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| MEMORIA

1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 ANTECEDENTS

Les normes subsidiaries del municipi de Les Preses a la zona del Bosc de Tosca, delimita el
PAU-2 Les Tosques, dins I'ambit del sol urba subjecte a cessions de vials, zones verdes i
equipaments, per tal d’afavorir I'ordenacio de la zona i acabar d’'urbanitzar tot el sector de Bosc
de Tosca.

Una vegada tancat I'antic abocador de xatarra que hi havia en una part del sector sud de
I'ambit i sanejada aquesta zona; la majoria de propietaris privats de les finques s’han posat
d’acord per a desenvolupar el PAU-2 Les Tosques.

Aquest fet ha provocat que una vegada analitzats els parametres establerts a la fitxa del PAU-
2, realitzat un topografic del sector per analitzar la realitat fisica de situacid, perimetre i
superficie de les finques actuals, s’han observat una série de discordances tals com una cessi6
d'equipaments que esta fora de I'ambit d’actuacio, el no reconeixement de les finques
preexistents de reduides dimensions edificades amb vivendes habitades en la parcel.lacié
proposada, la no cessié del terreny per part dels propietaris d’'una part de la vorera de la
carretera C-152 quan l'ajuntament de Les Preses va portar a terme les obres... implica que
s’hagi de portar a terme una maodificacié del PAU-2 Les Tosques per ajustar el perimetre de

I'ambit i els parametres d’ordenacio a la realitat existent.

1.2 AMBIT
La present modificacioé puntual de les Normes Subsidiaries del municipi de Les Preses afecta a

la totalitat de I'ambit del Poligon d’Actuacié PAU 2 — Les Tosques.

1.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

La propietat dels sols objecte d’aquesta modificacié puntual de les normes subsidiaries, atenent
les finques incloses en I'ambit del PAU-2 Les Tosques segons la informacid registral de qué es
disposa, tal i com es pot observar a I'annex, i segons la medicio real realitzada en el topografic

gue s’ha executat de la zona és la seglient:

MODIFICACIO NNSS — PAU-2 LES TOSQUES
Text aprovacio inicial — Ajuntament de les Preses



Finca

12

13

Propietaris
Concepcié Ayats Aubert

Joan Serra Clota

Marta Dorca Rigall
Josep M Cargol Ricard
Montserrat Cargol Plana
Eva Cargol plana

Hena Cargol Plana
Josep M Cargol Ricard
Concepcid Ayats Aubert

Concepci6é Ayats Aubert

Maria Milagros Marqueta Lépez
Concepcié Dorca Masoliver
Concepcié Dorca Masoliver
Enrique Marti Roura

Maria Carme Vifias Codony
Maria Dolores Vifias Codony
Maria Milagros Marqueto Lépez
Martin Puig Folch

Maria Castafie Bassagafia
Ajuntament de Les Preses

Finca Registral
704

872

1602

699
711

712
710
2338
1196
499
621

468

pas peatonal C-152 - ctra vella Les Preses

vial connexio C-152 amb ctra vella Les Prese!

TOTAL

Superficie Real
2.210,35 m?

660,36 m?

70,63 m?

169,95 n?
170,14 n?

526,06 n?
818,70 n?
2.105,19 m?
465,47 v
222,31 m?
3.776,54 m?

985,55 n?
271,89 m?

108,76 n¥
12.561,90 m?2

Les normes subsidiaries de Les Preses delimiten un ambit de 11.787,00m? perd una vegada

realitzat el topografic de la zona s’ha ajustat el limit del PAU-2 Les Tosques al perimetre real de

les finques existents, s’ha inclos una part de la vorera de la carretera C-152 que no es va cedir

a l'ajuntament de Les Preses quan varen executar la vorera i la totalitat de la vorera del tram

que connecta la carretera C-152 amb la carretera vella de Les Preses, tal i com es pot observar

en el planol I-4. En aquest planol s’han superposat els perimetres de I'ambit del PAU-2 de les

NNSS vigents i el perimetre modificat per observar aquestes petites variacions en el perimetre

de 'ambit del Pau-2. Per tant la superficie real de 'ambit és de 12.561,90m?>.

1.4 PROMOCIO

La modificacié puntual de les normes subsidiaries la promou I'’Ajuntament de Les Preses.

1.5 PLANEJAMENT VIGENT | NORMATIVA DE REFERENCIA

El planejament vigent és la Revisid de les Normes Subsidiaries de Planejament del terme

municipal de Les Preses, aprovada per la Comissié d’Urbanisme de Girona en sessié de data

18 de juny de 2003. A la secci6 cinquena d'aquesta revisié es delimita el Poligon d’Actuacié

PAU-2 Les Tosques, dins el sol urba amb les segtients especificacions:
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| POLIGON D’ACTUACIO 2: LES TOSQUES | PAU-2 |

PLANEJAMENT :  Revisié Normes Subsidiaries CLASSIFICACIO DEL SOL : SOl urba

il |

POLIGON D'ACTUACIO LES TOSQUES (PAU-2) m2 %

|SUPERFICIE TOTAL 11.787,00 100,00% |

EDIFICABILITAT

Edif. Residencial Sup. Edificable 4.364,76
Sup.parcel-les(m2) 10.479,00 88,90%
Sup.lliure privat(m2) 8.296,62

Habitatges Nombre 12
Densitat (habit/Ha) 10

Edif. Terciaria Sup. Edificable

Sup.parcel-les(m2)
Sup.lliure privat(m2)

Edif. Industrial Sup. Edificable
Sup.parcel-les(m2)
Sup.lliure privat(m2)

TOTAL EDIFICABILITAT 4.364,76
Coef. Edif. NET (m2 sostre privat/m2 sol Us privat) 0,42
Coef. Edif. BRUT (m2 sostre privat/m2 sol total) 0,37

CESSIONS | RESERVES

Espais Lliures General 119,00 1,01%
Parc Urba
Riu
Equipaments General
Esportiu i lleure
Comercial
Serveis 174,00  1,48%
Vials Carrers 379,00 3,22%
Aparcaments
TOTAL CESSIONS 672,00 5,70%
Vial Actual 636,00 5,40%
Coef. Carrega Cessié (m2 sl cessié/m2 sostre privat) 0,15
Coef. Carrega Urbanitzacié (m2 sol urb./m2 sostre privat) 0,23
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El quadre resum dels parametres edificatoris de la Zona Suburbana d’Edificacié Extensiva, clau

7.2.217.2.3 és la seglent:

QUADRE RESUM PARAMETRES EDIFICATORIS SUBURBANA EXTENSIVA

EXTENSIVA 1 EXTENSIVA 2 EXTENSIVA 3

TIPUS D'ORDENACIO Aillada / Aparellada Aillada / Aparellada Aillada
ALINEACIONS Segons planols Segons planols Segons planols
PARCEL-LA MINIMA 400 m2 500 m2 (*) 800 m2
OCUPACIO MAXIMA :

PRINCIPAL 50% 30% 25%

AUXILIAR - 5% 5%
EDIFICABILITAT 0,50 m2sostre/m2so6l  |0,60 m2sostre/m2sol  |250 m2
ALCADA REGULADORA MAXIMA 7,50 m (PB+1PP) 7,50 m (PB+1PP) 6,50 m (PB+1PP)
SEPARACIONS :

FACANA PRINCIPAL 6,00 m 6,00 m 10,00 m

FACANA POSTERIOR 3,00 m 3,00 m 5,00 m

FACANES LATERALS 3,00 m 3,00m 5,00 m

ENTRE EDIFICIS AILLATS - - 10,00 m
CONSTRUCCIONS AUXILIARS 10% o maxim 50 m2 (*)|10% o maxim 50 m2 (*){10% o maxim 50 m2 (*)

(*) Veure condicions als articles corresponents d'aquestes normes.

Condicions d’us

1. Només s’admetran els segiients usos:

- Habitatge unifamiliar

- Comercial (fins a 500 m2 de sostre per establiment. S'entén en aquest Us els
establiments oberts al public destinats a comerg al detall, de caracter individual o
col-lectiu i locals destinats a la prestacié de serveis privats al public. No inclou comerg a
I'engros, la restauracio i les activitats ludiques.)

- Turistic

- Religios

- Docent

- Cultural

- Sanitari (admesos en edifici exclusiu i dispensaris en planta baixa)

2. S’estableix com a limitacié els usos i/o activitats incloses en ’Annex Il de la Llei 3/98, de 27
de febrer, de la Intervenci6 Integral de I'’Administracié Ambiental (DOGC 2598, de 13/3/98).

3. Queden exclosos per aquesta zona, els usos que especificats en els Annexes |, I1.1 i 1.2 de
la Llei 3/98, de 27 de febrer, de la Intervencié Integral de I’Administracié Ambiental (DOGC
2598, de 13/3/98).
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1.6 MARCLEGAL

La legislacio vigent aplicable és la Llei 3/2012 del 22 de febrer de modificacié del text refés de
la Llei d’'Urbanisme aprovada pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, (DOGC nuim.5686 de
data 05/08/2010) el Decret 305/2006, de 18 de juliol, ( DOGC num.4682, de datat 24/07/2006)
pel qual s’aprova el reglament de la Llei d'Urbanisme i el Text Refos de la Revisi6 de les
Normes Subsidiaries de Planejament del terme municipal de Les Preses, aprovat per la

Comissio d’Urbanisme de Girona en sessio de data 18 de juny de 2003.

A l'augmentar la densitat d’habitatges, en aplicacio de l'article 96, 99 i 100 del text refos de la
LUC, s’ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes d’espais lliures i

equipaments de 10m? com a minim, per cada nou habitatge.

Al tractar-se d’'una transformacié urbanistica en la que s'augmenta la densitat d’habitatges,
segons la Disposicié Addicional Segona, s’haura de cedir el sol amb aprofitament que estableixi

I'article 43.1, al tractar-se d’'un sol urba no consolidat.

Aquesta modificacio, tal i com estableix I'article 10.4 de les Normes Subsidiaries no varia les
seves determinacions essencials i no altera la coheréncia entre les previsions de I'ordenacié

establerta inicialment i la proposada.

Donat l'interés public de la present modificacié, i conforme el que estableixen les NNSS i la

legislacio vigent, es procedeix a la present modificacio puntual.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE L’ACTUACIO

2.1 OBJECTE

L'objecte d’aquesta modificacié puntual del PAU-2 Les Tosques és adaptar el seu perimetre a
la realitat de les finques existents, reconeixer la preexisténcia de les finques petites edificades
amb habitatges habitats, augmentar la densitat d’habitatges del sector a causa del
reconeixement d’aquestes preexisténcies sense augmentar |'edificabilitat, realitzar la cessi6 de
terreny corresponent a una part de la vorera de la carretera C-152 que no es va realitzar quan
es varen executar les obres de la nova vorera i, finalment, eliminar una cessié d'equipaments

que esta fora de I'ambit del PAU-2, la qual esta cedida i executada.

2.2 PROCEDENCIA
La concrecio dels objectius exposats, ha comportat una proposta definitiva d’ordenacié dels
vials i espais lliures corresponents, aixi com la proposta d’una parcel-lacié diferent, fet que ha

implicat ajustar i adaptar la proposta inicial.

Tal i com estableix I'article 10.4 de les Normes Subsidiaries vigents, aquestes sGn susceptibles

de modificacié i revisié d’'acord amb la legislacié vigent.

Donat l'interés public perque sigui possible el desenvolupament del sector i conforme el que
estableix la legislacié urbanistica vigent, es procedeix a realitzar la present modificacio puntual
del PAU-2 Les Tosques de les NNSS de Les Preses.

2.3 JUSTIFICACIO | OPORTUNITAT DE LA PROPOSTA
El motiu principal que origina aquesta modificacié puntual neix de l'interés public. L’Ajuntament
impulsa la present modificacié6 perqué el poligon d'actuaci6 PAU-2 Les Tosques es pugui

desenvolupar correctament.

D’aquesta manera a I'hora que es ddna resposta a una demanda dels propietaris majoritaris del
sector, es facilita la gestié municipal per a poder urbanitzar aquest sector, completar el sol urba
a la zona del Bosc de Tosca, descontaminar la part del sol on hi havia hagut un antic abocador
de xatarra, eliminar la linia eléctrica aéria existent que creua la carretera C-152, qualificar i
arranjar el pas peatonal existent connectant-lo amb la zona verda del sector, en resum
dignificar tot aquest I'espai de tot aquest sector que limita amb la carretera i el sol no

urbanitzable.

En aquest cas es considera que la present Modificacié del PAU-2 Les Tosques de les NNSS
ajusta a la realitat 'ambit d’actuacié, reconeix la realitat construida, regularitza les cessions de
vials, voreres i zones verdes i augmenta la densitat d’habitatges ajustant-la a les possibilitats

reals pel seu desenvolupament i edificacio.
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- La solucié adoptada manté un equilibri entre I'oportunitat i la conveniéncia amb relacié
als interessos publics i privats concurrents.

- Amplia el sol destinat a espais lliures i vials.

- Tot i augmentar la densitat d’habitatges, no s’augmenta I'edificabilitat del sector.

- Es mantenen els dos tipus d’ordenaci6é del sector. L'ordenacié de la zona nord del
sector és el d’edificacié extensiva 2 (7.2.2) i la del sector sud és d’edificacié extensiva 3
(7.2.3)

- L’ordenacié proposada és coherent amb el model d’'ordenacié establert en el sector del
Bosc de Tosca, concretament amb l'existent a l'altre costat de la carretera C-152,

format per parcel.les de 400-600m2 amb cases aillades de PB+1PP.

2.4 ORDENACIO | SOLUCIO ADOPTADA

Tal i com s’ha explicat anteriorment, aquesta modificacié no suposa una alteracié de les
determinacions basiques de les NNSS, perqué la proposta ajusta el perimetre de I'ambit del
PAU-2 Les Tosques als limits reals de les finques existents, inclou una part de la vorera de la
carretera C-152, que no s’havia cedit a I'ajuntament quan va executar les voreres, inclou la
totalitat de la vorera del tram que connecta la carretera C-152 amb la carretera vella de Les
Preses, reconeix la preexistéencia de les finques edificades amb habitatges i augmenta la

densitat d’habitatges del sector a causa del reconeixement d’aquestes preexisténcies.
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1.- Pel que fa al sistema viari

- Es mantenen els accessos existents a les finques des de la carretera C-152, aixi com
el tipus de vorera, la qual es va executar seguint les directrius del Parc Natural de la
Garrotxa i manté la simetria amb la vorera de I'altre costat de la carretera C-152.

- Es realitza el tram de vorera d'una amplada de 3,0 metres en el costat del carrer que
comunica la carretera C-152 amb la carretera Vella de Les Preses que limita amb les
finques del sector.

- S’amplia la secci6 actual de la carretera vella de Les Preses, en el tram del sector. Es
realitza una vorera de 2,0 metres que connecta amb el pas peatonal que comunica la
zona verda amb la carretera C-152.

- Es realitza un vial d’entrada per a donar accés peatonal i rodat a les finques situades a

la part oest del sector que limiten amb la zona verda i el pas peatonal.

2.- Pel que fa al sistema d’espais lliures de proteccio i servitud

- Es ddna valor i qualitat al pas peatonal de 3,0 metres existent que connecta la carretera
C-152 amb la zona verda del sector, incorporant-lo al sistema d’espais lliures.
- L'espai lliure destinat a zona verda s’ubica a la mateixa posicié, pero s'amplia la seva

superficie i es connecta amb el pas peatonal existent per donar una continuitat.
3.- Pel que fa a la qualificacié i ordenacio del sol
- Es manté la mateixa qualificacié del sol i ordenacié diferenciada entre el sector nord i
sud. Cada un d'aquests sectors s’han ordenat per tal d'obtenir un tipus i nombre de
parcel.les coherents amb la superficie i el tipus de parcel.les existents a la zona del
Bosc de Tosca.

4.- Pel que fa als serveis

- Es soterra la linia eléctrica aéria que travessa el sector, provinent del transformador

situat a I'altre costat de la carretera C-152
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POLIGON ACTUACIO LES TOSQUES (PAU-2)

Superficie Total 12561,90 m?
Sol Public 2028,32 m? 16,15%
Sistema d'Espais Lliures  Zona verda (clau 4.4.2) 333,68 m? 2,66%
Sistema de valitat Vial (vorera C-152) 705,04 m?

Vial (vorera ctra connexié C-152 amb ctra Vella de 129,47 m?

Les Preses)

Vial (ctra vella Les Preses+ vial interior) 860,13 m?

Total Vial 1694,64 13,49%
Sol Privat 10533,58 m*  83,85%

Edificaci6 Extensiva 2 ( clau 7.2.2) 6080,23 m?  48,40%

Sup. Ocupacié (30%) 1824,07 m?

Sup. Edificable (0,6m2 sostre/m2s0l) 3648,14 m?

Sup. Lliure Pirvat 4256,16 m?

Nombre Habitatges 10

Edificacié Extensiva 3 (clau 7.2.3) 4453,35 m?  35,45%

Sup. Ocupacié (25%) 1113,34 m?

Sup. Edificable (250m2) 1000,00 m?

Sup. Lliure Pirvat 3340,01 m?

Nombre Habitatges 4

Total Sup. Edificable 4648,14 m?

Nombre Habitatges 14

Densitat (habit/Ha) 11

Coef. Edif. NET (m2 sostre privat/m2 sol s privat) 0,44

Coef. Edif. BRUT ( m2 sostre privat / m2 sol total) 0,37

Aprofitament urbanistic

Al tractar-se d'una transformacié urbanistica en la que s'augmenta la densitat d’habitatges,
segons la Disposicié Addicional Segona, s’haura de cedir el sdl amb aprofitament que estableixi

l'article 43.1, al tractar-se d’un sol urba no consolidat.

Segons la Disposicio Addicional Segona del DL 1/2010 amb les modificacions introduides per
la llei 3/2012, al tractar-se d’'una transformacio urbana que augmenta la densitat d’habitatges,

s’haura de el s6l amb aprofitament que estableixi I'article 43.1.

Per tant, s’haura de cedir el sol necessari per a construir el sostre corresponent al 10% de

I'aprofitament urbanistic del sector.
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Per tant, si I'ambit té una edificabilitat de 4.648,14m? cal que es cedeixin 464,81m? de sostre
edificable, que correspon a 774,69m” de sol, segons els parametres d’ordenacié de la zona

d’edificacio extensiva 2 (7.2.2).

Edificabilitat i sostre resultant
L’edificabilitat bruta que correspon a la modificacié del PAU-2 és de 0,37m? sostre/m* de sl , el
gue representa un sostre maxim de 4.648,14m°. Aquesta es destina totalment a habitatge

unifamiliar.

L’edificabilitat bruta inicial del sector PAU-2 era 0,37m?sostre/m® de sol per tant, tot i augmentar

la superficie de I'ambit i la densitat d’habitatges es manté I'edificabilitat inicial del sector.

Justificacié del nou sol destinat a espais lliures

Segons l'article 100.2 del text refds de la LUC, s’ha de preveure una reserva complementaria
de terrenys per a sistemes d’'espais lliures i equipaments de 10m2, com a minim, per cada nou
habitatge.

Per tant s’han de reservar 20m?, corresponent a l'increment que s’ha fet de dos habitatges.

La superficie d’espais lliures del PAU-2 aprovat en les NNSS és de 119,00m2.
La superficie d’espais lliures del PAU-2 modificat és de 333,68m2.

Per tant, se supera en escreix la reserva inicial d’espais lliures.

Sistema d’actuacié urbanistica
D’acord amb l'article 121 del de la Llei 3/2012 de modificaci®é del Text Refés de la Llei
d'Urbanisme Decret Legislatiu 1/2010, el PAU 7 es desenvolupara mitjancant el sistema de

reparcel.lacio en la modalitat de compensacio basica.

MODIFICACIO NNSS — PAU-2 LES TOSQUES
Text aprovacio inicial — Ajuntament de les Preses



2.5 QUADRES DE CARACTERISTIQUES
Quadres comparatiu entre el PAU-2 Les Tosques aprovat en les NNSS vigents i la Modificacié
del PAU-2 Les Tosques.

|CARACTERTSTIQUES PLANEJAMENT PAU-2 VIGENT PAU-2 MODIFICAT |
[suPERFiCIE SECTOR 11.787,00 m? 12.561,90 m®> |
SOL PUBLIC 1.601,00 m? 2.028,32 m?
ESPAIS LLIURES- TOTAL 119,00 m? 333,68 m?
Zona \erda (clau 4.2.2) 119,00 m? 333,68 m?2
EQUIPAMENTS - TOTAL 174,00 m? 0,00 m?
Seneis 174,00 m? 0,00 m?
SISTEMA VIALITAT - TOTAL 1308,00 m? 1694,64 m?
Carrers 672,00 m?
Vial Actual 636,00 m?
Vial (vorera C-152) 705,04 m?
Vial (vorera ctra connexié C-152 amb ctra Vella de Les Preses) 129,47 2
Vial (ctra vella Les Preses+ vial interior) 860,13 m?2
SOL PRIVAT 10479,00 m? 10533,58 m?
Sup. Parcel.les 10479,00 m?
Zona Extensiva 2 (7.2.2) 6080,23 m?
Zona Extensiva 3 (7.2.3) 4453,35 m?
TOTAL SOSTRE EDIFICABLE 4364,76 m? 4648,14 m?
Edificabilitat 4364,76 m?
Edificabilitat Zona Extensiva 2 (7.2.2) 3648,14 m?
Edificabilitat Zona Extensiva 2 (7.2.3) 1000,00 m?
EDIFICABILITAT BRUTA 0,37 m?/m? 0,37 m?/m?
HABITATGES
Nombre 12 14
Denstat (habit/Ha) 10 11

Tot i augmentar la densitat d’habitatges, i ampliar la superficie del sector s’ha mantingut

I'edificabilitat bruta del sector i s’ha augmentat la superficie destinada a espais lliures i vialitat.
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Quadre de caracteristiques

Sostre max | Sol privat |Sostre privat |Espais lliures | Vialitat Equipaments | Sol public |Num
edificable de cessio Habitatges
4.648,14 10.533,58 697,22 333,68 1.694,64 2.028,32 14

Condicions d’edificacié i usos:

Les que corresponen segons la qualificacié urbanistica.
L’ambit esta subjecte al 15% de cessié de I'aprofitament urbanistic, corresponent a 697,2m2. Aquestes
cessions poden ser substituides pel seu valor econdomic. D’acord amb l'article 43.3 de Llei 3/2012 i DL

1/2010

Sistema d’actuacio:

Reparcel-lacié. Modalitat basica
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3. MEMORIA AMBIENTAL

La present modificacié del PAU-2 Les Tosques no comporta cap variacié respecte I'ocupacio

del sol, la volumetria, els usos o altres aspectes que poguessin tenir afectacions ambientals,

per la qual cosa, no té implicacions de caracter mediambiental.

4. MEMORIA SOCIAL

La modificacié del PAU-2 Les Tosques hauria de reservar el sol suficient per a la construccié

d’habitatges de proteccié publica, pel compliment dels objectius de la memadria social, com a
minim el sol corresponent al 30% del sostre que es qualifiqui per a I'Us residencial de nova
implantacio en sol urba., un 20% del qual, com a minim s’ha de destinar a habitatges de
proteccié oficial en régim general, de regim especial o d’ambdéds regims o els regims que
determini com a equivalents la normativa en matéria d’habitatge, destinats a al venda al lloguer
0 a altres formes de cessio d'Us.

El municipi de Les Preses, segons l'article 57.3.b de DL 1/2010 amb les modificacions de la Llei
3/2012, queda exempt d’aquesta obligacié minima perqué és un municipi de menys de 5.000

habitants que no és capital de comarca i que compleix els dos requisits segiients:

Primer: en els dos anys anteriors a I'aprovacid inicial de la modificaci6 del PAU, la
dinamica d’atorgament de llicéncies ha estat inferior a cinc habitatges per cada mil

habitants i any.
Segon. El PAU-2 Les Tosques no permet més de dos-cents habitatges de nova
implantacio dins I'ambit d'actuacié en el sol urba no consolidat a que fa referéncia

'apartat 4.

5. MEMORIA ECONOMICA

51 AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA DE LA RENDIBILITA DE L’OPERACIO

5.1.1 Marc Legal

L’informe d’avaluaci6 economica forma part de la documentacié obligatoria, tal i com ve
determinat per l'article 99.1.c de la Llei 3/2012 de modificacié del Text Refés de la Llei
d'Urbanisme Decret Legislatiu 1/2010, a on s’estableix que aquest ha de justificar en termes
comparatius, el rendiment econdmic derivat de I'ordenacié vigent i el que resulta de la nova
ordenacio.

Aquesta avaluacié econdmica i financera esta incorporada en un annex a la documentacio
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6. MEMORIA DE L’EXECUCIO

6.1 SISTEMA D'ACTUACIO

Aquesta modificacio proposa que el PAU-2 es desenvolupi pel sistema de compensacié basica,
seguint el que s’estableix als articles 130 a 134 de la Llei 3/2012 de modificacio del Text Refds
de la Llei d'Urbanisme Decret Legislatiu 1/2010.

6.2 PLADETAPES

Es fixa un termini d’'un any per a I'aprovacié del projecte d'urbanitzacio i reparcel-lacio.

6.3 CESSIONS DE SOL

La present modificacio contempla les cessions de sol per a espais lliures i vials, previstes a les
NNSS i que es concreten a la fitxa PAU-2 Les Tosques.

La cessio del 10% d'aprofitament que correspon a I'Ajuntament es fixara en el projecte de

reparcel.lacié, i si és el cas, es podra fixar una compensacié economica equivalent.

7. AVALUACIO DE LA MOBILITAT OBLIGADA

La present modificacio puntual de les NNSS no suposa cap alteracio de les determinacions del

planejament vigent que tingui implicacions en el sistema de mobilitat ordenat pel planejament
vigent.
8. PROCEDIMENT

La present modificacié puntual de les NNSS del terme municipal de Les Preses es tramita

d'acord amb el que determina l'article 96 de la LUC que remet al que estableixen els articles 99
i 100 de la Llei 3/2012 de modificacié del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme Decret Legislatiu
1/2010.
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Il. ANNEX

1. AVALUACIO DE LA RENDIBILITAT ECONOMICA DEL PAU-2- LES TOSQUES

L’article 99 de la TRLU, estableix que les modificacions d’instruments de planejament general

gue comportin un increment de la densitat de I'Gs residencial ha d'incloure en la documentacio,
entre d’altres, una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacid, en la que s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i el que
resulta de la nova ordenacio.

2. AVALUACIO ECONOMICA DE L’'ORDENACIO VIGENT

2.1 COST DE LES OBRES D'URBANITZACIO

El cost corresponent a la implantacio dels serveis i de I'execucid de les obres d'urbanitzacié es
determina en base al tracat dels vials i a la superficie d’espais lliures que s'assenyalen.

El cost aproximat de les obres d’'urbanitzacio es calcula segons el métode d’estimacié del MSV
(metres quadrat de superficie de vial) metode tret de I'analisi estadistica de diferents actuacions
tant de promocié publica com privada i que estableix el cost de les obres incloent-hi el de les

xarxes de serveis, el moviment de terres, el condicionament de I'ambit, les connexions i els

imprevistos.
Superficie Cost/m2 Despeses
PAU-2
Vialitat 1015,00 145,00 147.175,00 €
Espais lliures (placa) 119,00 95,00 11.305,00 €
Imprevistos 15.848,00 €
TOTAL 1134,00 174.328,00 €

Aixi s’estima un cost total de carregues d’urbanitzacié de 174.328,00.-€ (IVA exclos).)

2.2 COSTDE LA GESTIO
S’estima que aquestes despeses suposen un 12% sobre el cost total de les despeses generals

Aixi s’estima un cost total de carregues de gestio de 20.919,36.- € (IVA exclos).

2.3 REPERCUSSIO OBRA URBANITZADORA

En funci6 de les estimacions de costos descrites anteriorment, es dedueix:

Carregues estimades d'urbanitzacié 174.328,00 €
Carregues estimades de planejament i gestio 20.919,36 €
[Total carregues estimades 195.247,36 €|

Que representen una repercussié de carregues per m2 de sostre edificable de 44,73.-€/m2
(IVA exclos)
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3. AVALUACIO ECONOMICA DE LA NOVA ORDENACIO

3.1 COST OBRES URBANITZACIO

El cost corresponent a la implantacié dels serveis i de I'execuci6 de les obres d'urbanitzacio es
determina en base al tracat dels vials i a la superficie d’espais lliures que s'assenyalen.

El cost aproximat de les obres d’urbanitzacié es calcula segons el méetode d’estimacio del MSV
(metres quadrat de superficie de vial) méetode tret de I'analisi estadistica de diferents actuacions
tant de promocié publica com privada i que estableix el cost de les obres incloent-hi el de les

xarxes de serveis, el moviment de terres, el condicionament de I'ambit, les connexions i els

imprevistos.

Superficie Cost/m2 Despeses
PAU-2

Vialitat 989,60 145,00 143.492,00 €
Espais lliures (placa) 42,47 95,00 4.034,65 €
Espais lliures (pas peatonal) 191,19 95,00 18.163,05 €
Imprevistos 16.568,97 €
TOTAL 1223,26 182.258,67 €

Aixi s’estima un cost total de carregues d'urbanitzacio de 182.258,67..-€ (IVA exclos).)

3.2 COST DE LA GESTIO
S’estima que aquestes despeses suposen un 12% sobre el cost total de les despeses generals.

Aixi s’estima un cost total de carregues de gesti6 de 21.871,04.-€ ( IVA exclds).

El cost total definitiu d’aquestes carregues les fixara el corresponent projecte de Reparcel.lacio,
necessari per formalitzar les cessions obligatories de sol.

3.3 REPERCUSSIO OBRA UBANITZACIO

En funcié de les estimacions de costos descrites anteriorment es dedueix:

Carregues estimades d'urbanitzacié 182.258,67 €
Carregues estimades de planejament i gestid 21.871,04 €
[Total carregues estimades 204.129,71 €]

Que representen una repercussio de carregues per m2 de sostre edificable de 43,92.-€/m2
(IVA exclos)
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4. QUADRES COMPARATIUS D’AVALUACIO ECONOMICA

En aplicacio del que determina I'art. 99.1.c del Text Refos de la Llei d’Urbanisme, DL 1/2010 de
3 d’agost, es procedeix a avaluar economicament la rendibilitat de I'operacié que justifica, en
termes comparatius, el rendiment economic de I'ordenaci6 vigent i el que resulta de la nova
ordenacio.

L'estudi comparat que s’acompanya descriu en un primer quadre les caracteristiques que
resulten de les dues ordenacions (vigent i proposada), i en un segon quadre les valoracions
dels drets teorics i de les despeses (generals, gestié i rendiment), per concloure amb el valor

residual unitari del sol que resulta de les dues ordenacions.

[PAU-2 LES TOSQUES |

[CARACTERISTIQUES |
[ESTIMACIO ECONOMICA |
[CARACTERISTIQUES PLANEJAMENT ] [ PAU-22NNSSVIGENT | [ PAU-2 MODIFICAT |
[SUPERFICIE SECTOR [ 11.787,00 | [ 12.561,90 |
SUPERFICIE COMPUTABLE 11.787,00 100% 12.561,90 100%
SOL PUBLIC 1.134,00 9,62% 2.028,32 16,15%|
ESPAIS LLIURES - TOTAL 119,00 1,01% 333,68 2,66%
zona \erda ( 4.4.2) 119,00 333,68
SISTEMA VIALITAT 1.015,00 8,61% 1.694,64 13,49%)
vials 379,00
vial actual 636,00
Vial (vorera C-152) 705,04
Vial (vorera ctra connexié C-152 amb ctra Vella de Les Preses) 129,47
Vial (ctra vella Les Preses+ vial interior) 860,13
EQUIPAMENTS 174,00 0,00
SERVEIS TECNICS 0,00 0,00
SOL PRIVAT 10.479,00 88,90% 10.533,58 83,85%)
Zona Suburbana - Edificacié Extensiva 7.2 10.479,00
Zona Suburbana - Edificacié Extensiva 7.2.2 6.080,23
Zona Suburbana - Edificacié Extensiva 7.2.3 4.453,35
EDIFICABILITAT BRUTA 0,37 0,37
SOSTRE TOTAL 4.364,76 100,00% 4.648,14 100,00%
Zona Suburbana - Edificacié Extensiva 7.2 4.364,76
Zona Suburbana - Edificacié Extensiva 7.2.2 3.648,14
Zona Suburbana - Edificacié Extensiva 7.2.3 1000,00
APROFITAMENT MIG
NNSS 0,00 0
M-NNSS 0,00 15%
DENSITAT
Nombre Habitatges Lliures 12 14
Densitat ( hab/Ha) 10 11

MODIFICACIO NNSS — PAU-2 LES TOSQUES
Text aprovacio inicial — Ajuntament de les Preses



[ESTIMACIO ECONOMICA

DRETS TEORICS 1.091.190,00 1.162.035,00
Ingressos Habitatge Lliure Unifamiliar 1.091.190,00 1.162.035,00

Repercussi6 per m2 de sostre 250,00 250,00

[DRETS TEORICS PRIVATS ] 1.091.190,00 [ 1.162.035,00
|DESPESES TOTALS= (1+2) ] 195.247,36 | 204.129,71
(1) DESPESES GENERALS 174.328,00 182.258,67
URBANITZACIO 158.480,00 165.689,70
Despeses vals 147.175,00 143.492,00

Repercussié m2 vial (€/m2) 145,00 145,00

Espais Lliures - Places 11.305,00 4.034,65

Repercussié m2 (€/m2) 95,00 95,00

Espais Lliures - Pas peatonal 18.163,05

Repercussié m2 (€/m2) 45,00

IMPREVISTOS 15.848,00 16.568,97
15.848,00 16.568,97

(% sobre despeses urbanitzacic) 10% 10%

[(2) DESPESES GESTIO ] 20.919,36 21.871,04
(% sobre despeses generals) 12% 12%

VALOR RESIDUAL DEL SOL 895.942,64 957.905,29
100% dels Ingressos Privats Totals 1.091.190,00 1.162.035,00

100% de les despeses Totals 195.247,36 204.129,71

VALOR RESIDUAL UNITARI (€/m2 de sol brut) | 76,01 | 76,25

El resultat d’aquest estudi comparat ens indica que el valor residual del sol en els dos suposits
analitzats (ordenacié vigent i proposta de nova ordenacié) és similar. Tot i augmentar la
superficie de vialitat i espais lliures, com que s’ha augmentat el nombre d’habitatges mantenint

I'edificabilitat del sector s’ha pogut compensar el valor del sol de la modificacié amb ['inicial de

les NNSS.
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[l NORMATIVA URBANISTICA

La present modificacié puntual de les normes subsidiaries M-NNSS del municipi de Les Preses
PAU-2 LES TOSQUES, no afecta a cap de les disposicions normatives de les NNSS, i en
consequeéncia les determinacions i ordenacié de les mateixes venen regulades pel cos de les
Normes Urbanistiques de les NN-SS referides, i en concret, en els articles 39 fins al 44 relatius
al Sistema d’Espais Lliures ( clau 4.4.2) i als articles 77 fins al 97, relatius a la Zona Suburbana

Extensiva 2i 3, claus 7.2.2 i 7.2.3 respectivament.

TITOL 1. DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 1 Ambit territorial

L'ambit territorial d’aquesta modificacié correspon als sol delimitat en el Poligon d’Actuacio
PAU-2 LES TOSQES

Art. 2 Contingut
La present modificaci6 consta de memoria, normativa, planols d’informacié i proposta

d’ordenacié de caracter normatiu.

Art. 3 Vigencia
Aquesta modificacié entrara en vigor i sera executiva a partir de la publicaci6 de I'acord

d’aprovaci6 definitiva, i la seva vigéncia sera indefinida.

Art. 4 Acompliment de les NNSS

El contingut normatiu de la present modificacié puntual s’ha d’entendre substitutori i
complementari dels planols de qualificacio i alineacions del sol urba, que seran d'aplicacid
universal, sense que siguin excusables el seu incompliment per motius de manca de

reproduccié de l'articulat de referéncia en el present document.

Art. 5 Obligacions
Els particulars, de la mateixa manera que I'Administracid, estaran obligats a complir les

disposicions contingudes en aquesta modificacio.

TiTOL 2. SISTEMS URBANISTICS

Art. 6 Regulacio
Els sistemes urbanistics ordenats en el PAU- 2 LES TOSUES es regulen pel que es disposa en

el Titol Tercer: Sistemes Generals i Locals de les NNSS del municipi de les Preses.
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Art. 7 Ordenacio

L'ordenacid del sol destinat a sistemes: espais lliures i vials, que es concreta en el planol
d'ordenacié de la M-NNSS 4-10 és vinculant i en conseqiiéncia el desenvolupament del PAU-2
LES TOSQUES no podra modificar-la.

Art. 8 Llistat de Parcs, Places i Jardins del Municipi de Les Preses
Amb I'objectiu d’esmenar la superficie destinada a parcs, places i jardins de la zona verda del
sector Les Tosques (46) es modifica el llistat de Parcs, Places i Jardins del Municipi de Les

Preses, el qual quedara amb el redactat final que s’especifica.

LLISTAT DE PARCS, PLACES I JARDINS DEL MUNICIPI DE LES PRESES

EQUIPAMENT NOM. cobl SUPERFICIE
ORDRE m2

PARC URBA EN SOL NO URBANITZABLE
Parc de Pedra | 40 | 4.2.1 261.680
ZONES VERDES EN SOLS URBANS
Zona verda Parc Jet-Oit 41 4.4.2 14.505
Zona verda Placa Artiga Bonica 42 4.4.2 866
Zona verda 1 c/Volca Raco 43 4.4.2 1.260
Zona verda 2 c/Volca Raco 44 4.4.2 261
Zona verda 3 c/Volca Raco 45 4.4.2 285
Zona verda Les Tosques 46 4.4.2 333,68
Zona verda Pocafarina 47 4.4.2 281
Zona verda 1 Sector 3 Industrial 48 4.4.2 14.550
Zona verda 2 Sector 3 Industrial 49 4.4.2 1.433
Zona verda 3 Sector 3 Industrial 50 4.4.2 3.120
Zona verda Sector 2 Industrial 51 4.4.2 1.793
Zones verdes varis carrers Pladevall 52 4.4.2 870
Zona verda interior illa zona c/Lila 53 4.4.2 1.016
Zona verda 1 c/Lila 54 4.4.2 118
Zona verda 2 c/Lila 55 4.4.2 170
Zona verda Plaga Catalunya 56 4.4.2 517
Zona verda Jardi Pladevall 57 4.4.2 1.105
Zona verda Placa Europa 58 4.4.2 1.419
Zona verda 1 Poligon Actua.Cantina 59 4.4.2 660
Zona verda 2 Poligon Actua.Cantina 60 4.4.2 407
Zona verda c/Marboleny 61 4.4.2 1.026
Zona verda Av. Pres. Tarradellas 62 4.4.2 564
Zona verda Ajuntament 63 4.4.2 915
Zona verda illeta Plagca Major 64 4.4.2 47
Zona verda c/Fluvia 65 4.4.2 157
Zona verda rotonda C-152 66 4.4.2 491
Zona verda marge dret 1 C-152 67 4.4.2 1.264
Zona verda marge dret 2 C-152 68 4.4.2 1.863
Zona verda marge dret 3 C-152 69 4.4.2 1.707
Zona verda marge dret 4 C-152 70 4.4.2 1.581
Zona verda marge dret 5 C-152 71 4.4.2 479
Zona verda marge esquerra 1 C-152 72 4.4.2 970
Zona verda marge esquerra 2 C-152 73 4.4.2 892
Zona verda PAU-7 : ¢/ St. Sebastia- Camp de Futbol 74 4.4.2 786
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Zona verda c/Portal 75 4.4.2 300

Zona verda PAU-7 : ¢/ St. Sebastia- Camp de Futbol 76 4.4.2 3592

Zona verda PAU-7 : ¢/ St. Sebastia- Camp de Futbol 77 4.3.1 741

TOTAL ZONES VERDES 62.344,68
TITOL 3. REGULACIO DETALLADA

PAU -2 LES TOSQUES

Art. 9 Definicié

Comprén l'area de la zona del Bosc de Tosca situada entre la carretera C-152 i la carretera

Vella de Les Preses.

Art. 10 Delimitacié de I'ambit del PAU 7

L’ambit del PAU-2 té una extensié de 12.561,90m?de superficie.

Art. 11 Condicions d’execuci6

Es fixa un pla d’etapes d’'un any per a I'aprovacio del projecte d’'urbanitzacié i de reparcel.lacié

Art. 12 Condicions d’ordenaci6 de I'edificacio

Les condicions d'ordenacié de les edificacions i usos de la zona qualificada de Zona Suburbana
Edificacié Extensiva (claus 7.2.2 i 7.2.3) es regira pel que estableixen les Normes Subsidiaries

vigents.
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ANNEX NORMATIU

PAU -2 LES TOSQUES
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PAU- 2 LES TOSQUES
Extensié

12.561,90
Quadre de caracteristiques

Sostre max | Sol privat |Sostre privat  [Espais lliures | Vialitat Equipaments | Sol public |Num
edificable de cessio Habitatges
4.648,14 10.533,58 464,81 333,68 1.694,64 2.028,32 14

Condicions d’edificacio i usos:

Les que corresponen segons la qualificacié urbanistica.

L’ambit esta subjecte al 15% de cessié de I'aprofitament urbanistic, corresponent a 697,2m2. Aquestes
cessions poden ser substituides pel seu valor economic. D’acord amb l'article 43.3 de Llei 3/2012 i DL
1/2010

Sistema d’actuacioé:

Reparcel-lacié. Modalitat basica
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TITOL 4. DISPOSICIO ADDICIONAL

UNICA. Correspondéncia de la present modificacié6 puntual M-NNSS del PAU-2 LES
TOSQUES amb les NNSS vigents:

a) El planol 0.3 de la present modificacié substitueix el planol 04.10, Qualificacié de sol
urbai urbanitzable de les NNSS vigents.

b) La fitxa del PAU 2- LES TOQUES que figura a la Seccidé Cinquena — Poligons
d’Actuacié dins el sol urba de les NNSS vigents es substitueix per la que s’adjunta a la
documentaci6 de la present MODIFICACIO PUNTUAL DEL PAU-2 LES TOSQUES.

TITOL 5. DISPOSICIO TRANSITORIA

Atés que es tracta d'un sector parcialment edificat, les construccions existents es podran
mantenir sense que s’hagin d’enderrocar forcosament en la reparcel-lacié de I'ambit ni, per tant,
hagin de ser objecte d’'indemnitzaci6. Atenent a les seves caracteristiques, les construccions
gue no tinguin Us d’habitatge no computaran a efectes d’edificabilitat.

Tanmateix, amb [I'objectiu de promoure la seva regularitzaci26-26 volumétrica, si les
construccions existents s'enderroquen podran traslladar el seu volum i ubicar-lo dins dels galibs

legalment edificables establerts en el present planejament.

Les Preses, Desembre de 2017
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