AJUNTAMENT DE LES PRESES

TiTOL PRELIMINAR

OBJECTE, ANTECEDENTS I MEMORIA JUSTIFICATIVA DE L'ORDENACIO

Art. 1 Objecte

Aquest document de “Revisié de les Normes Subsidiaries d'Ordenacié del terme municipal de Les Preses”
s'elabora, d'acord al previst a I'article 73 del Decret Legislatiu 1/1990 de “Refosa dels textos legals vigents a
Catalunya en materia urbanistica”, i tal com s'indica en els mateixos, es recull la possibilitat d’aquesta revisid
del planejament urbanistic del municipi.

Aquest document, té com a objecte plasmar en concrecions fisiques una ordenacié territorial fruit d'un
procés de reflexio i participacié ciutadana, a I'entorn del futur del municipi, el seu paper dins el context
comarcal i les caracteristiques i la qualitat del seu desenvolupament urbanistic.

Aquesta reflexi6 es va iniciar amb I'elaboracié d’'un Document titulat “Normes Subsidiaries DIAGNOSI
URBANISTICA” a partir d’un acord de la Comissiéo de Govern de 10 de juny de 1997 encarregant “I'Estudi
Cartografic i concrecid topografica de les Normes Subsidiaries de Les Preses”. Aquest Estudi s‘inclou com a
Memoria Informativa i els Planols de Diagnosi com a Informatius d’aquesta Revisié de Normes.

Posteriorment la Redaccié dels “Criteris i objectius del planejament”, d'acord al previst als articles 56 i 75 del
Decret Legislatiu 1/1990 de “Refosa dels textos legals vigents a Catalunya en matéria urbanistica” havia de
servir de base per a l'elaboracié dels treballs de revisid de les “Normes Subsidiaries” amb caracter
eminentment generic i sense propostes concretes o puntuals, que ara si, es concreten en aquest document
fixant un ordenament urbanistic i determinant les qualificacions i els parametres edificatoris especifics per a
cada finca o parcel-la.

Paral-lelament als treballs d'aquesta Revisid s'esta elaborant el Pla d’Accié Local per a la Sostenibilitat del
municipi de Les Preses que conforma una eina basica per a la deteccié de determinats factors que han
d‘orientar en les determinacions finals d’aquest document.

Finalment la coincidéncia de la publicacié de la Llei 2/2002, de 14 de marg, d’'urbanisme (DOGC num. 3600,
de 21/03/2002), en el tramit entre I'aprovacio inicial i la provisional d’aquest document ha permeés recollir
alguns dels criteris d’aquesta nova Llei, tot i que la revisid d’aquestes normes s'inscriu plenament en el marc
de I'anterior Decret legislatiu 1/1990.

Art. 2 Antecedents de partida

El desenvolupament urbanistic del municipi de Les Preses ve regulat per les “Normes Subsidiaries
d'Ordenacié del terme municipal de Les Preses”, aprovades definitivament per acord de la Comissid
d'Urbanisme de Girona en data de 9 de desembre de 1981.

Durant el seu periode de vigéncia, aquestes normes Subsidiaries, que ara es revisen, han donat lloc a la
tramitacié de diversos expedients de planejament derivat i han sofert diverses modificacions, que han
permeés la seva adaptacié a les necessitats del desenvolupament urbanistic del municipi, fins el moment
actual.
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Paral‘lelament i superposant-se a aquest planejament municipal, el Govern de la Generalitat de Catalunya,
va aprovar en data 22 de febrer de 1994, el “Pla Especial de Proteccié de la Zona Volcanica de la Garrotxa”,
que fixa la regulacié urbanistica dels terrenys situats dins I'ambit d'aquest Parc Natural, i que inclou la major
part del sol no urbanitzable del terme municipal de Les Preses, i que representa un 81% de la seva
superficie.

Aquestes dos figures de planejament, vigents en el moment actual son, doncs, el punt de partida per a la
revisié de les Normes Subsidiaries.

L'analisi i valoracid del desenvolupament urbanistic actual, a partir daquest planejament, aixi com els
estudis del territori, 'estudi demografic i socio-economic de la poblacid, es recull en el document que aqui
s'acompanya amb el nom genéric de “Diagnosi Urbanistica”.

Art. 3 Incidéncia externa d'actuacions supramunicipals

La revisio de les Normes Subsidiaries de planejament del municipi, i la nova regulacié urbanistica que aixo
representa vindra, no obstant, condicionada també pel planejament supramunicipal que incideix en el terme
municipal.

Aixi, la regulacié de tota I'area inclosa dins I'ambit del “Pla Especial de Proteccié de la Zona Volcanica de la
Garrotxa”, haura de coordinar-se i adequar-se a aquest document de Pla Especial, que ara ha iniciat també
el seu procés de revisio.

La redaccié per part de la Direccidé General d'Urbanisme de la Generalitat d’un Pla Territorial de coordinacio,
comportara, sens dubte també, la necessitat d’establir un paral‘lelisme en els treballs, per coordinar les
propostes contingudes en aquest, que puguin afectar al terme municipal de Les Preses.

Alhora i lligat a aquest Pla Territorial, aquesta revisid de les Normes Subsidiaries, haura de tenir en compte,
la influencia i les noves expectatives que sobre el municipi, i en general sobre tota la conurbacié urbana
d'Olot, pugui tenir 'execucid de I'Eix Vic-Olot, amb I'obertura del Tunel de Bracons.

Aquesta Revisid de les Normes Subsidiaries del municipi, haura de recollir les previsions dels canvis que
aquestes actuacions puguin comportar, definir i coordinar els objectius i criteris locals del municipi dins els
planejaments abans esmentats.

Art. 4 Emmarcament territorial

El desenvolupament del municipi de Les Preses, va estretament lligat a I'area urbana que forma amb els
municipis colindants, basicament Olot i Vall d'en Bas, amb qui estableix relacions de continuitat urbana, a
través de la zona del Bosc de Tosca (Olot), i a través de I'eixampla del nucli urba residencial (Vall d'en Bas).

Les condicions urbanistiques i socio-economiques del municipi, s'han de veure dins aquest entorn de
municipis més propers, i més enlla d'ella, amb la influéncia del Parc Natural i dels municipis que I'integren.

Aquesta revisid de les Normes Subsidiaries, s'ha de situar, doncs, en aquest context, dins el qual, s'ha de
reconéixer o redefinir el paper que el municipi té dins aquesta estructura urbana comarcal, i que
evidentment, ve condicionat basicament per les caracteristiques del territori que ocupa.

Art. 5 Justificacio de la Revisio de Normes

L'analisi urbanistica com a conclusié final del document de Diagnosi Urbanistica abans esmentat, apuntava
que les NNSS vigents, tot i respondre a un model plantejat sobre una base cartografica molt deficient i amb
caracter basicament indicatiu, havia anat aconseguint les seves opcions basiques:

La regulacié del medi ambient urba i del medi natural;
- I'expansié ponderada del nucli urba;

- la protecci6 especial del Bosc de Tosca; i

- la implantacié d'un petit poligon industrial.

I daixo durant els vint anys de vigéncia d’aquestes normes s’ha aconseguit amb un esfor¢ important de
desplegament de les NNSS que ha comportat:

- L'ampliacio del sol industrial inicialment previst a través de dues modificacions (sectors 2 i 3) en
sectors urbanitzables i a través de Plans Parcials, que ha comportat gairebé duplicar la seva
superficie (de 24 ha a les 41,6 actuals).

- El desenvolupament del sol urbanitzable residencial del Sector de Pladevall quasi totalment
urbanitzat i parcialment edificat.

- L'aprovacio del Pla Especial del Bosc de Tosca, que ha jugat un paper important en la proteccid
d’'aquesta zona subjecta a la pressié expansiva per la seva interrelacid amb Olot, fins a I'aprovacié
del Pla Especial de la Zona Volcanica de la Garrotxa que va venir a complementar i a completar el
tractament detallat de I'espai no urbanitzable del municipi.

Com a conclusions extretes de la mateixa Analisi dins I'Estudi de Diagnosi Urbanistica es pot apuntar:

- La constatacié d’'un important increment de la dinamica constructiva en els Ultims 10 (deu) anys que
es centra a 'ambit del sol urba del Bosc de Tosca, de I'Area d'influéncia del cami de Pocafarina al
mateix Bosc de Tosca, al Sector de Pladevall i a la Zona Industrial.

- Les deficiencies a les tres zones de sol urba (Casc antic, Zona en Densificacid urbana i Zona
d’Ordenacio especial 1) que degut a inconcrecions o desajustaments de les NNSS han comportat
dificultats en el desenvolupament dins el nucli urba.

- La possibilitat, ara en aquests moments d’estudiar conjuntament els planejaments de Les Preses i
dels municipis colindants tant pel que fa al relligam i limits dels sols urbans com pel que fa al sol no
urbanitzable amb la incorporacid dels ambits del Parc Natural de la Zona Volcanica de la Garrotxa i
de les seves Reserves Naturals, permeten tenir una visié global del tractament i les caracteristiques
del sol no urbanitzable, més ajustada al conjunt del territori.

- Finalment la incidéncia de les infraestructures, actuals i previstes, de les noves tecnologies, i la seva
relaci6 amb el model d'ocupacié del territori, posen de manifest la complexa humanitzacié del
territori i I'estreta interrelacid de Les Preses amb Olot, i obliguen a adoptar mesures actives en la
proteccid de I'espai del Bosc de Tosca, i per al reequilibri territorial del municipi.
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Art. 6

Explicacio de les propostes

Les propostes que persegueix aguesta revisid de les NNSS d’ordenacio es descriuen en els segiients punts:

1.

Definir I'ambit i concretar I'estructura territorial per al sol urbanitzable residencial de nova creacié al
sud del nucli urba, que permetin equilibrar I'ordenacié general del municipi afiancant el Casc antic
com a centre de gravetat de I'estructura general.

Aquest objectiu ve lligat a la politica municipal d’ubicacié dels equipaments, socials, assistencials,
recreatius i esportius, a l'entorn del centre historic. L'ampliacié necessaria de l'area d‘alguns
d'aquests equipaments (piscina, i camp municipal d'esports) s‘aborda en el cas de la piscina definint
una reserva de sol igualment en el no urbanitzable i en el cas del camp municipal mitjangant la
definicié d’'una unitat d'actuacié requalificant el sol en Densificacié urbana i preveient una reserva de
sol dins el sector de sol urbanitzable residencial davant la impossibilitat fisica de I'ampliacié en
I'actual ubicacié. Aquest nou emplagament busca igualment mantenir aquesta proximitat al centre
historic.

Redisseny d’algunes de les trames viaries urbanes i establiment d’unes reserves de sol destinades a
arees per a l'estacionament de vehicles que han de millorar I'accessibilitat a tot el nucli antic.

Definicié detallada de I'ordenacié en les zones de Casc antic, Densificacié urbana i Suburbana fixant
les alineacions, alcades, fondaries i demés parametres d'ordenacié i condicions que ha de tenir
I'edificacié per tal de permetre sense dificultats excessives el desenvolupament de tot el sol urba.
Aquest aspecte s’ha complementat amb un esforg per englobar en tres Uniques qualificacions tot el
sol urba exceptuant l'industrial, encara que ha calgut la definicid de subcategories en funcié de les
intensitats, mides de parcel‘la, etc. o fins i tot amb el manteniment d’ordenacions especials.

Resoldre definitivament I'ordenacié urbana en els limits amb el terme municipal d'Olot en els barris
de Sant Roc i Bonavista colindants amb el Bosc de Tosca. Per aixo:

a. A la carretera vella de Les Preses, amb el limit amb el barri de Sant Roc i La Solfa, s'estableix
una area de sol urbanitzable que permeti:

i. Relligar els assentaments existents (Pisos d'en Vilarrasa) per a solucionar uns déficits
socials de proximitat i relacio.

ii. Definir un espai de transferéncia o transicié entre la reserva natural del Bosc de Tosca i
el limit de la ciutat d’Olot, alhora que permeti establir una important area de sol public
com a futura barrera a I'expansié de l'obra urbanitzadora.

ii. A més la solucid permet a I'Ajuntament d'Olot “acabar” la trama urbana del barri de
Sant Roc dotant-lo d'una nova accessibilitat justificada per la ubicacid dels nous
equipaments en aquest barri (camp de futbol i pista d'atletisme).

b. Al limit del terme amb el barri de Bonavista d’Olot es pretén protegir i potenciar el cami que
ressegueix el terme, des del carrer Avet fins a Can Serra, redefinint la trama urbana dins el
terme municipal d'Olot de manera que no calgui ocupar terme de Les Preses.

Requalificar aquells assentaments industrials o residencials que tenint una certa logica en I'ordenacié
i uns emplacaments adequats per accessibilitat a la seva funcid i Us, es troben ubicats en un sol no
urbanitzable que comporta constants entrebancs tant per a desenvolupar la seva activitat normal
com per a la propia dinamica dels organs de Gestié del Parc Natural, establint aquells mecanismes
que s’han cregut oportuns per a reduir I'impacte ambiental i d'adequacié a I'entorn.

Assolir, si és possible, nous graus de proteccié en el sol no urbanitzable tant actius com passius i
que es concreten en:

a. Qualificar la Vall del Corb i el peu de la carretera de La Pinya com a Reserva Agricola d'Interés
Paisatgistic Especial.

b. Ajustar els limits de la Reserva Natural Volcanica de I'ambit del Bosc de Tosca a les
determinacions del Pla Especial de la Zona Volcanica de la Garrotxa i a les concrecions de
I’Analisi del Marc Fisic inclos a la Diagnosi Urbanistica prévia a aquestes NNSS.

c. Delimitacié de I'ambit del Parc de Pedra com a model d'actuacid activa sobre la proteccié d'una
area de Reserva Natural que inclou un Espai d'Interés Preferent, i que es pretén com a element
desencadenant d’un canvi en la valoracié que té del Bosc de Tosca un sector de la poblacio.

Consolidacié del Poligon Industrial que conformen els tres sectors industrials i adequacié de la seva
imatge urbana amb la redefinicio dels seus limits o facanes amb les segiients actuacions:

a. Definir el tractament de la facana enfront de la carretera C-63 (antiga C-152) assegurant un
tractament de zona verda i regulacié de les tanques en tot el poligon per fixar-ne un nivell
adequat d'imatge urbana.

b. Establir un limitat aprofitament com a ampliacié del Sector 1 a l'altre costat de la carretera del
Corb en el pla de Can Xon delimitant un important ambit d‘actuacié per tal d’acumular una peca
considerable de cessié d'espai lliure o zona verda de titularitat pablica que ha de ser un element
important en la definicié de la fagana Nord del Poligon i alhora assegurar un ambit que ha de
permetre la continuitat del corredor biologic des de la serra del Corb cap al Fluvia.

c. Reordenacié dels espais verds i equipaments, per tal d'adequar-los a criteris generals de
funcionament de tot I'ambit industrial.

d. Ajustament dels parametres d’edificabilitat per adequar la possibilitat a la ubicacié d'oficines
adscrites a les industries dins les mateixes pautes de volumetria.

Les superficies que requalifiguen aquestes normes son les que s’exposen al quadre de la pagina
seguent:
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SUPERFICIES REQUALIFICADES Sup. m2 Sup. Ha. AMPLIACIO DELS LiMITS DEL PARC
. AJUSTAMENT A L'AREA DE BOSC : 288.965,00 28,897
DINS ELS LIMITS DEL PARC N.Z.V.G.
URBANES : CTRA. VELLA LES PRESES-PISOS VILARRASA 8.645,35 0,865
NISSAN - EL FAR 23.300,00 2,330
AMPLIACIO LES TOSQUES 4.905,00 0,491 /
URBANITZABLES : BOSC DE TOSCA - SANT ROC 43.490,00 4,349
SECTOR DE CAN XON 27.500,00 2,750
TOTALS : 107.840,35 10,784

FORA DELS LIiMITS DEL PARC N.Z.V.G.

URBANES: LA CANTINA 6.193,15 0,619

NUCLI D'HABITATGES DE BELLAIRE 4.304,00 0,430

URBANITZABLES : SECTOR SUD-OEST 25.923,00 2,592
SECTOR SUD 125.521,00 12,552

TOTALS : 161.941,15 16,194

AMPLIACIO DELS LiMITS DEL PARC
AJUSTAMENT A L'AREA DE BOSC : 288.965,00 28,897
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TITOL PRIMER

DISPOSICIONS DE CARACTER GENERAL

Art. 7 De I’Administracié actuant i competeéncies urbanistiques

1. S’entén per administracid actuant la que ostentant competéncies urbanistiques, formula o tramita
qualsevulla figura de planejament, tramita i aprova els corresponents instruments de gestid i segueix la
gestid dels particulars o bé executa el planejament directament o indirectament. El caracter d’administracio
actuant correspon als ajuntaments, amb les excepcions assenyalades per la Llei 1/1990.

2. L'Administracioé actuant ostenta el dret a percebre el sol de cessid obligatoria i gratuita corresponent al
percentatge aplicable sobre I'aprofitament urbanistic de I'ambit d'actuacid, per a integrar-lo al respectiu
patrimoni public de sol.

3. L'Incasol podra assumir la condicié d’Administracid actuant quan aixi ho preveu el planejament, en els
suposits que regulen els articles 131 i segiients de la Llei 1/1990 i en els casos de subrogacio per part de la
Generalitat en les competéncies urbanistiques municipals.

4. Els consorcis urbanistics i les societats de capital integrament public local també poden ser Administracid
actuant.

5. L'exercici de les competéncies urbanistiques a Catalunya correspon a la Generalitat de Catalunya, als
municipis i a les comarques, sense perjudici de les competéncies que en l'ordre urbanistic poden atribuir-se
a d'altres ens locals.

6. Els municipis i les comarques, sota el principi d'autonomia per a la gestid dels interessos respectius,
exerceixen les seves competencies urbanistiques en els termes previstos en la legislacié de regim local i en
la Llei 1/1990.

7. La competéncia urbanistica dels ajuntaments compren totes les facultats de naturalesa local que no hagin
estat expressament atribuides per aquesta Llei a d'altres organismes.
Art. 8 Desenvolupament de les NNSS

1. En I'exercici de les competéncies urbanistiques i d'acord amb l'ordenacio territorial, aguestes normes han
de garantir en el seu ambit, I'objectiu del desenvolupament sostenible de Catalunya.

2. La participacid de la comunitat en les plusvalues generades per |'actuacié urbanistica dels ens publics es
produeix en els termes establerts per la legislacié aplicable en matéria urbanistica i de sol i valoracions.

3. En el marc legislatiu aplicable, les facultats del dret de propietat s'exerceixen sota el principi de la seva
funcid social.

4. Aquestes normes i el seu desenvolupament vetllaran per tal que les determinacions del planejament, en
benefici de la seguretat i benestar de les persones, permetin assolir uns nivells de qualitat de vida, de
sostenibilitat ambiental i de preservacid enfront de riscos naturals i tecnologics.
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Art. 9 Regulacio especifica dels drets i deures de la propietat

1. Son drets i deures dels propietaris de sol els establerts per la legislacio aplicable en matéria de régim del
sol i valoracions i per aquesta la Llei 1/1990 i s'han d'exercir i complir, d'acord amb les determinacions
legislatives en matéria de planejament, gestid i execucid urbanistics.

2. Els requisits per a l'alienacié de finques i la subrogacié dels nous titulars en els drets i deures urbanistics
de l'anterior propietari, s'ajustaran a allo establert per I'esmentada legislacié aplicable en matéria de régim
del sol i valoracions.

3. El subsol queda sotmes a les servituds administratives necessaries per a la prestacid de serveis publics o
d'interés public, sempre que aquesta utilitzacid sigui compatible amb I'Gs de I'immoble privat servent. En cas
gue no sigui compatible amb l'aprofitament urbanistic atribuit pel planejament, s'ha de procedir a la seva
expropiacio.

4. En qualsevol cas l'aprofitament urbanistic i la implantacié d'infraestructures en el subsol queden
condicionats a la preservacio de les restes arqueologiques d'interés declarat.

- Dret a I'edificacio en sol urba:

a. El sol urba pot ser edificat quan assoleix la condicid de consolidat. La simultaneitat de les obres
d'edificacid i les d'urbanitzacié o de reurbanitzacid és possible quan aquestes es garanteixen
adequadament, un cop executats préviament els elements d'urbanitzacid que es defineixen per
reglament.

b. En qualsevol cas ha de ser ferm en via administrativa I'acord d'aprovacié de la reparcel*lacio, si
aquesta és necessaria.

c. Les condicions que estableixin les llicencia municipals, al respecte, es poden fer constar al Registre
de la Propietat d'acord amb la legislacié hipotecaria.

- Drets i deures dels propietaris en sol urba:

a. En sol urba els propietaris tenen els drets de completar o d'acabar la urbanitzacid, per tal que
els terrenys assoleixin la condicié de solars, i d'edificar aquests sota les condicions establertes
per aquesta Llei i pel planejament urbanistic.

b. En sol urba consolidat els propietaris de terrenys han de completar a llur carrec la urbanitzacio
necessaria amb la finalitat dita al punt anterior sota el principi de la distribucié equitativa de les
carregues i beneficis urbanistics. i han d'edificar els solars dins els terminis que hagi fixat el
planejament o el Programa d'Actuacié Urbanistica municipal, i dacord amb les seves
determinacions.

- Deures dels propietaris en sol urba no consolidat i en sol urbanitzable:

Els propietaris de sol urba no consolidat i els de sol urbanitzable delimitat tenen els segiients deures
comuns:

a. Distribucié equitativa des beneficis i carregues derivats del planejament.

b. Cessid obligatoria i gratuita a I'Ajuntament de tot el sol reservat pel planejament per a sistemes
locals al servei de I'ambit de desenvolupament en el qual llurs terrenys resultin inclosos. L'ambit
és al sol urba el poligon d'actuacio o bé el sector de Pla de millora urbana, sense perjudici dels
suposits que la cessid es limiti al sol per al sistema local de comunicacions de carrers o vies, per
als quals l'actuacio pot ser puntual. Al sol urbanitzable, I'ambit és el sector de Pla Parcial.

c. Cessio obligatoria i gratuita a I'Ajuntament del sl necessari per a I'execucié dels sistemes
generals que el planejament general inclogui a I'ambit corresponent.

d. Costejar i, si escau, executar la urbanitzacid, i edificar els solars en els terminis establerts pel
planejament.

- Altres deures dels propietaris en sol urbanitzable:
Els propietaris de sol urbanitzable tenen, a més, els segiients deures:

a. Cessid obligatoria i gratuita a I'Administracié actuant del sol, dins del sector, on es pugui edificar
el sostre corresponent al 10% de l'aprofitament urbanistic del sector.

b. Aquesta cessid de sol pot ésser substituida pel seu equivalent en altres terrenys fora del sector
guan la promocidé urbanistica doni lloc a un Unic establiment industrial, comercial o hoteler.
Aquest equivalent s'ha de destinar a conservar o ampliar el patrimoni public de sol.

c. Costejar i, si escau, executar les infraestructures de connexidé amb els sistemes generals
exteriors a l'actuacid, i també les obres per a I'ampliacié o refor¢ d'aquests sistemes que siguin
necessaries com a conseqliencia de la magnitud de la propia actuacid, d'acord amb les
previsions del planejament general al respecte.

Art. 10 Execucio i vigéncia del planejament

1. L'execucidé d'aquestes normes d’ordenacid i dels plans que en desenvolupament d’aquestes s’aprovin el
portara I'Ajuntament.

2. Les actuacions de la Generalitat, les entitats locals i les entitats urbanistiques especials en les seves
respectives esferes d'actuacid, sens perjudici de la participacié dels particulars en I'execucié en els termes
establerts per la legislacio vigent, son actes de desenvolupament d’aquest Pla.

3. L’Ajuntament podra constituir societats anonimes o empreses d’economia mixta, d'acord amb la legislacié
aplicable en cada cas per a lI'execucié dels plans d'ordenacio.

4. La vigéncia d'aquestes normes és indefinida i és susceptible de suspensid, modificacid i revisié d’acord
amb la Legislacié vigent. L'adequacié d’aquest Planejament tindra en compte I'article 5.4 de la Llei 12/1985
d’Espais naturals.

Art. 11  Sistemes d'actuacio
1. L'execucid dels poligons d'actuacio es realitzara mitjangant qualsevol dels sistemes d'actuacié segiients:

a) Compensacio
b) Cooperacid
c) Expropiacio

2. L’Administracio actuant escollira el sistema d'actuacid aplicable segons les necessitats mitjans economico-
financeres amb que compti, col-laboracié de la iniciativa privada i altres circumstancies que hi concorrin,
donant preferéncia als sistemes de compensacid i cooperacid, llevat que raons d'urgéncia o necessitat
exigeixin I'expropiacio.

No obstant alld exposat a I'apartat anterior, els plans parcials d'iniciativa particular s'executaran sempre pel
sistema de compensacio.
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a) Sistema de compensacio

1. En el sistema de compensacid, els propietaris aporten els terrenys de cessid obligatoria, realitzen al
seu carrec la urbanitzacié en els termes i condicions que es determinen en el Pla o Programa
d'Actuacié Urbanistica o en l'acord aprovatori del sistema i es constitueixen en Junta de
Compensacio, llevat que tots els terrenys pertanyin a un sol titular.

2. Les bases d'actuacio i els estatuts de la Junta de Compensacid seran tramitats i aprovats d'acord
amb el procediment previst a la legislaci6 vigent.

b) Sistema de cooperaci

1. En el sistema de cooperacio, els propietaris aporten el sol de cessid obligatoria i I'administracio
executa les obres d'urbanitzacié amb carrec a ells mateixos.

2. L'aplicacié del sistema de cooperaci6 exigeix la reparcel*lacié dels terrenys compresos en el poligon
o unitat d'actuacid, llevat que aquesta sigui innecessaria perque resulti suficientment equitativa la
distribucié dels beneficis i carregues.

3. Es podran constituir associacions administratives de propietaris, bé a iniciativa d'aquests o per acord
de l'ajuntament, amb la finalitat de col*laborar en I'actuacié de les obres d'urbanitzacio.

4. Les carregues de la urbanitzacio es distribuiran entre els seus propietaris en proporcio al valor de les
finques que els siguin adjudicades en la reparcel*lacid.

5. L'Administracié actuant podra exigir als propietaris afectats el pagament de quantitats a compte de
les despeses d'urbanitzacid en els termes previstos a l'article 183 de la Llei 1/1990.

6. En el sistema de cooperacié no es podran concedir llicéncies d'edificacié fins que no sigui ferm en
via administrativa I'acord aprovatori de la reparcel‘lacié del poligon o unitat d'actuacid, quan aquella
sigui procedent, sens perjudici del régim especific previst per a I'execucié de plans d'ordenacié per
sectors d'urbanitzacio prioritaria.

c) Sistema d'expropiacio

1. El sistema d'expropiacié s'aplicara per poligons d'actuacié completes i comprendra tots els béns i
drets hi ha inclosos.

2. L'expropiacié forgosa es podra aplicar per a I'execucié dels sistemes de I'ordenacié urbanistica del
territori o la d'algun dels seus equipaments, o per a realitzar actuacions aillades.

Art. 12 Instruments de politica del sol i habitatge
1. L’Ajuntament constituira el seu respectiu patrimoni de sol i d’habitatge.
2. El patrimoni public de sol té per finalitats:
a) preveure, posar en marxa i desplegar, técnicament i econdmicament, I'expansié de les poblacions i la
millora de la qualitat de la vida;
b) fer efectiu el dret dels ciutadans a accedir a un habitatge digne i adequat;
c) intervenir en el mercat immobiliari per a abaratir el sol urbanitzat;

d) la formacio de reserves i per a la proteccid i tutela dels sols no urbanitzables.

3. L'administracio i disposicié del patrimoni public de sol s'ha de vincular a l'assoliment de les finalitats
previstes per I'apartat anterior.

Art. 13 Intervencio en l'edificacio i I'is del sol

1. La intervencié administrativa en I'Gs del sol i en I'edificacid, les mesures de proteccié de la legalitat
urbanistica i les relatives al procediment sancionador sén d'exercici inexcusable per aconseguir els objectius
que fixa la legislacio vigent.

2. L'Administracié de la Generalitat i les entitats locals, en I'ambit territorial de Catalunya i en llurs
respectives esferes de competéncia, han de vetllar pel compliment del planejament urbanistic, exercint les
potestats legals que els incumbeixin, facilitant-se reciprocament la informacio i col*laboracié que sol*licitin
per a la proteccié de la legalitat urbanistica i I'adopcié de les mesures disciplinaries necessaries.

Art. 14 Llicéncies

1. Les llicencies s'atorgaran d’acord amb les previsions de la legislacié vigent i d'aquestes NNSS i daltres
figures de planejament que les desenvolupin.

2. La competéncia per atorgar les llicencies correspondra a I'Ajuntament, llevat en els casos previstos per
llei.

3. Tota denegacid de llicéncia haura de ser motivada.

4. Totes les llicencies han de preveure un termini per a comencar les obres projectades i un altre per a
acabar-les.

5. La caducitat de la llicéncia es produeix per transcurs d'ambdds terminis sense haver comencat o acabat
les obres. Si la llicencia urbanistica ha caducat, les obres no es poden iniciar ni prosseguir si no se'n demana
i se n‘obté una de nova, ajustada a l'ordenacid urbanistica en vigor, llevat dels casos en que s’hagi acordat la
suspensio de I'atorgament.

6. Els titulars d'una llicéncia urbanistica tenen dret a obtenir una prorroga tant del termini de comencament
com del termini d'acabament de les obres, i l'obtenen per la meitat del termini de que es tracti, si la
sol*liciten d'una manera justificada abans d’exhaurir-se els terminis establerts.

Art. 15 Actes subjectes a llicéncia

1. Estan subjectes a la llicencia urbanistica prévia tots els actes de transformacié o utilitzacié del sol o del
subsol, d’edificacio, de construccié o d’enderrocament d’obres.

2. Resten subjectes a la llicencia urbanistica les actuacions seglients:

a) Les parcel'lacions urbanistiques.

b) Les obres de construccié i d'edificaci6 de nova planta, i les d'ampliacid, reforma, modificacid o
rehabilitacié d'edificis, construccions i instal*lacions ja existents.

c) La demolicio total o parcial de les construccions i les edificacions.

d) Les obres puntuals d’'urbanitzacié no incloses en un projecte d'urbanitzacio.

e) La primera utilitzaci6 i ocupacid, i el canvi d'Us, dels edificis i de les instal*lacions.

f) Els moviments de terra i les obres de desmuntatge o esplanacié en qualsevol classe de sol.

g) L'autoritzacio d'obres i usos de manera provisional, d'acord amb el que estableix aquesta Llei.

h) L'extraccié d'arids i I'explotacié de pedreres.

i) L'acumulacid de residus i el diposit de materials que alterin les caracteristiques del paisatge.

j) La construccio o la instal*lacié de murs i tanques.
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k) L'obertura, la pavimentacié i la modificacié de camins rurals.

I) Lainstallacié de cases prefabricades i instal*lacions similars, siguin provisionals o permanents.

m) La instal*lacié d’hivernacles o instal*lacions similars.

n) La tala de masses arbories, de vegetacio arbustiva o d'arbres aillats.

0) La col'locacid de cartells i tanques de propaganda visibles des de la via publica.

p) Les instal-lacions i les actuacions que afectin el subsol.

q) La instal'lacio de linies eléctriques, telefoniques o altres de similars i la col'locacid d'antenes o
dispositius de telecomunicacions de qualsevol tipus.

r) Totes les altres actuacions en qué ho exigeixin el planejament o les ordenances municipals.

3. No estan subjectes a la llicéncia urbanistica les obres d'urbanitzacio previstes en els plans i els projectes
degudament aprovats, ni les parcel‘lacions o la divisio de finques incloses en un projecte de reparcel*lacio.

4. Les ordenances municipals podran substituir la necessitat d'obtenir la llicéncia urbanistica per una
comunicacié préevia de la persona interessada a l'administracié municipal. Les llicencies s‘atorguen sens
perjudici de la resta d’autoritzacions que siguin preceptives d’acord amb la legislacid de régim local o
sectorial.

Art. 16 Legalitat i disciplina urbanistica

1. Els propietaris de terrenys, urbanitzacions d'iniciativa particular, construccions, edificacions i rétols,
hauran de mantenir-los en condicions de seguretat, salubritat i ornat public.

2. L'Ajuntament o si s'escau els altres organismes competents ordenaran, d’ofici o a instancia de qualsevol
interessat, I'execucio de les obres necessaries per conservar aquelles condicions.

3. L’Ajuntament també podra ordenar, per motius d'interés turistic o estétic, I'execuci6 d'obres de
conservacio i de reforma en facanes o espais visibles des de la via publica, encara que no estiguin incloses
en agquestes normes.

4. Quan alguna construccié o part d'ella estigui en estat ruinds, I'Ajuntament d’ofici o a instancia de
qualsevol interessat, declarara i acordara la total o parcial demolicid, prévia audiéncia del propietari i
residents, llevat imminent perill que ho impedis.

5. Quan els actes d'edificacid o Us del sol s’efectuin sense llicencia o ordre d’execucid, o sense ajustar-se a
les condicions que s'hi assenyalen, |'alcalde disposara la suspensié immediata d’aquests actes.

6. Constituira infraccié urbanistica tota vulneracié de les prescripcions contingudes en la legislacié vigent o
en aquestes NNSS subjecte a sanci6é de conformitat amb la Llei 1/1990 i Reglament de disciplina Urbanistica
i d’acord amb la tipificaci que les esmentades disposicions legals i reglamentaries estableixin.

7. Les infraccions urbanistiques poden ser lleus o greus.

8. Les infraccions urbanistiques se sancionaran d'acord amb el procediment que estableixen els articles 133 i
seglients de la Llei de procediment administratiu.

9. Seran considerades infraccions urbanistiques totes aquelles actuacions com les que es relacionen en els
articles 265 i 266 de la Llei 1/1990.

TEXT REFOS. NORMES SUBSIDIARIES D'ORDENACIO DEL MUNICIPI

11



AJUNTAMENT DE LES PRESES

TITOL SEGON

REGIM URBANISTIC DEL SOL

Art. 17 Classificacio del sol
1.- SOl urba (delimitacié de zona)

Les NNSS delimiten com a sol urba el que ja ha estat sotmeés al procés d‘integracio en el teixit urba i que
compte amb xarxa viaria, abastament d‘aigua, sanejament, subministrament d’energia eléctrica, i que tenen
les caracteristiques adequades a I'Us previst, o bé, esta comprés en arees consolidades per I'edificacié al
menys en dues terceres de la seva superficie edificable.

- Nucli de poblacié: S’entén per nucli de poblacié la concentracid isolada de poblacié que requereix de
serveis urbanistics i assistencials. Amb aquesta consideracid s’han inclos aquells nuclis de poblacié
existents al municipi dins la delimitacié del sol urba.

- Solar: Tenen la consideracid de solar els terrenys classificats com a sol urba que siguin aptes per a
I'edificacié, segons la seva qualificacié urbanistica i que estiguin urbanitzats d‘acord amb les
determinacions establertes pel planejament urbanistic, que tinguin assenyalades alineacions i rasants, si
estan definides, que siguin susceptibles de llicencia immediata, i que per a edificar-los no s’hagin de fer
cessions.

- Sol urba consolidat i no consolidat: Es sol urba consolidat tot terreny que tingui la condicié de solar,
llevat que hagi estat inclos per aquestes normes en un poligon d'actuacié o bé en un Pla de Millora
urbana i llevat també que, per a edificar-lo s’hagin de cedir terrenys per a carrers i vies. No perdra, perod
la condicié de consolidat si la inclusié en un poligon d'actuacié o en un Pla de millora urbana I'Unica
finalitat dels quals sigui la de completar o acabar la urbanitzacié assenyalada.

Té la consideracio de no consolidat, la resta de sol urba.

2.- Sol no urbanitzable

Compren els sectors o arees delimitades en aquestes normes d'ordenacid per la seva incompatibilitat amb
llur transformacio, la inadequacié al desenvolupament urba i els terrenys reservats per a sistemes urbanistics
generals no inclosos en sol urba ni en sol urbanitzable.

La major part del sol no urbanitzable del terme municipal, fins a un 90% del total, esta inclos dins I'ambit del
Pla Especial del Parc Natural de la Zona Volcanica de la Garrotxa; la seva regulacid urbanistica, s'efectua
dins aquest ambit de planejament.

3.- Sol urbanitzable

Tenen la condicié de sol urbanitzable els terrenys no classificats com a sol urba o com a sol no urbanitzable.

Aquestes normes delimiten diversos sectors de sol urbanitzable que son susceptibles de transformacio
urbanistica mitjangant la formulacid, tramitacid i aprovacié definitiva del corresponent Pla Parcial.
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Art. 18 Definicio dels usos del sol
a) Habitatge:
Son els usos referents a I'allotjament familiar, entre ells, I'Gs unifamiliar, plurifamiliar i rural.

S’entén per Us d’habitatge unifamiliar, a I'habitatge corresponent a cada unitat familiar, en edifici i amb
accés independent.

S’entén per Us plurifamiliar, el de varis allotjaments corresponents a varies unitats familiars, situades en un
mateix edifici, amb accés i elements comuns. L'Us d’habitatge plurifamiliar no compren els apart-hotels, ni
qualsevol altre assimilable a I's hoteler.

S’entén per Us d’habitatge rural, I'habitatge unifamiliar aillada emplacada en el medi rural, en I'estructura de
la qual i edificis annexes o auxiliars es reflexa el preferent caracter agrari de les activitats dels seus
ocupants.

b) Hoteler:

L'Us hoteler correspon a aquells edificis que es destinen a l'allotjament temporal per a transelints com ara,
hotels, motels, pensions, apart-hotels, i en general, tots els establiments d’hostatgeria.

¢) Residencial mobil:

L'Us residencial mobil correspon a espais no edificats en els que es realitzen funcions d‘allotjament temporal
0 permanent, com campings, aparcaments de rulottes, etc.

d) Comercial:

L'Us o establiments comercials seran tots els locals i les installacions, coberts o sense cobrir, oberts al public
que sén a l'exterior o a l'interior d'una edificacié on s'exerceix regularment la venda al detall. En resten
exclosos els establiments o usos dedicats exclusivament a la venda a l'engros. Els establiments podran ser
de caracter individual o col*lectiu.

Els establiments comercials de caracter col'lectiu son els integrats per un conjunt d’establiments individuals
situats en un o diversos edificis, en els quals, amb independéncia que les activitats respectives puguin
exercir-se d’'una manera empresarialment independent, concorren tots o alguns dels elements segiients:
accés comu des de la via publica, d'Us exclusiu i preferent dels establiments o de llurs clients, aparcaments
privats compartits o serveis comuns per als clients.

Els tipus d'establiments comercials a tenir en compte en el municipi de Les Preses son els segiients:

- Grans establiments comercials, individuals o col*lectius, son aquells que tenen una superficie de venda
igual o superior als 800 m2.

- Els establiments comercials dedicats essencialment a la venda d‘automobils i d‘altres vehicles de
maquinaria, de material per a la construccid i articles de sanejament, de mobiliari, d'articles de ferreteria
i els centres de jardineria, son grans establiments comercials quan tenen una superficie de venda
superior als 2.500 m2. Si en ddna el suposit que constitueixin un de col'lectiu, sense superar
individualment els 2.500 m2 de superficie de venda, el conjunt és un gran establiment comercial si
supera els 5.000 m2 de superficie de venda.

- Establiments comercials mitjans, individuals o col*lectius, son aquells que tenen una superficie de venda
igual o superior als 400 m2.

€) Magatzem:
L'Gs de magatzem compren els locals destinats al diposit de mercaderies i/o la venda a I'engros.
f) Oficines:

L'Gs d'oficines comprén les activitats administratives o burocratiques i de gestio privada relacionades amb les
activitats d'oficines i despatxos.

g) Sanitaris:

L'Us sanitari compren les activitats de tractament i allotjament de malalts, i en general, relacionades amb la
sanitat, la higiene i I'assisténcia sanitaria.

h) Assistencial:

L'Us assistencial compren les activitats destinades a I'allotjament col-lectiu amb finalitats socials, com ara
orfenats, geriatrics, residéncies per a treballadors, etc.

i) Educatiu:

L'Us educatiu compren les activitats formatives i d’ensenyanca.

j) Recreatiu:

L'Us recreatiu comprén les activitats relacionades amb I'oci, el temps de lleure i esbarjo.
k) Esportiu:

Compren I'ensenyanca i practica de I'educacio fisica i esports en general.

I) Socio-cultural:

L'Gs socio-cultural compren les activitats culturals i de relacié social, com museus, biblioteques, centres
socials, etc.

m) Religids:

Es concreta Unicament en els espais i locals destinats a culte.

n) Estacions de servei i garatges oberts al public:

Compreén els usos destinats al manteniment de vehicles, automobils, motocicletes, etc., i la seva custodia.
0) Industrial:

L'Gs industrial compren les industries de qualsevol tipus, els magatzems annexes a les mateixes i els tallers
de reparacio i planxisteria.
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p) Especials:

Sén aquells usos peculiars, bé per les seves dimensions o per la seva singularitat, pel que la seva previsié ha
d'incloure la mencié concreta de les activitats que es consideren permeses.

Art. 19 Definicio dels usos del subsol

1. El subsol és regulat pel planejament urbanistic i resta sotmeés a les servituds administratives necessaries
per a la prestacié de serveis publics o d‘interés public, sempre que aquestes servituds siguin compatibles
amb I'ls de limmoble privat servent d'acord amb I'aprofitament urbanistic atribuit. Altrament, s’ha de
procedir a 'expropiacio corresponent.

2. L's de l'aprofitament urbanistic i la implantacid d'infraestructures en el subsol estan condicionats en
qualsevol cas a la preservacié de riscos, i també a la proteccio de les restes arqueologiques d'interés i dels
aquifers classificats, d’acord amb la legislacié sectorial respectiva.
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