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MEMORIA

1.- Obijecte

El present document de modificacié puntual del POUM de Ripoll, té per
objecte classificar com a sol urbanitzable els terrenys situats a banda i
banda de la carretera C-149 de Ripoll a Berga (C-26)

2.- Ordre de redaccio

Aquesta modificacio es redacta per encarrec de I’Ajuntament de Ripoll,
segons acord de la Junta de Govern Local, en sessid ordinaria, de data
20 de gener de 2014, a I'arquitecte Pere Orri i Pérez, col-legiat num.
23661/6 al Col-legi d’Arquitectes de Catalunya.

3.- Antecedents

El Pla General de I’any 1983, qualificava com a sol no urbanitzable, zona
11 - Serveis (Inclou terrenys que per la seva proximitat a la carretera
poden ser objecte de construccions que en depenen o la serveixen).

Aix0 va donar peu a que a lo zona s’implantessin a la zona diferents
activitats com una planta transformadora d’arids, una serradora, entre
d’altres edificacions.



Durant la tramitacié del nou planejament ja es va plantejar
qualificar com a sol Urbanitzable aquesta zona, els parametres que es
volien aplicar eren els seguents:

- Ambit de sol urbanitzable no delimitat “Ctra. Les Llosses” (SUND 03):
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Posteriorment, i a pesar de diferents al-legacions, per part dels diferents
propietaris del sector, en I’aprovacio del nou POUM es va considerar de
qualificar el terreny com a Sol No Urbanitzable, basicament com Espai
de Conreu i Pastura.

Al-legacié dels terrenys situats a banda i banda de la carretera c-149 de Ripoll a Berga
(C-26, que en el planejament vigent els terrenys estan qualificats com a zona no
urbanitzable, zona 11, Serveis, en la qual s’admeten construccions que depenen o
serveixen a la carretera.

Resposta:

En el planejament inicialment aprovat els terrenys a que es refereix aquest escrit, tenen
la classificacio de sol no urbanitzable; una part dels terrenys, els situats al costat sud de
la carretera de Les Llosses, estan inclosos dins un espai especialment protegit, el PN 15.
Actualment, sobre aquests terrenys s’hi troben diverses edificacions, fonamentalment
naus, i instal-lacions diverses que foren construides a I’empara de les disposicions de la
normativa del vigent pla general relatives a la zonall, Serveis, en sol rUstic.

El canvi de classificacié dels terrenys a sol urbanitzable no fou atesa en el tramit
d’aprovacié dels objectius i solucions generals de planejament, un cop acabat el
termini d’exposicié al public corresponent, en apartar-se dels criteris generals que
guien aquesta revisio del planejament.

No obstant, atesa I’existéncia d’edificacions i instal-lacions sobre aquests terrenys, és
raonable excloure’ls de I’ambit del PN 15, en aquella part en que hi han estat
inicialment inclosos.



4-  Marc Normatiu, Promocio i Tramitacio de la Modificacio
Puntual

El marc urbanistic i legal ve donat pel que disposen la legislacid
catalana esta conformat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacié del text refés de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiul/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’Urbanisme (LU), el reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006,
de 18 de Juliol), i la legislacioé estatal 2/2008 pel qual s’aprova el text
refés de la Llei del Sol.

La redaccié d’aquesta modificacid bé regulada per el que es
determina als articles 96-99 del DL 1/2010

El promotor de la present Modificacio del POUM de Ripoll es
I’Ajuntament de Ripoll (aprovat definitivament per la Comissid Territorial
d’Urbanisme de Girona en sessio de 9 d’abril de 2008 i publicat en el
DOGC num. 5181 el 25 de juliol de 2008) d’acord amb el que disposa
I’article 76.2 del decret 1/2010 de 3 d’Agost.

La present modificacio es tramita segons els procediments establerts ens
els articles 82 i 85 del DL 1/2010

Finalment i tal com fixa I’article 80 del DL 1/2005 correspon a la Comissid
territorial d’urbanisme el tramit d’aprovacio definitiva del projecte.



5.- Informacio Publica

Per tal de tramitar aquesta Modificacio i vist que la zona pot afectar a
diferents administracions publiques, caldra demanar durant la fase
d’informacioé publica informes entre d’altres a:

-Departament de Carreteres de la Generalitat

Caldra ajustar les connexions amb el projecte de la nova rotonda en
lenllac de la C-17 amb la carretera de les Llosses (AG-10046
CONDICIONAMENT DE LA TRAVESSERA DE RIPOLL C-17 PK 91+890 AL
93+170 RIPOLL)

-Adif
Caldra tenir en compte |'alteracié del tracat de la linea del tren en
relacié a I’actual POUM plantejat per I’Ajuntament.

-Agencia Catalana de I’Aigua

-Departament d’Agricultura i Pesca, Alimentacio i Medi Natural



6.-

Justificacio

Com es pot veure en els Criteris Generals, no es va plantejar en
I’ampliacio de sol industrial dins del municipi de Ripoll.

Aquest en aquest moments es troba practicament esgotat o sense
possibilitat de creixement.

El sector que es planteja modificar, era segons I’anterior Pla General del
83, qualificat com a zona de serveis. Moltes coses ha canviat i es creu
gue desaprofitar aguesta zona en un moment de crisis economica no es
el més adient:

Es una zona molt ben comunicada, ja que amb el desdoblament
de la C-17, els quatre caurrils arriben fins el sector a modificar.

Es una zona d’una certa importancia mediambiental, ja que per
la banda sud limita amb la riera de les Llosses. Amb |la proposta
qgue es planteja deixar un gran parc de 37.000 m2 entre la
carretera i la riera, el que només que donar un valor paisatgistic
més important a la zona.

Actualment I’aspecte general es molt malmes, s’hi troben diverses
edificacions, fonamentalment naus, i instal-lacions diverses que
foren construides a 'empara de les disposicions de la normativa
de la zonall del PG83, es molt important reordenar aquest espai,
amb la millora del tram de la carretera C-26.

Cessio d’una superficie de 14500 m2 per la instal-lacio
d’equipament pubilic.

Per tot aix0 es planteja qualificar aquest sector com a un nou sol
Urbanitzable, per Us industrial i d’activitats economiques, preveien que
en un futur proper sigui necessari pel creixement logic de Ripoll i
comarca.



CRITERIS, OBJECTIUS | SOLUCIONS GENERALS DEL PLANEJAMENT
1.4. NECESSITATS/ PREVISIONS DE CREIXEMENT

SOL PER A USOS INDUSTRIALS
5. CREACIO DE SOL DESTINAT A USOS INDUSTRIALS EN L’AMBIT COMARCAL | RECONSIDERACIO DE
SOLS URBANITZABLES NO EXECUTATS.

e Plantejar la creacid de noves extensions d’aquest tipus de sol, tenint en
compte el marc territorial del sistema urba o de la sub-comarca.

e Establir la diferenciacioé del sol industrial destinat a usos productius del destinat
a altres activitats economiques terciaries, per tal d’evitar una pressié excessiva
de la demanda i un encariment del sol industrial propiament dit.

e Reconsideracié del sol industrial de Casa Nova 2. per les seves dificultats
d’accés i per la posicio topografica exposada.

SOL PER A ACTIVITATS ECONOMIQUES
6. CONSOLIDACIO | ESTABLIMENT D'UN NOU ESQUEMA D’IMPLANTACIO DE LES ACTIVITATS
ECONOMIQUES.
¢ Plantejar una politica activa de produccié de sol per a activitats economiques i per a
serveis especialitzats, com un dels aspectes clau per a la competitivitat de la ciutat i del
sistema urba..

e Reconduir la implantacié de serveis prevista pel PG 84 al costat de determinades
carreteres, en sol no urbanitzable (Zona 11), cap altres arees en sol urba o urbanitzable.

e Transformar I’area de sol no urbanitzable, pero urbanitzada i ocupada actualment per a
usos comercials, situada a I’est de la C-17 i al sud de Cal Deu, com a sol urba per a
activitats economiques.

7. CREAR NOVES AREES DE SOL DESTINAT A ACTIVITATS ECONOMIQUES

Definir una nova area de sol urbanitzable destinada a la implantacié d’activitats economiques
mitjancant la delimitacié d' un ambit de sol qualificat al costat est de I'actual C-17 entre la
interseccié amb la C-26 i el sol urba, amb una ordenacié que tingui en compte els requeriments
especifics de I’entorn i de la seva situacié a I'entrada a la ciutat, pel que fa als aspectes de
qualitat i imatge urbanes

2.2. DE LA CLASSIFICACIO DEL SOL

2.2.2. DESCRIPCIO DE LES SOLUCIONS GENERALS DE PLANEJAMENT.

6. Previsio de creacioé de nou sol urbanitzable industrial a nivell sub-comarcal.

Atenent als criteris generals respecte a la previsié de sol urbanitzable industrial, que es relacionen
al punt 1.4. i als criteris de planejament del punt 2.2.1. anterior, les solucions que es proposen en
aquests document es complementen amb la previsid a nivell sub-comarcal d’un nou poligon
industrial a Sant Joan de les Abadesses, de divuit a vint hectarees, resultat de les gestions entre
els ajuntaments concernits, el Consell Comarcal del Ripollés, i el Departament de Politica
Territorial.

Aquest poligon industrial ha de proporcionar la reserva de sol suficient per a activitats
essencialment industrials que s’hagin d’emplacar a Ripoll i en els municipis veins durant els
propers deu anys.



7.- Documentacido Ambiental

El POUM de Ripoll va se aprovat definitivament per la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Girona en sessio de 9 d’abril de 2008 i publicat en el
DOGC num. 5181 el 25 de juliol de 2008.

Vist que es un POUM molt recent, tant el Vol .| — Estudi del Medi Natural i
Estudi Soci - econdomic, com el Vol. Il - Informe de Sostenibilitat i
Memoria Ambiental, son dos documents que es troben totalment al dia
per tal de poder tramitar la modificacidé puntual que es proposa i tant
sols, sobre el sector caldra preveure les consequents Mesures
preventives i correctores:

7.1 Seguiment dels efectes sobre el medi ambient

L’Ajuntament de Ripoll sera el responsable de dur a terme els seguiment
dels efectes sobre el medi ambient i haura de nomenar in director
ambiental.

7.2 Abastament d’aigua
Actualment la xarxa publica d’aigua de Ripoll té suficient
subministrament per cobrir els requeriment d’aquest nou sector.

7.3 Sanejament
L’actual EDAR de Ripoll, es troba capacitada per fer front al volum
generat pel sector.

7.4 Inundabilitat
Vist que els solars es situen a la banda nord de la carretera, aquesta
segons estudis recents no es inundable.

7.5 Zones verdes

Per tal de garantir la zona protegida PN-15 de I’actual POUM, s’ha creat
una reserva de 37.000 m2 de sol per tal de crear un gran parc urba que
garanteixi la protecciod i gestié d’aqueta zona.

7.6 Mesures preventives i correctores per el foment de la preservacio i la
millora del medi ambient i la mobilitat de previsido dels impactes
significatius de la modificacio.

Mesures previstes per el foment de la preservacio i millora del medi
ambient.

Sistema hidrologic
S’ubicara d’una franja de proteccio paral-lela a la riera de les Llosses,
amb la corresponent vegetacio de ribera.




Eficiencia energéetica i ecoeficiéncia en la construccio

Implantacié d’energia solar térmica per la produccié d’aigua calenta
en els edificis

Implantaci6 d’energia solar fotovoltaica per a la produccio
d’electricitat en les ubicacions que sigui possible, viable i convenient.
Previsi6 d’espais per a la ubicacié d’instal-lacions generadores
d’energies renovables.

Adopcié d’arquitectura bioclimatica com per exemple: aillament termic
dels edificis, ventilacié creuada natural...

Estalvi d’aigua

Instal-lacié d’una xarxa de sanejament per a la gestidé separada de les
aigues residuals de diferent origen i foment dels sistemes de reutilitzacio
per a |I’ts posterior.

Les zones verdes comunitaries implementaran el concepte de consum
d’aigua zero en la seva gestio.

Biodiversitat i connectivitat ecologica

Millora del llit actual de la riera de les Llosses, facilitant el pas entre les
dues valls.

Recuperacio de la vegetacié autoctona a I’entorn de I’espai fluvial de
lariera.

S’ubicara la zona verda en tot ’ambit de la riera, millorant les funcions
de connectivitat i minorant la seva contaminacioé acustica, luminica i
cercant la maxima separacio entre els edificis i la riera.

Qualitat del paisatge

Implantacié d’una barrera vegetal entre les vies de comunicacio i el
sector edificat, mitigant I'impacta visual provocat per la construccio
d’edificacions.

Amb aquesta actuacio es donara fi a I’actual estat de deixadesa de tot
I’ambit, eliminant les actual edificacions en estat precati.

Patrimoni cultural

Es conservaran i s’integraran dintre I’execucié del sector els camins
ramaders, atorgaran les franges de proteccié adequades per aquest
camins.




Identificacid i avaluaciéo dels provables efectes significatius de
I’ordenacio proposada sobre el medi ambient

Efectes sobre els recursos naturals

Consum d’aigua

Degut al possible augment del consum d’aigua per abastir els nous usos
instal-lats al sector s’instal-laran sempre que sigui possible sistemes de
reutilitzacié d’aquesta.

Es planteja un parc urba amb vegetacié autoctona, per tant no caldra
cap tipus d’aportacio d’aigua a aquest.

Consum d’Energia

En relacié al consum d’energia pel nous usos del sector, actualment la
xarxa general es del tot suficient, ara bé i en la mesura que sigui
possible es valorara la instal-lacié de sistemes d’energia renovable, per
el consum propi.

En relacié al consum d’energia per a la il-luminacié de I’espai public,
s’utilitzaran lampades i bombetes de baix consum, il-luminant I’espai
public de manera més adient, garantint la minima contaminacid
lluminica.

Generacio de residus

Les runes produides per I’execucio de les obres al poligon hauran de
seguir el que disposa el decret 201/1994, de 26 de juliol, regulador dels
enderrocs i altres residus de la construccid; modificat pel Decret 16/2001,
de 12 de juny.

Tots els residus generats pels nous usos seran abocats al corresponent
diposit municipal.

En relacié als possibles residus perillosos les empreses estaran obligades a
I’evacuacio regular i periodica a una planta de tractament especifica
segons el pla d’evacuacio que tinguin aprovat.

Es considerara la possibilitat d’obligar a les empreses a tenir una
instal-lacid de tractament especific per a la neutralitzacid de la seva
perillositat o bé el tractament previ a I’evacuacio.

Generacio d’aigles residuals

Es creara una xarxa separada de les aigles plujanes de les aigues
residuals. Garantint en tot moment un correcte tractament de totes
elles.




Efectes sobre els elements mediambientals

Geoloqgia i edafologia

Dintre de la mesura que sigui possible, els moviments de terres han de
guedar compensats per adaptar-se a la topografia del terreny

Les capes edafologiques es conservaran per ser ubicades a les zones
verdes que es crearan, per millorar-ne les seves qualitats edafiques.

Cicle de l'aiqua
Es garantira en tot moment una maxima conservacio de la riera de les
Llosses, mantenint-la neta per facilitar el pas natural de I'aigua.

Aire

Es evident que d’entrada s’augmentara I’emissio de fums i gasos al
medi, pero per altra banda, el fet de poder tindre nous centres de
treball al costat de Ripoll pot minimitzar els desplagcaments dels seus
vilatans a centres de treball més llunyans.

Durant I’execucio de les obres el possible augment de les particules en
suspensid6 no ha d’afectar en gran manera, ja que es una zona
suficientment separada de les zones habitades.

Acustica

Una vall separa el sector de la zona habitada, aixi mateix
I’apantallament vegetal del nou tracat de la carretera contribuira a la
minimitzacio dels sorolls cap a fora del sector.

S’haura de complir en tot moment la normativa vigent en I'aspecte
acustic i no superar els valors Iimit d’immissié corresponents per al dia i
per a la nit.

Lluminosa

Caldra aplicar les mesures adients per disminuir al maxim el impacte
causat per la il-luminacié artificial i aplicar mesures sobre eficiencia
energetica d’acord amb el que disposa la llei 6/2001, de 31 de maig,
d’ordenacié ambiental de I’enllumenat per a la proteccié del medi
nocturn, emprant lampades de baix consum.

Vegetacio
Actualment tret de la zona més propera a la riera no hi ha vegetacio,

aquesta es regenera ampliant-la amb especies autoctones de la zona.
Es prohibeix la plantacié d’espécies al-loctones invasores.

Fauna

El foment de la diversitat vegetal, instal-lada sobre tot tocar el llit de la
riera de les Llosses, fara que algunes especies faunistiques puguin trobar-
hi el seu habitat.
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Aixi mateix es dotara d’una franja de proteccio al llarg de tota la zona
de contacte entre la carretera i la riera per millorar-ne les seves funcions
de connectivitat.

El paisatge

Amb el nou tractament de la zona s’aconseguira recuperar la imatge
natural de la riera de les Llosses en aquest sector, que degut a la falta
de solucio de I'actual POUM, es trobava molt malmes.

Patrimoni cultural

Recuperacid dels camins existents, amb la corresponent facilitat
d’acceés.

Mobilitat
Ampliacio de I'actual xarxa de catrril de bicicletes de la poblacio.

11



8.- Estudi d’avaluacio de la Mobilitat Generada

El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el reglament de la
Llei d’Urbanisme, fixa a l'article 71 la necessitat de que els Plans
d’Ordenacié Urbanistica Municipal incloguin un estudi d’Avaluacio de la
Mobilitat generada.

El decret 344/2006 regulador dels estudis de mobilitat generada en
I’article 3 prescriu que en el Planejament Urbanistic General i llurs
revisions o modificacions, que comportin nova classificacio del sol urba
o urbanitzable ha d’adjuntar un estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada.

Vist que es un POUM de I'any 2008, el Vol .XI — Estudi de Mobilitat es
troba totalment al dia i per tal de poder tramitar la modificacié puntual
que es proposa preveure les seglents consequents mesures preventives
i correctores:

Previsid d’una xarxa d’itineraris principal per a vianants, aquesta ha de
facilitar la mobilitat entre les diferents zones a través del vial se servei del
sector.

Previsi6 d’una xarxa d’itinerari per al transport collectiu, que
basicament consistra en el perllongament de les existents, amb la
previsid d’una parada de bus en el punt central del sector.

Previsi6 d’una xarxa per a bicicletes, aquesta es plantejara com a
continuacié de I'existent que actualment finalitza a el inici del secor, al
costat de la C-17. Aixi mateix es preveura la corresponent reserva
d’aparcaments de bicicletes.

Previsi6 de la xarxa basica d’itinerari principal de vehicles, amb la
corresponent reserva d’aparcaments. Es planteja la creacid de dos
rotondes, al inici i final de sector, aquestes a més de facilitar els
accessos, garantiran la seguretat viaria, ajustant-la a la nova situacio
generada.

Caldra garantir en tot moment les reserves d’espai per carrega i
descarrega que puguin generar els nous usos.

Aquest nou sector en principi no generara cap tipus d’increment dels

costos actuals de mobilitat degut a la nova actuacid, ja que es troba
totalment ligada amb I’actual xarxa urbana.
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Pel que fa a la mobilitat basada en mitjans sostenibles com sén la marxa
a peu, bicicleta i transport col-lectiu, es destagquen els seglents
aspectes:

En relacié al transport public, existeixen diferents linies de bus interurba
gue uneixen Ripoll amb els diferents pobles que I’envolten.

S’haura de preveure una parada que complira amb els requeriments de
les normatives vigents.

Pel que fa al transport a peu i en bicicleta, degut a la distancia i el
relleu, facilment es connectara amb la xarxa actual que té fi a el inici de
I’ambit a modificar.
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9.- Parametres de I’estat actual

El Pla General d’Ordenacié Urbana de Ripoll classifica els terrenys
objecte de la present modificaci6 com a sol no urbanitzable com espais
de conreu i pastura.

TiToL VI
REGULACIO DEL SOL NO URBANITZABLE
CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS
Classificacio
Es classifica com a sol no urbanitzable:
1. Els terrenys que el pla ha de classificar com a tal per rad de que:
a) estan sotmesos a un regim especial de proteccid que segons la legislacioé sectorial
exigeix aquesta classificaci6 com a conseqiiencia de la conveniéncia d’evitar-ne la
transformacié per a garantir-ne d’interés connector, natural, agrari, paisatgistic o d’un
altre tipus.
b)estan subjectes a limitacions o servituds per a la proteccié del domini public.
2. Els terrenys que el POUM delimita com a tal amb la finalitat de:
a) donar-los una especial proteccio per la rad dels seus valors naturals o paisatgistics,
d’acord amb els estudis previs per a la redaccio d’aquest Pla .
b) garantir la utilitzacié racional del territori i la qualitat de vida d’acord amb el model
de desenvolupament urbanistic sostenible.
3. Els terrenys reservats per a sistemes urbanistics generals no inclosos en el sol urba ni en el sol
urbanitzable.
Qualificacié del sol no urbanitzable
1. Als efectes de regular els usos i les actuacions en aquesta classe de sol, aquest POUM
qualifica el sol no urbanitzable en:
Sistemes Urbanistics Generals
Espais del sol No urbanitzable
2. Atenent la diferent naturalesa i valors dels terrenys classificats com a sol no urbanitzable, i els
usos que s’admeten en els no qualificats com a sistemes generals, el pla els inclou en els
seglents tipus d’espais:
Espai de conreu i pastura.
Espai de bosc.
Espai per a activitats de camping.
3. El pla distingeix dins d’aquesta classe de sol aquells terrenys que han d’ésser objecte
d’especial proteccié i que estan constituits per :
a) Les edificacions, els paratges, i altres béns, amb valors especifics de caracter
arquitectonic, historic, cultural, cientific, o paisatgistic, i que son inclosos en el Cataleg
de béns protegits d’aquest POUM.
b) Els espais que estan sotmesos a un regim especial de proteccié segons la legislacio
sectorial i els que aquest pla delimita com a tal per a donar-los una especial protecci6
per rad dels seus valors naturals o paisatgistics, o bé per la seva funcié ordenadora de la
forma d’ocupacié del territori en el context del sistema urba, d’acord amb els estudis
previs per a la redacci6 d’aquest pla .
4. La qualificacié del sol no urbanitzable en les diferents espais, ila delimitacié dels espais béns
compresos dins el cataleg de béns protegits es fa en la serie 5 dels planols d’ordenacié a escala
original 1/5000 de tot el municipi.
Sistemes Urbanistics Generals
Els sistemes urbanistics compresos dins el sol no urbanitzable tenen la consideracié de Sistemes
Generals, i els sera d’aplicacié les disposicions que per a cada sistema s’estableix al Titol IlI
d’aquestes Normes.
Funcidé connectora dels espais protegits
Els espais no urbanitzables que d’acord amb el régim d’Us o proteccid tenen la consideracio
d’espais lliures d’edificacio, conjuntament amb el sistema d’espais lliures publics previstos per
aquest POUM en les altres classes de sol, determinen una estructura continua d’espais lliures que
envolta i fa permeable els nuclis urbans del municipi de Ripoll, de forma que garanteix la
connectivitat biologica, paisatgistica del territori on s’enclava; i no es permet cap transformacio
d’aquests espais que pugui alterar aquests valors.
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En el sector la zona de domini public fluvial es troba protegida segons la
Fitxa PN 15 — Riera de les Llosses del cataleg de Bens Protegits de I’actual
POUM.

Fitxa pn 15 —Riera de les Llosses

Nom de I'espai Rieres de les Llosses, Carboneres, Cauvell — Tres Plans, Caganell, i Maiols
Codi de I'espai PN 15, 16, 17, 18, 19
SUPERFICIE 58 ha tots plegats
PROTECCIO POUM PARATGE NATURAL

Altres proteccions: La part protegida pel Domini public fluvial

Caracteristiques i justificacio:

Aquestes rieres presenten un bosc de ribera més o menys en bon estat, potser la de Caganell
sigui el més afectat, també presenten poblacions d’espécies aquatiques com el barb de
muntanya i el trité pirinenc, i juguen un paper important per a la connectivitat ecologica dels
espais naturals no sols a escala municipal, siné6 comarcal.

VALORS DE FLORA, FAUNA | Barbus meridionalis, Euproctus asper
GEOLOGIA
HABITATS 3240, 91E0*, 92A0

bosc de ribera

ESPAIS NATURALS QUE
CONNECTA

Diagnosi de I'estat actual

Totes aquestes rieres pateixen els efectes de tallades i estassades, siguin directes en els seu
boscos de ribera, o en els boscos adjacents, I’obertura de camins forestals, la pastura excessiva i
trepig del bestiar, i el motorisme de muntanya il-legal, com a principals impactes.

En el cas de les riera de Caganell i de Maiols, s’han canalitzat i entubat les seves
desembocadures, la qual cosa afecta la seva capacitat com a connector ecologic, aixi com
de desguas d’aigua en revingudes.

Directrius especifiques de proteccio i gestio
Respectar una franja de proteccié que permeti recuperar el bosc de ribera i evitar I’accés del

bestiar incontrolat.
Vetllar perque les tallades forestals de boscos propers no afectin els boscos de ribera.
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10.- Contingut de la Modificacio

La modificaci6 comporta la classificacid com a sol urbanitzable
delimitat d’uns terrenys situats a banda i banda de la carretera C-149 de
Ripoll a Berga (C-26), en el tram compres entre I’ encreuament amb la
C-17 i el trencant del Remei, limiten pel sud amb l|a riera de les Llosses i
pel nord amb els Solells de sant Quinti.

Els terrenys objecte de la modificacio, de 130.000 m2 de superficie,
estan basicament classificat com a sol no urbanitzable de conreu i
pastura, afectats per diferents infraestructures, la carretera de Ponts a
Ripoll C-149, el nou tragcat del tren que preveu el POUM, i la zona de
domini public de la Riera de les Llosses (PN15).

Descripcio de la Modificacié

Sobre la xarxa viaria

Els terrenys que es delimiten contenen dins del seu ambit la carretera
C149, de 6m d’amplada, es planteja una nova traca de la carretera
amb una amplada de 8 m., paral-lela a aquesta i desplacant I’eix 17 m.
cap el sud, utilitzant la carretera actual com a vial de servei del nou
sector.

Aixi mateix es planteja la construccidé de dues rotondes a principi i al
final, per tal de facilitar la circulacio i els accessos al sector.

Carretera C-149 de Ponts a Ripoll
- 6,00 metres calcada de dos sentits de circulacid
- 1,00 metre de voral
- 5,00 metres de vorera arbrada
Vial de servei al sector
- 6,00 metres calcada de dos sentits de circulacio
- 5,00 metres d’aparcament
- 8,00 metres minim de separacio del vial a les edificacions.

Sobre els sistemes d’equipaments

Es proposa la delimitacié d’una superficie de 14.500 m2, situats al costat
sud de la carretera al final de I’actuacio.

Sobre els sistemes d’espais lliures

Es proposa la delimitacié d’una superficie de 37.000 m2, situats al costat
sud de la carretera al final de I’actuacio.
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Sobre el sol d’aprofitament privat

Tot el sol es collocara a la part nord de I'actual carretera, es
plantejaran diferents tipus de parcel-les en funcié de les propietats del
terreny, de les diferents dimensions, per us industrial i d’activitats
economiques.

El sostre maxim assignat es de 28.905 m2.

Sobre els usos

Pel que fa als usos es preveu que es podran desenvolupar usos industrials
i d’activitats economiques indistintivament, en funcié de les necessitats.

Sobre els serveis urbanistics

En quan al sanejament les aigies generades pel sector es preveu
connectar al sistema de clavegueram, general a San Quinti, que esta
actualment connectat a la depuradora de Ripoll.

Pel que fa a la energia eléctrica sera necessaria una ampliacié de
potencia que s’estima en 29.000 m2 x 50 W/m2 = 145.00 kW

El contingut de la modificacié es resumeix en el segient quadre de
superficies:

TOTAL SECTOR 131.900,00 M2 100%
SOL PUBLIC 85.700,00 M2 64,97%
SITEMES DE COMUNICACIONS
2,11 VIALITAT 21.850,00 M2 16,57%
2,12  APARCAMENT 4.300,00 M2 3,26%
SISTEMES D'ESPAIS LLIURES
3,1 PARCS PUBLICS 37.000,00 M2 28,05%
3,3 ESPAI DE PROTECCIO | SERVITUD 1 1.300,00 M2 0,99%
3,3 ESPAI DE PROTECCIO | SERVITUD 2 3.700,00 M2 2,81%
3,3 ESPAI DE PROTECCIO | SERVITUD 3 3.050,00 M2 2,31%
EQUIPAMENTS COMUNITARIS
4 EQUIPAMENT 14.500,00 M2 10,99%
SOL PRIVAT 46.200,00 M2  35,03%
14-16 ZONA1 18,40% 8.500,00 M2 6,44%
13,215 ZONA 2 10,82% 5.000,00 M2 3,79%
131 ZONA 3 51,73% 23.900,00 M2 18,12%
14-16 ZONA4 19,05% 8.800,00 M2 6,67%
OCUPACIO EDIFICABILITAT
14-16 ZONA1 47,06% 4.000,00 M2 54,12% 4.600,00 M2
13,215 ZONA 2 60,00% 3.000,00 M2 65,00% 3.250,00 M2
131 ZONA 3 60,00% 14.340,00 M2 65,00% 15.535,00 M2
14-16 ZONA 4 54,55% 4.800,00 M2 62,73% 5.520,00 M2
TOTAL 26.140,00 M2 28.905,00 M2

0,22 m2sol/m2sostre

17



11.- Justificacio de les Cessions Minimes

L’article 94.2 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el
Text refés de la Llei d’Urbanisme estableix que si la modificacié d’una figura de
planejament urbanistic comporta un increment de sostre edificable, en el cas de sol
urbanitzable, s’han d’incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i
les reserves per a equipaments determinats per I'article 65.3 i 4, i en el cas de sol urba,
s’ha de preveure una reserva minima per a zones verdes i espais lliures publics de 20
m2 per cada 100 m2 de sostre residencial i de 5m2 per cada 100 m2 de sostre d’altres
usos. Per computar aquest estandards, s’ha d’aplicar el que estableix 'article 65.5. a
més, si cal s’ha de reservar sol per a equipaments publics en quantitat adequada per
fer front als requeriments que deriven de la modificacio.

Amb la present modificacié augmentem en 28.905 m2 el sostre d’us no
residencial; per tant necessitem un increment en espais Lliures de
1445,25 m2, que ha quedat cobert amb 37.000 m2.

Es reserven també 14.500 m2 de sol per la instal-lacié d’equipaments.
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12.- Aprofitament Mig

Aquesta modificacid puntual comporta un increment de sostre
edificable i la transformacid dels usos anteriorment establerts. Per tant el
percentatge d’aprofitament a cedir a I’ajuntament és el que determina
el DL 1/2010.

Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat de
I’Gs industrial, o la transformaci6 dels usos.

l.Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I’Gs residencial o de la intensitat de
I’Gs industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts, han d’incloure en la
documentacio les especificacions seguents:

3. Si les modificacions d’instruments de planejament general a qué fa referéncia
apartat 1 es refereixen a sectors o a poligons d’actuacié urbanistica subjectes a la
cessid de sol amb aprofitament han d’establir, amb caracter general, el percentatge
de cessio del 15% d’acord amb els articles 43.1 i 45.1.a. Aquest percentatge es pot
incrementar fins al 20%, de manera proporcionada i justificada, si el valor de les
parcel-les resultants de la modificacid, un cop descomptades les carregues
urbanistiques imputades, és sensiblement superior al valor mitja de la resta de sols de
I’entorn de la mateixa categoria que la proposada. L’0rgan competent per a
I’aprovacio6 definitiva ha de valorar I’'adequacié del percentatge de cessié de sol amb
aprofitament establert i determinar-ne la modificacio, dins dels limits esmentats, tant si
el considera desproporcionat com si considera que no comporta una participacio
adequada de la comunitat en les plusvalues generades. L’'import obtingut de
I"alienacio del sol de cessid6 amb aprofitament, en la part que correspon a I’excés del
percentatge respecte el 10%, pot ésser destinat, totalment o parcialment, a pagar el
cost d’obtencié i execucidé de sistemes urbanistics no imputables a cap ambit
d’actuacio urbanistica.
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13.- Pla d’etapes

En I’article 99.1.b del DL 1/2010 s’estableix.

Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat de
I’Gs industrial, o la transformacidé dels usos.

1l.Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I’Gs residencial o de la intensitat de
I’Gs industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts, han d’incloure en la
documentacié les especificacions seguents:

b) La previsio, en el document de I'agenda o del programa d’actuacié del Pla, de
execucié immediata del planejament i I’establiment del termini concret per a
aquesta execucio, el qual ha d’ésser proporcionat amb la magnitud de I’actuacié.

L” execucié d’aquesta modificacid puntual s’allargara durant un
determinat periode temporal entre el periode inicial de redaccié dels
instruments de planejament i gestid i el final de la comercialitzacio del
sostre total previst. Aquest periode resulta cabdal de definir amb la
finalitat de poder introduir en el temps tots els fluxos d’ingrés i despesa
gue la MP del POUM aflora al llarg del temps d’execucio i poder estimar
la viabilitat economica i financera del sector tenint en compte el factor
temps previst.

S’estima un horitz6 temporal global de 9 anys entre el periode inicial i el
periode final de desenvolupament de la Modificacio.

La taula mostra el timing previst:

PLA D'ETAPES
CONCEPTE

MP POUM

PROJ REPARCEL-LACIO
PROJ URBANITZACIO
OBRA D'URBANITZACIO
EDIFICACIO
COMERCIALITZACIO
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14.- Avaluacio Economica i Financera

En I’article 99.1.c del DL 1/2010 s’estableix.

Article 99

Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un
increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat de
I’Gs industrial, o la transformaci6 dels usos.

1l.Les modificacions d’instruments de planejament general que comportin un
increment del sostre edificable, de la densitat de I’Gs residencial o de la intensitat de
I’Gs industrial, o la transformacié dels usos anteriorment establerts, han d’incloure en la
documentacié les especificacions seguents:

c) Una avaluacié economica de la rendibilitat de I'operacio, en la qual s’ha de
justificar, en termes comparatius, el rendiment economic derivat de I’ordenacié vigent
i el que resulta de la nova ordenacié. Aquesta avaluacié s’ha d’incloure en el
document de I'avaluacié economica i financera, com a separata.

Actualment el sol es troba qualificat com a sol no urbanitzable. Segons
la llei del sol 2/2008 el sistema de valoracié de finques s’ha de fer per
capitalitzacio de rendes. Depenent del tipus de conreu aquest valor sol
estar entre els 2 i els 4 €/m2. Es pren un valor mig de 3€/mz2.

El valor dels terrenys en aquest moment es de:

Valor SNU =131.900 m2 x 3 €/m2 = 395.700 €

Per altra banda fent una analisi del mercat immobiliari es pot veure que
el valor del sostre generat es troba al voltant dels 100 €/m2 de sostre.

En aquest cas, al haver-hi un sostre de 29.905 m2, el valor total un cop
finalitzat el procés d’urbanitzacio sera:

Valor SU =29.905 m2 x 100 €/m2 = 2.990.500 €

Aquest es un valor brut. Per obtenir el valor net s’ha de descomptar del

valor final els costos de tot el procés urbanitzador, aixi com les possibles
expropiacions sobre les finques afectades.
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Aquest es calculen en el seguent quadre:

COST CONSTRUCCIO URBANITZACIO

Construcci6 de Vials amb serveis
Superficie

vial actual

aparcament

nova carretera

serveis urbanistics

SUBTOTAL

Connexio electrica
Partida Alcada

Zones Verdes
Parc urba

Expropiacions*
Superficie
33
32
42
ACTIVITATS ECONOMIQUES*
SUBTOTAL

Despeses en Projectes i gestio

TOTAL

7000
4300
12000
11300

37000

277
939
191

Valor m2
20,00 €
30,00 €
30,00 €
40,00 €

2,00 €

Valor m2
180,00 €
180,00 €
180,00 €

Valor
140.000,00 €
129.000,00 €
360.000,00 €
452.000,00 €

1.081.000,00 €

90.000,00 €

74.000,00 €

Valor
49.860,00 €
169.020,00 €
34.380,00 €
75.000,00 €
328.260,00 €

108.100,00 €

1.681.360,00 €

* tant les expropiacions com les activitats economiques es valoraran
amb més exactitud en el moment de la reparcel-lacio.

Per tant el rendiment economic de I’operacio es calcula:

Rendiment = Valor SU

=2.990.500 -395.700

— Valor SNU - Despeses =
-1.681.360

=913.440 €

La repercussié del rendiment sobre el m2 de sostre sera:

Repercussio = 913.440€ / 29.905 m2 = 30,54 €/m2

Ripoll, abril de 2014

L’arquitecte,

Pere Orri i Pérez
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NORMATIVA URBANISTICA

TITOL | - NORMES DE CARACTER GENERAL
CAPITOL 1. GENERALITATS

Article 1. Naturalesa

Aquesta modificacidé es redacta d’acord amb les disposicions de la
legislacié catalana conformada per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de
modificacié del text refés de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiul/2010, de 3 d’agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei
d’Urbanisme (LU), el reglament de la Llei d’Urbanisme (Decret 305/2006,
de 18 de Juliol) i d’acord amb les determinacions del vigent Pla general
d’Ordenacio Urbana de Ripoll, que s’hauran de complir al llarg del seu
desplegament.

Article 2. Ambit territorial
Constitueix I’ambit territorial d’aplicacié d’aquesta modificacio el definit
en els planols.

Article 3. Vigéncia

D’acord amb el que disposen els articles 92 i 106 de la LU, aguesta
modificacié entrara en vigor el dia segient a la seva publicaci6 al diari
oficial de la Generalitat de Catalunya i la seva vigéncia sera indefinida
en tant no es procedeixi a la seva modificacio.

Article 4. Modificacio d’aquest document

Quan les circumstancies concurrents ho justifiquin, podran realitzar-se les
corresponents modificacions d’aquest document, degudament
descrites i justificades per tal de donar cabuda al nous requeriments
observats.

Article 5. Obligatorietat de I'aplicacioé de les Normes

D’acord amb el que disposa I’article 106.2 de la LU aquesta modificacio
Puntual vincula per igual a I’Administracio i als particulars, i obliguen a la
seva observancga.

Article 6. Infraccions Urbanistiques

La vulneracié de les prescripcions contingudes en aquest document,
tindra la consideracido d’infraccid urbanistica tipificada segons el que
preveu l'article 211 de la LU, i se sancionara d’acord amb el que
estableixen els articles 219 i220 en relacio als articles 213-216 de la LU,
sense perjudici I’aplicacié dels suposits previstos en I’article 217 de la Lu,
de restauracio de la realitat fisica o juridica alterada.
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Article 7. Criteris d’interpretacio

En aplicacié de I'article 10 de la LU, els dubtes en la interpretacio
d’aquest document produits per impressi6 o contradiccidé entre
determinacions del propi document resolen atenent els criteris de menor
edificabilitat, de major dotacid per a espais publics i de major proteccio
ambiental i aplicant el principi general d’interpretacio integrada de les
normes.

En cas de conflicte ireductible, preval el que estableixi la
documentacié escrita llevat que el conflicte es reflecteixi a
quantificacié de superficies de sol, suposit en que cal atenir-se a la
superficie real.

Tots els conceptes utilitzats en les present ordenances son els definits a la
normativa del Pla General d’ordenacio i, per tant, no s’admetera ca
altra interpretacio que les que hi siguin contingudes.

TITOL Il - NORMATIVA REGULADORA

CAPITOL 2. GESTIO

Art. 8 AMBIT | GESTIO

Un cop aprovada la modificacié puntual caldra incorporar a les normes
del POUM, dins el Titol VI REGULACIO DEL SOL URBANITZABLE, Capitol 1
SOL URBANITZABLE DELIMITAT

SECCIO PRIMERA. DISPOSICIONS GENERALS - ART. 282.2

SECTOR 7 — “Carretera de les Llosses”

SECCIO SEGONA. SECTORS DE PLA PARCIAL
SECTOR 7 - “Carretera de les Llosses”

Definicio

L’ambit d’aquest sector comprén en la seva major extensio els terrenys
planers situats a banda i banda de la carretera de les Llosses, en el tram
des de la connexié amb la C-17 fins el trancant del Remei , assenyalat a
la modificacié puntual del Pla General d’Ordenacié Urbanistica de
Ripoll per a la delimitacié d’un ambit de sol urbanitzable delimitat per
activitats industrials i economiques.

La superficie del sector es de 131.900 m2.

Edificabilitat
L’edificabilitat bruta del sector és de 0,22 m2 /m2

24



Condicions d’us

= Us dominant:

Us general industrial i d’activitats economiques segons la zona
proposada.

Condicions generals de I'ordenacio

1. L’estructura viaria del pla parcial ha d’incorporar dos rotondes, al
principi i final de I’actuacié. L’actual carretera, un cop adequada al
nou us es fara servir com a vial de servei, i es planteja un nou tracat de
la carretera, 17 metres separada de I’eix actual, al costat sud.

2. Es creara un gran parc urba des de la riera fins al nou tracat de la
carretera, en aquesta zona es proposa al final la reserva per
equipament municipal.

3. El pla parcial haura d’estabilir les actuacions i mesures necessaries per
a la restauracio dels diferents accessos existents, principalment el del
Remei.

4. El pla parcial i el projecte d’urbanitzacié adoptaran les mesures
ambientals que s’especifiquen a I’Annex 1 de I’actual POUM de Ripoll.

Condicions d’ordenacio6 de I'edificacio i d’'intensitat d’establiments

Son les establertes per les seguents zones:

Zonal - zones industrial segons perimetres reguladors (14).
- zona per activitats economiques segons perimetres reguladors (16)
Zona 2 - zona d’industria aillada d’intensitat 2 (13.2)
- zona per activitats economiques en edificacidé Aillada (15)
Zona 3 - zona d’industria aillada d’intensitat 1 (13.1)
ona 4 - zones industrial segons perimetres reguladors (14).

- zona per activitats economiques segons perimetres reguladors (16)
Cessions per a sistemes urbanistics
Les cessions de terrenys per a sistemes urbanistics tenen una extensio

minima del 60 % de la superficie del sector, segons les destinacions que
consten a la série de planols de qualificacié del sol urbanitzable.
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NORMATIVA DE L’ACTUAL POUM PER USOS INDUSTRIALS | ACTIVITATS
ECONOMIQUES

SECCIO SETENA. ZONES PER A USOS INDUSTRIALS EN EDIFICACIO AILLADA

Subsecci6 Primera. ZONA D’INDUSTRIA AILLADA (13)

Definicio

Correspon a aquelles arees destinades a la ubicacié d’industries i magatzems en edificacions
aillades.

En funcié de les condicions d’ordenacié de I'edificacidé es distingeixen als planols les seglients
subzones que s’identifiquen amb el codi que s’indica per a cadascuna:

1. Industria aillada d’intensitat 1 (13.1)

2. Inddustria aillada d’intensitat 2 (13.2)

3. Inddustria aillada d’intensitat 3 (13.3)

Tipus d’ordenaci6

El tipus d’ordenacio és el d’edificacio aillada.

Subsecci6é Segona. ZONA D’ INDUSTRIA AILLADA INTENSITAT 1 (13.1)

Condicions d’edificacio:

1. Superficie minima de parcel-la, i front minim.

La superficie minima de parcel-la és de 10.000 m2
El front minim és de 60 m.

2. Ocupaci6. L’ocupacié maxima de la parcel-la per I’edificacié és del 60 %. La part no
ocupada es destinara a carrega i descarrega de mercaderies, aparcaments i zona
enjardinada.

3. Edificabilitat. El sostre maxim edificable és el que resulti d’aplicar el coeficient d’ 0,65 m2
/m2 a la superficie de la parcel-la.

4. Volum maxim edificable. El volum maxim edificable sobre la rasant és el que resulti d’aplicar
el coeficient de 4 m3/m2.

5. Algcada maxima.

L’alcada maxima és de 12 m.

Tots els elements técnics de les instal-lacions industrials com xemeneies, ponts grua,
conduccions, etc., que siguin imprescindibles pel procés industrial i que sobrepassin I’alcada
reguladora, quedaran sotmesos a una autoritzacio especial.

6. Separacions.

Les noves edificacions en cadascun dels seus punts es separara, respecte dels vials i espais
publics, una distancia no inferior ala seva algada i com a minim les segiients:

Front de parcel-la 10 m.

Altres limits de parcel-la: 5m.

7. Cossos i elements volats: Els cossos i elements volats dins la parcel-la respectaran les
separacions establertes per a I’edificacidé al punt anterior, i computaran en el calcul del
sostre i ocupacio de la parcel-la segons les normes per al tipus d’edificacio aillada.

8. Ocupacio del subsol.

El subsol de la part de parcel-la ocupable per I’edificacié podra ser edificat fins a dues
plantes soterrani.

Edificacions auxiliars

S’admetran elements oberts per a la proteccio de les zones d’aparcament que es separaran de

tots els limits de parcel-la una distancia no inferior a la seva algcada, i amb una ocupaci6

maxima del 10 % de I’espai lliure de parcel-la.

S’admeten altres edificacions auxiliars amb una alcada maxima de 3,00 metres que computaran

als efectes del calcul del sostre i ocupacié maxima de parcel-la que es podran situar a una

distancia no inferior a la seva algada en relacio a tots els limits de parcel-la.

Ordenacions volumetriques alternatives

1. Respectant les condicions d’edificabilitat, volum i ocupacié maxims, aixi com les separacions

minimes per a les noves edificacions, es permetran ordenacions volumetriques alternatives.

2. El volum i sostre existent en aquelles parcel-les consolidades per I’edificacié, malgrat que sigui

superior als limits maxims establerts a I’article anterior, podra ser objecte de reordenaci6 dels

volums; La reordenacié comportara |’eliminacié de coberts i construccions de caracter
provisional, el sostre i volum dels quals no podra ser comptabilitzat als efectes de nova
ordenacio.
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Tanques
Les tanques podran ser opaques, d’obra fins una alcada maxima de 0,50 m. Fins a 2 m. les
tanques seran de reixa o filat metal-lic, o plantacions vegetals.
Condicions d’us
= Us dominant:

Tots els compresos dins I’s general industrial
= Usos compatibles:

Comerg: Unicament s’admet I’Gs de comerg a I’engros. El comerg al detall només s’admet

per als productes i bens d’equip auxiliars per a la industria o la construccio.

Magatzem.

Logistic.

Estaci6 de servei.

Aparcament.

Servei viari.

Tallers de reparacioé de vehicles.

Serveis urbans.

Cultural

Esportiu

Recreatiu tipus |l

Restauracio
= Usos incompatibles:

Els usos restants.
Densitat d’establiments
1. S’admet un Unic establiment per parcel-la minima. En les parcel-les de superficie superior al
doble de la minima, i amb una longitud de front de parcel-la superior en un 50 % al del front
minim, s’admetran dos establiments com a maxim.
2. En cas de cessament de les activitats industrials que actualment es desenvolupen a la zona
industrial de les colonies Botey, i El Roig, es podra redactar per a cadascuna d’elles, un PMU, que
tingui com a ambit els terrenys qualificats com a zona industrial, en el qual es podra preveure
una ordenacio alternativa a la directament establerta pel POUM, pel que fa a la densitat
d’establiments i millora de I’estructura urbana, tot mantenint els usos generics admesos. El PMU
haura de preveure la nova vialitat i infraestructures necessaries per a accedir a les noves
parcel-les resultants, i d’altres espais publics que resultin necessaris. El sol compres dins I’ambit del
PMU esdevindra sol urba no consolidat.

Subseccio6 tercera. ZONA D’ INDUSTRIA AILLADA D’INTENSITAT 2 (13.2)

Condicions d’edificacio

1. Superficie minima de parcel-la i front minim.

La superficie minima de parcel-la és de 2.500 m2

El front minim és de 30 m.

2. Ocupacio.

Es la que resulta de respectar les separacions als limits de parcel-la. En cap cas 'ocupacio
maxima de la parcel-la per I’edificacio ultrapassara el 60 %. La part no ocupada es destinara a
carrega i descarrega de mercaderies, aparcaments, pas de vehicles i zona enjardinada en el
seu cas.

3. Edificabilitat.

El sostre maxim edificable és el que resulti d’aplicar el coeficient de 0,65 m2/m2 a la superficie
de la parcel-la

4. Volum maxim edificable :

El volum maxim edificable sobre la rasant és el que resulti d’aplicar el coeficient de 4,5 m3/m2s.
5. Alcada maxima.

L’alcada maxima és de 9 m. al perimetre de I’edificacio i 10 m. el punt més alt de la coberta.
Tots els elements tecnics de les instal-lacions industrials com xemeneies, ponts grua, conduccions,
etc., que siguin imprescindibles pel procés industrial i que sobrepassin I'alcada reguladora,
guedaran sotmesos a una autoritzacio especial.

6. Separacions.

Alineacions de vials i espais lliures: 8 m. (o la grafiada als planols d’alineacions)

Altres Iimits de parcel-la: 5 m.

7. Agrupacio de parcel-les.

Mitjancant projecte d’edificacid unitari, a sol-licitud dels propietaris interessats, i respectant les
restants condicions d’ordenacid i usos, I’edificacié de dues parcel-les contiglies es podran
construir adossades respecte del limit comu.
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8. Cossos i elements volats.
Els cossos i elements volats dins la parcel-la respectaran les separacions establertes per a
I’edificacié al punt 6, anterior, i computaran en el calcul del sostre i ocupacié de la parcel-la
segons les normes per al tipus d’edificacié aillada.
9. Ocupacio del subsol.
El subsol de la part de parcel-la ocupable per I’edificacié podra ser edificat fins a dues plantes
soterrani.
Edificacions auxiliars
No s’admeten les edificacions auxiliars.
Tanques
Les tanques podran ser opaques, d’obra fins una algada maxima de 0,60 m. Fins a 2 m. les
tanques seran de reixa o filat metal-lic, o plantacions vegetals.
Condicions d’us
= Us dominant:
Tots els compresos dins I’Gs general industrial
= Usos compatibles:
Comerg: unicament s’admet I’Gs de comerg a I’engros. El comerg al detall només s’admet
per als productes i béns d’equip auxiliars per a la indUstria o la construccio.
Magatzem.
Logistic.
Estacio de servei.
Aparcament.
Servei viari.
Tallers de reparacio de vehicles.
Serveis urbans.
Cultural
Esportiu
Recreatiu tipus |l
Restauracio
= Usos incompatibles:
Els usos restants
Densitat d’establiments
1. S’admet un Unic establiment per parcel:-la minima.
2. En parcel-les de superficie superior a 5.000 m2 i inferior a 8.000 m2, s’Tadmet un nombre superior
d’establiments si es compleixen les segiients condicions:
Extensi© minima de I'espai lliure de parcellla per a accessos, vialitat interior,
aparcament, zona enjardinada: 50 %
Ocupacio maxima de parcel-la: 50 %
Edificabilitat maxima: 0,55 m2/m2
El nombre maxim d’establiments permesos és igual al que resulti d’aplicar la proporcio,
per defecte, d’un establiment dins I’edificacié per cada 400 metres de sostre construits
en planta baixa.
Els accessos a cada establiment s’efectuaran des de I'interior de la parcel-la.

Subsecci6é Quarta. ZONA D’INDUSTRIA AILLADA D’INTENSITAT 3 (13.3)

Condicions d’edificacio

1. Superficie minima de parcel-la i front minim.
La superficie minima de parcel-la és de 1.500 m2
El front minim és de 20 m.

2. Ocupacio.
Es la que resulta de respectar les separacions als limits de parcella. En cap cas
I’ocupacié maxima de la parcel-la per I’edificacié ultrapassara el 60 %. La part no
ocupada es destinara a carrega i descarrega de mercaderies, aparcaments, pas de
vehicles i zona enjardinada en el seu cas.

3. Edificabilitat.
El sostre maxim edificable és el que resulti d’aplicar el coeficient de 0,9 m2/m2 a la
superficie de la parcel-la

4. Volum maxim edificable.
El volum maxim edificable sobre la rasant és el que resulti d’aplicar el coeficient de 4,5
m3/ma2s.

5. Alcada maxima.
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L’alcada maxima és de 9 m. al perimetre de I’edificacié i 10 m. el punt més alt de la
coberta.
Tots els elements técnics de les instal-lacions industrials com xemeneies, ponts grua,
conduccions, etc., que siguin imprescindibles pel procés industrial i que sobrepassin
I’alcada reguladora, quedaran sotmesos a una autoritzacio especial
6. Separacions.
Alineacions de vials i espais lliures: 8. m. (o la grafiada als planols d’alineacions)
Altres limits de parcel-la: 4 m.
7. Agrupacio de parcel-les.
Mitiancant projecte d’edificacié unitari, a sol-licitud dels propietaris interessats, i
respectant les restants condicions d’ordenacio i usos, I’edificaci6 de dues parcel-les
contiglies es podran construir adossades respecte del limit coma.
8. Cossos i elements volats.
Els cossos i elements volats dins la parcel-la respectaran les separacions establertes per a
I’edificacié al punt anterior, i computaran en el calcul del sostre i ocupacié de la
parcel-la segons les normes per al tipus d’edificacié aillada.
9. Ocupacio del subsol.
El subsol de la part de parcel-la ocupable per I’edificacid podra ser edificat fins a dues
plantes soterrani.
Edificacions auxiliars
No s’admeten les edificacions auxiliars.
Tanques
Les tanques podran ser opaques, d’obra fins una algcada maxima de 0,60 m. Fins a 2 m. les
tanques seran de reixa o filat metal-lic, o plantacions vegetals.
Condicions d’Us
= Us dominant:
Tots els compresos dins I’s general industrial
= Usos compatibles:
Comerc: unicament s’admet I’Gs de comerg a I’engros. El comerg al detall només s’admet
per als productes i béns d’equip auxiliars per a la industria o la construccio.
Magatzem.
Logistic.
Estacio de servei.
Aparcament.
Servei viari.
Tallers de reparacio de vehicles.
Serveis urbans.
Cultural
Esportiu
Recreatiu tipus Il
Restauracio
= Usos incompatibles:
Els usos restants
Densitat d’establiments
S’admet un Unic establiment per parcel-la minima.

SECCIO VUITENA. ZONA INDUSTRIAL SEGONS PERIMETRES REGULADORS. (14)

Definicio
Correspon a aquelles arees destinades a la ubicacié d’industries i magatzems en edificacions
agrupades entre mitgeres, alineats o no a la via publica, formant barres, segons els perimetres
grafiats als planols d’alineacions de I’edificacié.
Tipus d’ordenacio6 de I'edificaci6
El tipus d’ordenacio és el d’edificacié entre mitgeres.
Reculament de I'edificacio
No es permetra el reculament respecte de I’alineacio fixada per a I’edificacié pel front de la via
publica, tret que es garanteixi per a la totalitat del front edificable de la barra. Es permetra el
reculament respecte dels restants fronts.
Condicions d’ordenacio de I'edificacio
1. Superficie minima de parcel-la i front minim.

Parcel-la minima m2 Front minim (m)

800 15

2. Ocupacio.
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L’ocupacié maxima de la parcel-la ve determinada per les alineacions de I’edificacid
grafiades als planols. La part no ocupada es destinara a carrega i descarrega de
mercaderies.
3. Edificabilitat.
El sostre maxim edificable dins la parcel-la no ultrapassara en cap cas el que correspon
a la superficie ocupable de la parcel-la més un 15 % sobre aquella superficie.
4. Algada maxima.
L’alcada maxima per a les edificacié que en els planols d’alineacions es determinin com
edificables només en planta baixa, I’alcada és de 5,00 m. L’alcada maxima per ala
resta d’edificacions és de 9,00 m.
Aquesta alcada es prendra al punt més alt de la coberta.
5. Cossos i elements volats:
No s’admeten cossos volats sobre els espais publics ni sobre els patis privats. S’admeten
els elements constructius admesos amb caracter general per al tipus d’ordenacio
segons alineacions de vial.
6. Tots els elements tecnics de les instal-lacions industrials com xemeneies, ponts grua,
conduccions, etc., que siguin imprescindibles pel procés industrial i que sobrepassin I"algcada
reguladora, quedaran sotmesos a una autoritzacié especial.
Les instal-lacions que calgui construir a una algcada superior als 6,5 metres s’hauran de
separar de tots els limits de la parcel-la una distancia igual a la mida en que ultrapassi
aquella algada, amb un minim de tres metres.
7. Ocupacio del subsol.
El subsol de la part de parcel-la ocupable per I’edificacié podra ser edificat amb una
planta soterrani.
Tanques
Les tanques es construiran segons el model que hagi estat aprovat en el planejament, o en
defecte, segons I’ordenanca que s’aprovi, seran unitaries per a totes les parcel-les d’'una mateix
front d’illa.
Acabats exteriors
Les facanes es tractaran amb acabats del propi material, i no es permet deixar vista la fabrica
de mao per ser revestida. Els remolinats, revocats o arrebossats de les facanes exteriors només
s’admeten pintats.
Les cobertes es faran obligatoriament amb planxa lacada de color teula o verd. No s’admeten
expressament les cobertes de teula o de plaques de fibrociment.
El material de la fusteria de les obertures de fagana sera d’acer, alumini, amb acabat de color
fosc; i no s’admeten les finestres modulars de formigo.
Condicions d’Us
= Us dominant:
Tots els compresos dins I’Us general industrial .
= Usos compatibles:
Comerc: Unicament s’admet I’Gs de comerg a I’engros. El comerg al detall només s’admet
per als productes i béns d’equip auxiliars per a la industria o la construccio.
Magatzem
Logistic
Estacio de servei.
Aparcament.
Servei viari.
Tallers de reparacio de vehicles
Serveis urbans
Cultural
Esportiu
Recreatiu tipus ||
Restauracio
= Usos incompatibles:
Els usos restants.
Densitat d’establiments
S’admet un Unic establiment per parcel-la minima.
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SECCIO NOVENA. ZONA PER ACTIVITATS ECONOMIQUES EN EDIFICACIO AILLADA (15)
Definicio

Correspon a aquelles arees destinades a la implantacié d’activitats economiques terciaries i
serveis en les quals el tipus d’ordenacio és el d’edificacio aillada.
Condicions d’ordenacio
1. Front minim i superficie minima de parcel-la:
Superficie minima : 2.500 m2
Front minim: 20 m
2. Ocupaci6 de parcel-lai edificabilitat maximes:
Ocupacio maxima de parcel-la: 50 %
Edificabilitat maxima: 0,60 m2/m2
3.  Volum maxim edificable:
El volum maxim edificable sobre la rasant és el que resulti d’aplicar el coeficient de 3,5
m3/m2s.
4. Algada maxima i nombre maxim de plantes:
L’alcada maxima és de 8,0 m. El nombre maxim de plantes és de planta baixa + planta pis.
5. Separacions:
Alineacions de vials i espais lliures: 8 m. (o la grafiada als planols d’alineacions)
Altres limits de parcel-la: 5 m.
6. Cossosielements volats:
Els cossos i elements volats dins la parcel-la respectaran les separacions establertes per a
I’edificacié al punt anterior, i computaran en el calcul del sostre i ocupacié de la parcel-la
segons les normes per al tipus d’edificacio aillada.
7 Ocupacio6 del subsol.
El subsol de la part de parcel-la ocupable per I’edificacié podra ser edificat fins a dues
plantes soterrani.
Densitat d’establiments.
S’admet fins a dos establiment per parcel-la minima. Els accessos als establiments s’efectuaran
des de l’interior de la parcel-la
Condicions d’Us
= Usos dominants:
Tots els compresos dins I’Us general terciari.
= Usos compatibles:
Residencial: 3.a) Residencial especial i 3.d) Hoteler.
Comerg: tots els tipus: 4.a). Comerc petit; 4.b) Comerg mitja i 4.c) Comerg gran
Oficines i serveis.
Restauracio.
Recreatiu: tots els tipus 7.a) Recreatiu tipus | i 7.b) Recreatiu tipus Il
Estacio de servei.
Serveis técnicsi mediambientals.
Educatiu.
Sanitai.
Assistencial.
Esportiu.
Cultural.
Associatiu.
Administratiu.
Religios.
Serveis urbans.
Lleure.
= Usos incompatibles:
Els usos restants.

SECCIO DESENA. ZONA PER A ACTIVITATS ECONOMIQUES SEGONS PERIMETRES REGULADORS. (16)

Tipus d’ordenaci6 de I'edificacio
El tipus d’ordenacio correspon al d’edificacio entre mitgeres.
Condicions d’edificacioé per a la Zona per activitats econdomiques terciaries segons perimetres
reguladors (16).
1. Superficie minima de parcel-lai front minim.
Parcel-la minima Front minim
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2. Ocupacio.

L’ocupacié maxima de la parcel-la ve determinada per les alineacions de [I'edificaci6
definides als planols. La part no ocupada es destinara a carrega i descarrega de
mercaderies i aparcament.

3. Reculament.

Es permet el reculament de I’edificacié respecte de la vialitat o dels espais lliures publics
guan es garanteixi per a la totalitat del mateix front edificable d’illa o de zona, sense deixar
mitgeres al descobert.

Es permet el reculament de la fagana posterior.

4. Edificabilitat.

El sostre maxim edificable és el que resulta de multiplicar la superficie ocupable pel nombre
maxim de plantes que li correspon segons els planols d’alineacions.

5. Algcada maxima.

L’alcada maxima de les edificacions de planta baixa és de 4,5 metres, i el punt més alt de
la coberta no ultrapassara els 6,0 m.

L’alcada maxima de les edificacions de planta baixa més una planta pis és de 7,0 metres, i
el punt més alt de la coberta no ultrapassara els 7,5 m.

6. Cossos i elements volats.

No s’admeten cossos volats sobre els espais publics ni sobre els patis privats. S’admeten els
elements constructius permesos en caracter general per al tipus d’ordenacié segons
alineacions de vial.

7. Tots els elements técnics de les instal-lacions que calgui construir a una algada superior a la
maxima permesa per a I’edificacio s’hauran de separar de tots els limits de la parcel-la una
distancia igual a la mida que ultrapassi aquella algada, amb una separacié minima de tres
metres.

8. Ocupacio del subsol.

El subsol de la part de parcel-la ocupable per I'edificacié podra ser edificat amb una
planta soterrani.

Ordenacions volumetriques alternatives

Es permetran ordenacions volumetriques alternatives en parcel-les de superficie superior a 1.500

m2. El sostre maxim i ’ocupacié maxima d’aquestes ordenacions no ultrapassara |’edificabilitat

que resulti de I’ordenacio que resulta dels planols d’ordenacio.

Condicions d’Us

= Usos dominants:

Tots els compresos dins I’Us general terciari.

= Usos compatibles:

Residencial: 3.a) Residencial especial i 3.d) Hoteler. Només en el cas en que tota I’edificacio

delimitada pel perimetre regulador es destini a aquest Us.

Comerg: tots els tipus: 4.a). Comercg petit, 4.b) Comerg¢ mitja i 4.c) Comerg gran

Oficines i serveis.

Restauracio.

Recreatiu: tots els tipus 7.a) Recreatiu tipus | i 7.b) Recreatiu tipus Il

Serveis técnics i mediambientals.

Educatiu.

Sanitari.

Assistencial.

Esportiu.

Cultural.

Associatiu.

Administratiu.

Religios.

Serveis urbans.

Lleure.

= Usos incompatibles:

Els usos restants.

Densitat d’establiments

S’admet un Unic establiment per parcel-la minima.

En parcel-les de superficie superior a 1.000 m2 s’admeten els establiments comercials col-lectius.
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Documentacio que s’adjunta:

- Relaci6 de Propietaris segons Cadastre
- Dades Cadastrals de les Finques
- Fotografies
- Planols de la Modificacié Puntual
1- 7 SOL URBA POUM
2- 8 SOL URBA MP
3- 1.1 PROPOSTA SUD
4- 1.2 SOBREPOSICIO CADASTRE
5- SOL NO URBANITZABLE POUM
6- SOL URBANITZABLE MP

A3-E 1/5000
A3-E 1/5000
A3-E 1/5000
A3-E 1/5000
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REF CADASTRAL

1 17156A027000030000SB
2 17156A027000100000SP
3 17156A027000360000SY
4 17156A027000340000SA
5 17156A027000330000SW
6 17156A027000460000SM
7 17156A027000450000SF
8 17156A027000390000SP
TOTAL SECTOR NORD

9 17156A027000370000SG
10 17156A027000110000SL
11 17156A027000350000SB
12 17156A027000120000ST
13 17156A027000440000ST
14 17156A027000480000SK
15 17156A027000420000SP
16 17156A027000320000SH
17 17156A027000380000SQ

TOTAL SECTOR SUD

18 CARRETERA GENERALITAT

TOTAL MODIFICACIO PUNTUAL

RELACIO DE PROPIETARIS
1 JORDI VAQUER NAUDI
2 ROSINA FALCO ORRI +1
3 ANTONIA CODINA CARLES
4 FRANQUESA S.L.
5 LLUIS FRANQUESA S.L.

6 M. CARMEN CAMACHO ALOS

7 JOSE NAUDI VAQUER
8 MIRIAM BAEZ MARTIN +3
9 HER JOSE MORERA VINAS

10 ANTONIO PORTELL PIGRAU

11 ARXE S.L.

POLIGON PARCEL-LA SUP REF CAD

27 3
27 10
27 36
27 34
27 33
27 46
27 45
27 39
27 37
27 11
27 35
27 12
27 44
27 48
27 42
27 32
27 38
1042 9

534.641,00
246.805,00
755,00
3.716,00
7.732,00
6.149,00
5.422,00
6.781,00

34.296,00
7.581,00
6.064,00
5.970,00
4.761,00
1.563,00
7.848,00
2.356,00

14.120,00

9.378,00

C/ Compositor Abdo Mundi, 3, 2on

C/ Major, 2

DS Castellot

C/Concepci6 Ducloux, 14
C/Josep M2 Pellicer

Av, tres de Mayo, 16

Placa Gran, 2, ler

Placa Emporda, 6, baixos, 22
LG Can terrades

Passeig Sant Joan, 5, ler, 22
C/ Cerdanya

(¢

a-b-c

a-b
a-b

a-b

17600
17530
17500
17500
17500
38410
17500

8290
17500
17500
17500

SUP MP us

13.209,00 m2 Agrari
16.034,00 m2 Agrari
755,00 m2 Agrari
3.716,00 m2 Agrari
6.375,00 m2 Agrari
4.536,00 m2 Agrari
3.174,00 m2 Agrari
2.685,00 m2 Agrari
50.484,00 m2

21.775,00 m2 Agrari
7.581,00 m2 Agrari
6.064,00 m2 Agrari
5.970,00 m2 Agrari
4.761,00 m2 Agrari
1.563,00 m2 Agrari
7.848,00 m2 Agrari
2.356,00 m2 Agrari
14.120,00 m2 Agrari
72.038,00 m2

9.378,00 m2

131.900,00 m2

FIGUERES
CAMPDEVANOL

RIPOLL

RIPOLL

RIPOLL

LOS REALEJOS (TENERIFE)
RIPOLL

CERDANYOLA DEL VALLES
RIPOLL

RIPOLL

RIPOLL

TOTAL

PROPIETAT

JORDI VAQUER NAUDI
ROSINA FALCO ORRI + 1
ANTONIA CODINA CARLES
FRANQUESA S.L.

LLUIS FRANQUESA S.L.
LLUIS FRANQUESA S.L.
LLUIS FRANQUESA S.L.

M. CARMEN CAMACHO ALOS

JOSE NAUDI VAQUER
ANTONIA CODINA CARLES
FRANQUESA S.L.

LLUIS FRANQUESA S.L.
MIRIAM BAEZ MARTIN +3
HER JOSE MORERA VINAS
ANTONIO PORTELL PIGRAU
ARXE S.L.

M. CARMEN CAMACHO ALOS

SUP APORTADA
13.209,00
16.034,00

8.336,00
9.780,00
20.055,00
16.805,00
21.775,00
4.761,00
1.563,00
7.848,00
2.356,00
122.522,00

40555760K

78020447P

37857782N

B17016478
B17525635
B17525635
B17525635

42641216K

40555561Y
37857782N

B17016478
B17525635
468036802

40580430N
40547678N

B17100025

42641216K

10,781%
13,087%
6,804%
7,982%
16,368%
13,716%
17,772%
3,886%
1,276%
6,405%
1,923%
100,000%

VALOR TOTAL

11.228,62 €
9.427,02 €
76,56 €
6.547,71 €
13.136,03 €
6.724,64 €
4.054,83 €
147,99 €

1.728,65 €
635,57 €
10.685,03 €
10.519,41 €
8.399,04 €
3,45 €
22,73 €
2.496,74 €
1.417,37 €






























Fotografies:
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SISTEMES URBANS

1. Hidrografic

2. Comunicacions

3. Espais lliures

4. Equipaments comunitaris

5. Instal.lacions i centres técnics

SOL URBA ZONES

7. Eixample urba

8. Suburbana

9. Edificacio aillada unifamiliar

10.Edificacio aillada plurifamiliar

11.Verd privat

12.Industria objecte de remodelacié urbana

13.Industria aillada

14.Industria segons alineacions

15.AAEE en edificaci¢ aillada

16.AAEE segons alineacions

SOL URBANITZABLE

Sol urbanitzable delimitat

Sol urbanitzable no delimitat

USOS DEL SOL URBANITZABLE

Sol residencial unifamiliar

Sol residencial plurifamiliar

Sol per activitats econdémiques

LIMITS CLASSES DE SOL
Limit sol urba
Limit sol urbanitzable

LIMITS P.AIP.M.U

IEmits PA.iPMU —|

RESERVES D'HABITATGE PROTEGITS

RHP1
Parcel.les de sol urba amb reserva
d'habitatges protegits

*

Parcel.les compreses en poligons
d'actuacié amb reserva d'habitatge
protegit
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PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL
MODIFICACIO PUNTUAL - SUD 7 CARRETERA DE LES LLOSSES
AJUNTAMENT DE RIPOLL 2007
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QUALIFICACIO DEL SOL URBA | URBANITZABLE

8




PERE ORRI. ARQUITECTE.

MODIFICACIO PUNTUAL POUM RIPOLL
SUD 7 CARRETERA DE LES LLOSSES
CARRETERA C-129 DE RIPOLL A BERGA (C-26)
PROPOSTA MODIFICACIO PUNTUAL

PROMOTOR: AJUNTAMENT DE RIPOLL

1 I‘
REF:2012024 ABRIL 2014 A3-ESC: 1/5000

/

L1HOAOD Q)

PROPOSTA POLIGON DE LES LLOSES

71 TOTAL SECTOR 131.900,00 M2  100%
SOL PUBLIC 85.700,00 M2 64,97%
SIMEMES DE COMUNICACIONS
2,11 VIALTAT 21.85000 M2 16.57%
_ 212 APARCAMENT 4.30000 M2 3,26%
SISTEMES DESPAIS LLIURES
3,1 PARCS PUBLICS 37.000,00 M2 28,05%
3,3 ESPAI DE PROTECCIO | SERVITUD 1 1.300,00 M2 0,94%
3,3 ESPAI DE PROTECCIO | SERVITUD 2 3.700,00 M2 2,81%
3,3 ESPAI DE PROTECCIO | SERVITUD 3 3.05000 M2 2.31%
EQUIPAMENTS COMUNITARIS
[ 4 EQUPAMENT 1450000 M2 10.99%
SOL PRIVAT 46.200,00 M2 35,03%
14-16  ZOMNA 1 18,40% 8.50000 M2 6,44%
13.2 15 ZONA 2 10,82% 5.00000 M2 3.79%
131 ZOMNA 3 51.73% 2390000 M2 18,12%
14-16  ZOMNA 4 19,05% 820000 M2 B,67%
OCUPACIO EDIFICABILITAT
14-16  ZOMA 1 47,08% 4.00000 M2 54,12% 4.600,00 M2
13.2 15 ZONA 2 60,00% 3.00000 M2 65,00% 3.250,00 M2
131 ZOMNA 3 50.00% 14,240,00 M2 65,00% 15.535,00 M2
14-16  ZONA 4 54,55% 4.80000 M2 62,73% 552000 M2
TOTAL 26.140,00 M2 28.90500 M2

0,22 m2solim2sostre
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