vies publiques 18.160 1,648 29.928
TOTAL 92.696

Nota (*) = Preus unitaris obtinguts a la Taula 6

En total, a preus actuals, 'augment anual de les despeses directes per la
posta en marxa, conservacid6 i funcionament de les diferents
infraestructures i serveis municipals derivats de I'execuciéo complerta - o
escenari final - del PPOLIVARS, i les despeses de vigilancia i serveis
socials basics, no financats especificament per taxes i impostos
municipals, s’estima en 217.631 euros, que és la suma de les dos partides
anteriors 92.626 i 125.005 euros Aquest import total no inclou les
despeses administratives i de gestié que la seva provisié també generara
a I hisenda municipal. Habitualment aquest darrer tipus de despeses que
es denominen indirectes, s’acostumen a situar a I'entorn del 20 al 30% de
I import de les despeses directes. Prenent, una mitjana del 25% per
despeses indirectes, la xifra total anterior de 217.631 euros de despeses
directes, es converteix en un import final de 272.039 euros que a preus
actuals, s’estima com a increment de totes les despeses anuals que es
podran derivar per I' hisenda municipal, un cop totes les accions i
desenvolupaments previstos en el PPOLIVARS, s’hagin completat i
culminat.

Pel que respecte als ingressos corrents municipals, 'augment que es
podra obtenir per la implementacio i execucié del PPOLIVARS,, prenent

! La xifra de 107,3 euros per habitant, resulta d’actualitzar a gener del 2014, la suma de les xifres
mitjanes municipals de 78 euros/habitant, per despeses de policia local -vigilancia — i de 21
euros/habitant, per despeses de serveis socials basics. Vegis : Diputacié de Barcelona, Indicadors
de gestio de serveis municipals, Guia d’Interpretacid, Resultats 2010.
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aqui també com a base l'escenari final i imports estimats en valors
actuals, cal contemplar com a minim les dos grans partides seguents:

1. Uns 210 mil euros anuals per concepte de I' IBI; xifra que
resulta d’aplicar una quota mitjana de 450 euros/ habitatge sobre
els 466 habitatges nous que es preveuen amb el PPOLIVARS.

2. Uns 8 mil euros que resulta d’aplicar una quota d’IBlI de 2
euros/m2 de sostre per les noves activitats economiques terciaries
—4.243 m2 de sostre -.

3. Uns 269 mil euros, per augment de les transferencies de I'Estat
- Fons de cooperacié municipal - i de la Generalitat - Fons de
cooperacio local - i que resulta de multiplicar 223 euros/habitant
(xifra  del pressupost municipal del 2014, capitol 4 d' ingressos
corrents — 10,078 milions d' euros per transferéncies de |’ Estat i
de la Generalitat — dividit per la poblacio6 resident en el municipi —
45.123 habitants -) per un total de 1.165 nous habitants que es
preveuen d’augment maxim de la nova poblacié resident en el
municipi, - 466 habitatges per una mitja de 2,5 habitants per nou
habitatge - d’acord amb les propostes del PPOLIVARS,

En total, i sols pels dos conceptes considerats - IBI i Transferéncies de
'Estat i de la Generalitat -, 'augment dels ingressos anuals municipals es
situa en uns 487 mil euros a preus també de 2014.

3.5 Impacte final sobre I' hisenda municipal.

Pel que s’ha exposat i raonat en I'apartat anterior, resulta facil deduir que
la diferéncia anual, a preus actuals del 2014, entre l'augment de les
despeses i ingressos corrents que podra generar el desplegament
urbanistic del PPOLIVARS,és clarament favorable als segons. En efecte,
mentre que les despeses que generara la posada en marxa, manteniment
i conservacié de les infraestructures i serveis de vigilancia y socials basics
que s’hauran de prestar derivades del nou sol de gestido publica que
I’Ajuntament obtindra per cessio obligatoria i de la nova poblacio resident
en el cas maxim, s’han estimat en uns 272.039 euros/any, els ingressos
tributaris locals que anualment es podran derivar sols de I'aplicacio de I'IBI
per 'augment dels habitatges i del nou sostre per activitats economiques i
terciaries, més laugment de les transferéncies de I' Estat i de la
Generalitat per 'augment de poblacié resident, s’han estimat actualment
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superiors als 487 mil euros. Tot aix0, sense tenir en compte, entre altres,
laugment d’ingressos municipals de caracter extraordinari i per un sol
cop, que podra comportar I'aplicacié de I' impost sobre la construccio per
I'edificacio del nou sostre residencial i d' activitats terciaries, previstos
executar amb el PPOLIVARS.

4. Conclusio.

Per tot I' abans exposat i raonat amb el present Informe, es pot facilment
concloure que de les actuacions urbanistiques previstes desenvolupar
amb el Pla Parcial del Sector CF5 “Els Olivars” no se’n deriven
conseqliencies que puguin afectar negativament a la sostenibilitat

economica de I'" Ajuntament de Figueres per la seva participacié com
Administracié actuant, siné tot el contrari.

Desembre 2014

Joan Angelet Cladellas

Economista
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TEXT REFOS DEL PLA PARCIAL URBANISTIC A L’AMBIT DEL SECTOR CF5
“ELS OLIVARS”

El present apartat de la Memoria es realitza en compliment de I'Article 66.1.e) del Decret
Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, per qual s'aprova el Text refés de la Llei d'Urbanisme , que

determina la necessitat d'aportar el pressupost de les obres i serveis del Pla Parcial.

Per tal de garantir que el pressupost de referéncia sigui el més real possible hem elaborat un

document que denominarem Projecte d'Urbanitzacié (Avanc) que consta de Memoriq,

Annexes, Pressupostos i Planols.

Aquest document no substitueix les determinacions de I'Article 65.2.e), atés que d'acord

amb el mateix, les obres d'urbanitzacié bdsiques es poden concretar en un document
separat del present Pla parcial urbanistic, mitjangcant el corresponent Projecte

d'Urbanitzacid.

Aquest document aporta en I'apartat d’' Annexos, els certificats en els que es garanteix tan

la recollida d'aigues residuals per la xarxa de clavegueram com el subministrament d'aigua

potable a partir de les infraestructures existents, per la part de la companyia gestora del
servei FISERSA.

Tanmateix, s'aportaran els cdlculs i documents d'assessorament de les companyies

d’electricitat (Fecsa - Endesa), gas natural i telefonia.

S'adjunta pressupost de les obres corresponents al soterrament de la linia 132kV S.E. JUIA -
S.E. FIGUERES i S.E. RENFE LLANCA - S.E. FIGUERES entre el nou suport de conversio T.108 i S.E.

FIGUERES, aportat per la companyia subministradora.

En definitiva, aquest pressupost servird de base per analitzar la viabilitat economica de la

promocid.

El present Avang es desenvolupard mitjangant un projecte executiv d’'urbanitzacié que
haurd d’incorporar les prescripcions dels Informes técnics emés per I'Agéncia Catalana de
I'Aigua en data 22 d’octubre de 2007 (en relacié a la Modificacié Puntual del PGOU), del 18

de novembre de 2015i 19 de maig de 2014. Aquests informes s’adjunten a I'annex VI.

Dit projecte executiu haura d’incorporar igualment les prescripcions del Text Refés del Recs

de Susanna i Malpas.
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1.1 INFRASTRUCTURES EXISTENTS

» Xarxa de distribucio electrica

Al nord del sector existeix la subestacié de Figueres. Des d’aquest punt parteixen diverses
linies aeries de Mitja Tensid fins als centres de transformacid existents i a partir d’aquests
surten les linies de Baixa Tensid que donen servei a I'drea urbana de Figueres i al seu entorn.

Algunes d'aquestes linies travessen el sector en diversos punfs.

A més d'aquestes linies aéries de distribucid eléctrica , el sector és travessat de sud a nord

per la linia de transport de 132 KV Juia- S.E. Figueres que alimenta la subestacié.

Al planol topografic es pot veure com travessa aquesta linia d' Alta Tensid.

« Xarxa d’'aigua potable

Existeix xarxa de distribucié soterrada a la totalitat dels vials de la zona urbana consolidada
annexa al sector. En el carrer de les Mélies existeix un col lector de fosa de didmetres 200 m,
a I'Avinguda Maria Angels Anglada hi existeix un col lector de fosa de DN: 150 mm i al carrer

Pere Teixidor hi existeix un col lector de fosa de DN. 125 mm com a més destacats.

El sistema de subministrament d’aigua potable del nucli urba de Figueres el gestiona
I'empresa FISERSA.

« Sistema de sanejament

La xarxa de sanejament municipal la gestiona I'empresa FISERSA. Actualment existeix una
xarxa de recollides d'aigles residuals urbanes soterrada pels vials de la zona urbana
consolidada a I'entorn del sector. Aquesta xarxa és separativa en els carrers de Ponent i
Avinguda Maria Angels Anglada i és unitdria en els carrers Josep Maria de Segarra, Pere
Teixidor i Victor Rahola a I'est del sector i al carrer Navata a I'oest. A més, al llarg de la llera

del rec Susanna transcorre un altre col lector d’aigUes residuals.

A I'extrem oest del sector existeix un punt d’abocament d’'aigUes pluvials directament al rec
Susanna. Aguest rec ressegueix el limit sud dels sector i en el seu recorregut fins a
desembocar al Riu Manol recull la major part de I'escorrentiu de pluja del sector sud de
I'ambit urbd, que inclou una part corresponent al T.M. de Vilafant i la prdctica totalitat dels

terrenys compresos entre la linia de ferrocarril i el riu Manol.

La transformacié del sol prevista en una gran part de les conques de capcalera del rec
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Susanna, de la qual en forma part els sector dels Olivars, provocard un increment dels
cabals d'aportacié sobre aquest eix de drenatge de manera que excediran la seva
capacitat de transport natural i conseqUentment, provocard un increment del risc d'afeccid
per inundacid dels terrenys urbanitzats aigies avall del sector, tal i com es recull a I'"Estudi
hidrologic i hidraulic de les conques de capcalera dels recs Susanna i Malpds (Figueres i
Vilafant)”.

Aquest estudi proposa, per al fram del rec Susanna annexa al sector, una seccié hidraulica
vegetada trapezoidal a cel obert, amb fons de llera variable entre 2 i 6 m d’amplada i 2
metres d'alcada i talussos en relacid 3:2 (H:V). També es proposa una rasant del nou
endagament amb un pendent de I'1%. Aquesta seccid esta dissenyada per assimilar
I'escorrentiu de les aigUes de pluja de 100 anys de periode de retorn, assolint a I'dmbit de
sector, un calat de 1,55 metres i un resguard de 45 cm. També descriu la obra de fdbrica de
la prolongacié de I’ Avinguda Maria Angels Anglada sobre el rec Susanna, amb una alcada

lliure mitjana de 2 m.

» Sistema de telecomunicacions
Actualment la companyia gestora del servei de telecomunicacions és LOCALRET. EL nou
sistema de telecomunicacions es connectard directament a la xarxa existent dels carrers
consolidats dels nucli urbad.

e Xarxa de gas

Es preveu el subministrament de gas des la xarxa existent a la zona urbana consolidada

annexa al sector. L'empresa gestora del servei és HIDROCANTABRICO.

1.2 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

1.2.1 XARXES DE SERVEIS

Els serveis a implantar en el Pla Parcial sén la xarxa d'abastament d'aigua potable, xarxa de
telecomunicacions, xarxa d'energia electrica, xarxa d'aigles pluvials, xarxa d'aigUes

residuals, xarxa d’enllumenat, xarxa de gas i xarxa de reg.

1.2.1.1 Xarxa d’aigua potable

El disseny de la xarxa d'abastament d'aigua potable es redlitzard d'acord amb les
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determinacions definides per la companyia gestora del sistema Fisersa en el “plec per a la
homologacié de materials i procediments d'execucid de les instal lacions d'aigua potable”,
la gual haurd de disposar de cabal i pressid suficients perqué la nova xarxa de distribucid
disposi de les condicions de pressié i simultaneitat que garanteixin el cabal de 1000 litres per
minut durant dues hores amb dos hidrants oberts simultaniament, d’acord amb el Real
decret 314/2006 de 17 de marg, pel que s’aprova el Codi Tecnic de la Edificacié (entrada

en vigor el 29 de marc de 2006).

En el moment de la redaccié del present text refds, sha sollicitat a I'Ajuntament el
document justificativ de suficiencia dels recursos d'aigua (amb referéncia al titol
concessional pel seu aprofitament) actualment disponibles en el sistema d'abastament
municipal per atendre la demanda del sector, aixi com la descripcid i justificacid de les
actuacions fora de I'dmbit delimitat, si calen, les quals s'hauran d'incorporar al projecte

d'urbanitzacié corresponent.

Es preveu formar un ramal principal mitjiancant una canonada de fosa de DN. 150 mm que
tancard I'anella amb la xarxa existent mitjancant la connexié a tres punts ubicats a

I'avinguda M® Angels Anglada, al carrer de les Mélies i al Carrer de I'escriptor Pere Teixidor.

A partir d'aquesta xarxa primaria derivaran la resta de collectors amb canonada de fosa

de 100 mm de didmetre i de PE de 75 mm o 90 mm.

Els collectors transcorreran pels vials de ftitularitat publica, en els quals es situaran les
corresponents arquetes de claus. Les escomeses es redlitzaran un cop construides les

edificacions llevat que aquests es realitzin conjuntament amb les edificacions.

Es preveurd la instal lacié de 7 nous hidrants per coborir les necessitats d’emergencies del nou

sector.
Les previsions de consum es realitzen segons els seguents criteris:

Es considera una dotacié mitjana per a usos domestics de 200 I/hab-dia, segons les
dotacions i criteris tecnics generics recomanats per I'Agencia Catalana de I' Aigua. Agquesta
dotacidé inclou la part proporcional de pérdues de la xarxa, dotacié d'aigua per a reg,

consum destinat a piscines, neteja vidria etc.
Es considera una mitjana de 3 habitants/habitatge

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el planol n° IV.3 de serveis que s'adjunta amb aquest

document.
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1.2.1.2 Sistema de telecomunicacions

Actualment la companyia gestora del servei de telecomunicacions és LOCALRET. EL nou
sistema de telecomunicacions es connectard directament a la xarxa existent dels carrers

consolidats dels nucli urba.

L'esquema del sistema es reflecteix en el planol n° IV.7 de serveis que s'adjunta amb aquest

document.

1.2.1.3 Xarxa de distribucid eléctrica
Alta Tensid

Es preveu el soterrament de la linia d'Alta Tensid de 132 KV S.E. Juid-S.E. Figueres entre el nou
suport de conversié T.108 i la S.E. Figueres. Es preveu eliminar el tracat aeri actual des de la
S.E: Figueres fins a un nou suport de conversié T.108 que permetra alliberar espai en el nou

sector a urbanitzar.

El fracat soterrat comencard just al portic de la S.E. Figueres i seguird pels vials definits fins al

nou suport T.108 on es realitzard la conversié soterrani-aeri.

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el pldnol n® A.4 de serveis que s'adjunta amb aquest

document.

Mitja Tensid

El disseny de la xarxa electrica de Mitja Tensié s'ha efectuat d'acord amb el vigent
Reglament sobre condicions Teécniques i garanties de seguretat en centrals eléctriques, sub-
estacions i centres de transformacid, aprovat per Reial Decret del 12 de novembre de 1982,
publicat en BOE de I'l de desembre de 1982 i I' Ordre Ministerial de 6 de juliol de 1984
publicada en el BOE de I'l d'agost de 1984 per les quals s'aproven les Instruccions
Tecnigues Complementaries MIE-RAT. a més s'acompleixen les especificacions establertes

per la companyia subministradora.

Es preveu soterrar les actuals linies aeries de MT que travessen el sector i des d'aquestes
s'alimentaran els cinc nous centres de transformacié que s'ubicaran soterrats a l'interior de
les parcelles privades. A tres dels CT s'instal lard un trafo de 1000 kVA i als altres dos un trafo
de 630 KVA.

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el planol n° IV.5 de serveis que s'adjunta amb
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aquest document.

Baixa Tensio

Les instal lacions electriques de Baixa Tensid s'efectuaran d'acord amb el vigent Reglament
Electrotecnic de Baixa Tensid i Instruccions Tecniques Complementaries ITC-BT-01 a ITC-BT-51
aprovat pel Decret 842/2002 de 2 d'agost, BOE de 12 de setembre de 2002. A més

s'acompleixen les especificacions establertes per la companyia subministradora.

La xarxa de distribucid interior del sector partird dels nous centres de transformacié que s'hi

preveu instaldari s'efectuard amb linies de 3x240+150mm?2 d’Al.

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el planol n® IV.6 de serveis que s'adjunta amb aquest

document.

1.2.1.4 Xarxa de recollida d’aigiies pluvials

Els sistema de captacié i d’evacuacié d'aigles pluvials es dissenya per una pluja associada

a 10 anys de periode de retorn.
El sistema de sanejament i drenatge del sector CF5 “Els Olivars” es dissenyard separatiu.

L'orografia del sector dels Olivars divideix el sector en dues conques vessants al nord i al sud
de la prolongacié de I'avinguda Maria Angels Anglada que en forma pel carener i tres
punts d’'abocament: dos punts d'abocament sobre el rec Susanna que abarquen la
practica totalitat del sector i un petit tram que connecta amb el collector existent a

I'avinguda M® Angels Anglada.

Aquesta xarxa es construird amb canonades de formigd armat amb unié de campana i
junta elastica de diametres interiors 400 mm a 800 mm. Els baixants dels embornals i les
escomeses dels habitatges es construiran amb canonades de PVC de paret estructurada
nervada segons prEN 13476-1 de didmetre 200 mm tal i com descriu el plec per a la
homologacié de materials i procediments d'execucié de les instal lacions de clavegueram

de la companyia gestora del servei FISERSA.

El sistema de recollida i transport d'aigles pluvials es dimensiona perque tingui una
capacitat suficient per desguassar I'aigua corresponent a una tempesta de 10 anys de

periode de retorn.

Les pendents minima i maxima admissibles dels collectors s'estableixen en el 0,5% i 5%

respectivament.
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D'acord amb l'informe emés per I'Agéncia Catalana de I'Aigua en data 18 de novembre de

2015, el projecte d'urbanitzacié haurd de preveure les seglents prescripcions:

+ Abans de la sortida de les aigUes plujanes al medi, s'incorporaran dispositius per a la
retencié de contaminants, especialment carburants i olis, aixi com pldstics i papers,
per evitar limpacte ambiental que suposaria I'abocament directe de les aigUes

d'escorrentiu dels vials.

+ Lessortides a les lleres dels col lectors de pluvials es dissenyaran de tal forma que cap
element de l'obra de fdbrica sobresurti del talus de la llera per evitar alteracions del
flux d'aigua pels cabals de riuada i fenomens d'erosié localitzada, i quedaran
intfegrades en el marge amb un mantell d'escullera a cada costat que es prolongard

amb una sabata soterrada en el fons de la llera.

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el pldanol n° IV.2 de serveis que s'adjunta amb

aquest document.
1.2.1.5 Xarxa de recollida d’aigues residuals
El sistema de recollida d'aigUes residuals es dissenya a partir dels seglents pardmetres:

- Es considera una dotacié mitjana de 200 I/habitant i dia
- S’adopta un mitjana de 3 persones per habitatge

- S'adopta un factor punta d’'aigUes residuals doméstiques segons la formula:

C,= 1.5+2'5I
Qn( 1))
- La velocitat maxima permesa és de 5 m/s.
- Per garantir I'autoneteja de les seccions cal que la velocitat pel cabal a seccid
plena sigui superior a 0,5 m/s i que la velocitat per a un calat igual a una

cinquena part del didmetre sigui superior a 0,3 m/s.

Els collectors de transport es construiran amb canonada de PE de didmetres 400 i 500 mm i
es seguiran les indicacions del plec per a la homologacié de materials i procediments
d'execucié de les instaldacions de clavegueram de la companyia gestora del servei
FISERSA.

A l'informe de la companyia es defineixen tres punts d’abocament a la xarxa existent: un

primer punt al carrer de les Mélies, un segon punt al collector existent a I'avinguda M®
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Angels Anglada a I'est del sector i un tercer punt previst sobre el collector en alta existent

al final del carrer Victor Rahola.

Es perllongard el collector en el carrer Victor Rahola mitjiancant una canonada de PE de
paret estructurada de DN. 500 mm fins a connectar al collector en alta existent que
ressegueix la actual llera del rec Susanna. En el punt de connexid es realitzard un

sobreeixidor a la llera del rec Susanna.

Les obres inclouran la substitucid del collector d'aigUes residuals a la ronda Barcelona
d’acord amb les indicacions de la companyia gestora del servei FISERSA per tal que aquest

collector pugui admetre els cabals provinents del nou sector.

El projecte d'urbanitzacié haurda d'incloure el cost total de la solucid global del sanejament
d'acord amb l'article 120.1a) del DL 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'‘aprova el text refés de la

llei d'urbanisme, per tal que formi part de les despeses a assumir pels propietaris.

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el pldnol n° IV.2 de serveis que s'adjunta amb
aquest document.

1.2.1.6 Xarxa d’enllumenat

La xarxa d’enllumenat public segueix I'esquema proposat en el planol V.9 d'aquest

document, amb les distribucions bilaterals i al portell a la totalitat dels vials.
Pel dimensionat de la xarxa s’han tingut en compte les segUents normes i recomanacions:

- Reglament Electrotécnic de Baixa Tensid i Instruccions Tecniques Complementaries
ITC-BT-01 a ITC-BT-51 aprovat pel Decret 842/2002 de 2 d’'agost, BOE de 12 de
setembre de 2002.

- Norma MV iinstruccions per a I'enllumenat urbd (Ministeri de vivenda 1965)

- Llei 6/2001 de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la proteccid

del medi nocturn.

- Decret 82/2005, de 3 de Maig, pel qual s'aprova el Reglament de desenvolupament
de la llei 6/2001, de 31 de Maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la

proteccié del medi nocturn.

- Ordenances municipals d'urbanitzacid
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Els valors maxims d'intensitat luminica que s'han pres com a base de cdlcul segueixen les
indicacions dels serveis técnics municipals: 18 lux en calcada, 10-12 lux a les voreres i 7-8 lux

a les zones verdes transitables a peu.

S'instal daran quadres d’enllumenat dissenyats per opfimitzar el consum, amb sistema de
conftrol i estalvi energetic incorporat mitjancant un estabilitzador-reductor de tensio.

1.2.1.7 Xarxa de gas

El projecte inclourd les partides d’obra necessaries per construir la infraestructura d'olbra civil
de la candlitzacié de gas definida per la companyia subministradora HC energia, i que

s'adjunta a I'annex nim. VI-c.

La xarxa s'executard sota vorera i es realitzard amb canonades de PEAD de 160mm. Les

escomeses s'instal laran una vegada s’hagin construit els edificis.

L'esquema de la xarxa es reflecteix en el pldnol n° IV.7 de serveis que s'adjunta amb

aquest document.

1.2.1.8 Xarxa de reg

El projecte d'urbanitzacié definird la xarxa de reg per als espais destinats a zones verdes i

I'arbrat del nou sector.
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