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1. ANTECEDENTS

El POUPM de La Cerdanya delimita un ambit de Pla Parcial continu a I'accés del nucli de Ger.
Aquest poligon preveu ordenar 41.000,00m? (41.382,85m? de sol segons recent amidament
topografic), amb un coeficient d’edificabilitat brut de 0,40 m2st/ m?s i un sostre residencial
maxim de 16.500,00m3st. Es fa una reserva de sol public de 20.375,00m? mentre que el sol
d’aprofitament privatiu és de 20.625,00m?st. El Pla preveu una densitat maxima de 83
habitatges dels quals 22 han de ser amb proteccié oficial en régim general i 11 en regim
concertat. El sistema contemplat per a I'execucié del pla és el de reparcel-lacié en la modalitat
de compensacié basica. El POUPM preveu un creixement amb Us d’unihabitatge de tipologia

tradicional ceretana.

Promotor: Els promotors que proposen desenvolupar el sol urbanitzable delimitat sén: GIL
BAQUE LLAUDO, amb NIF 78022408-Z i JOSE REUS PUIG, amb NIF 40544012-A, com a

propietaris majoritaris de I'ambit. Entre tots dos disposen del 89,93% de I'ambit.

Redactor: El redactor del present Pla Parcial Urbanistic és en Eduard Gratacos i Riera,
arquitecte col-legiat al COAC amb el nimero 49.275/2 i domiciliat al carrer Angel Guimera 25
baixos, 08017 de Barcelona. Tel. 660.31.64.99
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Situacid: Aquest sector es situa a I'est del nucli de Ger a 'ambit anomenat de “La Capella”,
limitant al sud pel cami vell de Puigcerda, a oest amb el sol urba procedent de I'antic sector ja
desenvolupat “Camp de la Capella”, al nord amb el Cami de Ger a la Urbanitzacié de la

“Devesa de Saga” i a I'est amb parcel-les en Sol No Urbanitzable.

Estat actual: Sol majoritariament lliure d’edificacio, on hi trobem majoritariament prat de dall.
No hi ha arbres de grans dimensions i I'linica vegetacié que hi trobem és I'existent tipica de
marge de ribera que forma el reg direccié Nord-Sud i que separa les dues principals parcel-les
del sector. Presenta una pendent bastant pronunciada en sentit Nord-Sud, proxima al 10,50%.

En sentit est-oest la pendent es molt suau.

Topografic de 'ambit PPU-GER-3

Accessos:

L’accés principal es realitzara a través del Cami Vell de Puigcerda que té entrada directe a
través de la N-260 de Puigcerda a la Seu d'Urgell. En aquesta interseccié situada a sud est
s’ubica l'actual cementiri del municipi. Un segon accés es situaria des del nucli urba de Ger, a
través del Cami de la Devesa o Cami de Ger a la urbanitzacié Devesa de Saga per la cara nord
oest o pel cami vell de Puigcerda per la cara sud oest.

Eduard Gratacos i Riera C/Ange\ Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net
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Planejament vigent:

PLANEJAMENT TERRITORIAL:

- Pla territorial parcial de I'Alt Pirineu i Aran (PTPAPA), aprovat definitivament en data 25
de juliol de 2006 i publicat al DOGC en data 7 de setembre de 2006.
Segons els planols d’ordenacio del Pla Territorial, es classifica aquests sols com a
sistema d’espais oberts en la categoria de sol de Proteccid Preventiva, essent el

municipi de Ger un nucli de creixement moderat

PLANEJAMENT URBANISTIC:

- Pla director urbanistic de la Cerdanya (PDUC), aprovat definitivament en data 31 de
juliol de 2008 i publicat al DOGC en data 18 d’agost de 2008.
Segons els planols d’ordenacié del PDUC, els sols objecte d’aquest Pla Parcial es

classifiquen com a Sol No Urbanitzable de proteccié preventiva, Clau 20a.

- Pla d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya (POUPM), aprovat
definitivament en data 19 de novembre de 2010 pel Conseller de Politica Territorial i
Obres Publiques i publicat al DOGC en data 19 d’abril de 2011.

El POUPM delimita un ambit de Pla Parcial anomenat PPU-GER-3, de 41.000m2, que
preveu un creixement en unihabitatge de tipologia ceretana preveient una important i

estratégica reserva de sol dotacional i d’espai lliure.
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S’inclou la fitxa de planejament urbanistic del PPU-GER-3, on s’estableix el que segueix:

Regulacié dels seclors de planejament PPU-GER-3
Aspectes generals Siluacié

Municipi: Ger

MNueli: Ger

Classificacié dal sdl: 58! urbanitzable delimitot (SLID). i :

Superficie dal sactor: 41.000,00 m* B ""_(’ o
Cosficient brut dedificabilital: 04 msl/mis "

Sosire edificable maim; 16.500,00 m?

Emplacament

Text Réfés segons acord de lo C.U.C. de 18 de iunv de 2010

] 1', In Copella
e e Y

)
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Pla d'Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de La Cerdanya
Normes Urbanistiques. Annex 1: Ambits de planejament i gestio. Texl refds segons acord de la CUC de data 18 de juny de 2010

PPU-GER-3_Ger
Pla parcial urbanfstic en sl urbanitzable delimitat (SUD)

SUPERFICIE DE SOL

Reserva minima de sol public 20.375,00 m? 49,70 %
Espais lliures VP 4.100,00 m? 10,00 %
Xarxa viaria XV 8.075,00 m? 19,70 %
Equipaments comunitaris EQ 7.000,00 m? 17.07 %
Xarxa viaria. Aparcaments XVa 1.200,00 m? 293 %
S&l maxim d'aprofitament privat 20.625,00 m2 50,30 %
Desenvolupament residencial unihabitatge tipelogia ceretana 82 20.625,00 m? 50,30 %
Superficie total del sector 41.000,00 m? 100 %
SOSTRE
Sostre total maxim 16.500,00 m? 100 %
Sostre maxim destinat a Us d'habitatge 16.500,00 m? 100 %
Sostre minim destinat a HPO (Régim General | Especial) 82-HPO 3.300,00 m? 20 %
Sostre minim destinat a HPO (Régim Preu Concertat) 82-HPO 1.650,00 m? 10 %
Sostre maxim destinat a habitatge de renda lliure 82 11.550,00 m? 70 %
Edificabilitat bruta maxima 0,40 m?st/m?s|
Nombre maxim d'habitatges 83 habitatges
Nombre minim dHPO (Régim general | Especial) 82-HPO 22 habitatges
Nombre minim dHPO (Régim Preu Concertat) 82-HPO 11 habitatges
Nombre maxim d'habitatges de renda lliure 82 50 habitatges
Densitat maxima 20 habitatges/Ha
1. Ambit
— Sector situat a I'est del nucli de Ger a I'Ambit anomenal de La Capella, limitant al sud pel cami vell de Puigcerda, a ponent amb el sol urba
procedent de I'antic sector “Camp de la Capella”, al nord amb el cami de Ger a la Urbanitzacié Devesa de Saga i a llevant amb parcel-les
ristiques de La Capella.
2. Ohjectius.

Desenvolupar una area amb s d'unihabitatge de tipologia ceretana preveient una important i estratégica reserva de sol dotacional i d'espai
lliure. L'ardenacid proposada preveu que el sostre amb s d’habitatge es localilzi en la banda nord i est del sector amb Iobjectiu de
concentrar la nova reserva de sl per a equipaments en continuitat amb la dotacié ja existent i generar una nova centralitat. Pel que fa al sél
destinat a sistema d'espai lliure, es preveu donar continuitat a la franja de verd de proteccié del sol urba que actualment dona front a la
carrelera CN-260, estenent-la fins al cementiri com a passeig arbrat, Pel que fa a la reserva de sl per a equipament, es contemplen dues
actuacions. La primera preveu concentrar el nou sl dequipament en relacié amb el ja existent al sdl urba amb |'objectiu de dotar al nucli
de Ger d'una centralitat dotacional, mentre que I'altra actuaci6 té com objecliu reservar sol per a I'ampliacio del cementiri de Ger. Pel que
fa a la xarxa viaria, la seva previsié respon a |'objectiu d'estructurar el nou sdl d'extensié d'acord amb les dimensions del teixit urba del nucli
i garantir la mobilitat interna, afavorint tanmateix la mobilitat externa entre el nucli de Ger i la Urbanitzacio Devesa de Saga. També es
preveu una reserva de sol per a aparcaments a I'ambit del cementiri.

w

. Condicions d'ordenacid, edificacio i ts.

les zones daprofitament privat daquest sector, que es determinen en els planols d'ordenacié i a la fitxa annexa, son indicatives i

sordenaran d'acord amb les claus de les Normes urbanistiques del POUPM.

— Es reservara, com a minim, el 5ol corresponent al 30% del sostre amb s d'habitatge, per a la construccié d'habitatge protegit, del qual un
minim del 20% es destinarad a habitatges de régim general i especial, destinant-se la resta del percentatge resultant a habitatges de
proteccié de preu concerltat.

- El planejament derivat preveura la lacalitzacié concreta dels terrenys on s'hagin de materialitzar les reserves per a la construccio d'habitatges
amb proteccid, amb les modalitats establertes legalment i conforme el POUPM de la Cerdanya, establint els terminis per a iniciar i finalitzar
aguests habitatges i confarme el que determina el DL 1/2010.

~ la documentaci6 urbanistica del planejament derivat haura daportar els estudis pertinents de valoracié del rise geoldgic i, en el cas que

sigui convenient, la proposta d'ordenacié del planejament derivat adoptara els seus resultats i establird les mesures de minimitzacio

d'aquests riscos. Tanmateix, caldra que el compliment estricte de la normativa sectorial reguladora respecte prevencio i minimitzacio del risc
dincendi forestal.

S

4, Cessions,
— Cessio obligatoria i gratuita del sl reservat pel planejament destinat a sistemes d'acord amb les finalitats establertes pel POUPM.
— Cessit obligatdria i gratuita del 10% d'aprofitament mitja d'acord amb el DL 1/2010 i aquest POUPM
5. Determinacions, T Desrnlitah da CaaiiiE,
— Sestahbleixen els segilents elements vinculants d'ordenacio: la reserva de sol per a sistemes d'espais [liures’ d& 'lealjﬁf%ﬁﬁﬁ %filoﬁal
Puigcerda i el sol d*equipament situat a ponent i el destinal a I'ampliacié del cementiri. NI ek i
6. Condicions de gestid i execucid. R .HZ‘ 4 i
— Sisterna d'actuacio: e
= El sector s'execulard pel sistema de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica previst al DL 1/201@omissio ¢'Urbanist
~ Obres d'urbanitzacié. S
* El desenwolupament diaquest seclor compaorlard que els propietaris inclosos dins el mateix es faran carrec, de forma proporcional a ell,
de tots els costos d'urbanitzacié del sistema viari i dels espais lliures de dins del seclor, aixi com els corresponents a les infraestructures
de connexié amb els sislemes urbanistics generals exteriors, incloses les infraestructures de sanejament d'aigles pluvials i residuals i
Jordi Romero i Imma lansana, arquilectes associals 260
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Pla d'"Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de La Cerdanya
Normes Urbanfstiques. Annex 1: Ambits de planejament i gestié. Text refds segons acord de la CUC de data 18 de juny de 2010

d'abastament d'aigua que siquin necessaries per al funcionament de I'actuacié urbanistica d'acord amb les determinacions del
POUPM, i les prescripeions vigents de 'Agéncia Catalana de I'Aigua. (Internalitzaci6 dels costos d'abastament i sanejament)

= El sector adoptara la xarxa separativa (aigles residuals i pluvials). En cas que no sigui possible la construccid de col-lectors d'aiglies
pluvials, caldra preveure la construccié de sistemes anti-DSU previs a la connexié al clavegueram unitari, com ara dipsits de retencié
d‘aigies pluvials que en tal cas podran utilitzar-se per al reg de les zones verdes.

= Les caracteristiques de les obres d'urbanitzacié es definiran per mitja d'un Projecte d'urbanitzacid.

— Etapes d'execucié
= Es preveu que aquest sector es desenvolupara al primer sexenni del POUPM.

Es tracta d’'un sector format per un sol poligon, limitant a 'oest amb el carrer de la Capella, a
nord, amb el Cami de Ger, a est, amb camps de naturalesa rustica i el cementiri de la vila, i a

sud, amb la carretera vella, amb accés directe a la N-260.

El POUPM fixa les localitzacions dels sistemes d’equipaments i d’espais lliures delimitats en
linia discontinua. El Pla Parcial els concreta i detalla aquestes reserves i afegeix dos espais, de
513,96m2, reservats a sistemes de serveis técnics on s’ubicara una EDARP propia pel sector

aixi com una estacio transformadora.

Eduard Gratacos i Riera C/Ange\ Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net
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2. OBJECTE

Es tracta de l'ordenacié dels sols urbanitzables delimitats que corresponen al Pla parcial
urbanistic del Sector PPU-GER-3, situat en el terme municipal de Ger amb [I'objectiu
d’aconseguir un nou establiment urba qualitatiu a Ger, tot completant I'assentament existent i
obtenir la cessié d'una gran superficie destinada a sistema d'espais lliures a la cara sud de
I'ambit. Pel que fa a la xarxa viaria, es proposa millorar la mobilitat externa entre el nucli de Ger
i la Urbanitzacié “Devesa de Saga”. També és objecte d’aquest Pla Parcial I'obtencié dels sols
destinats a 'ampliacié del cementiri aixi com una nou espai d’equipaments al servei al municipi
generen una nova centralitat. A més, es preveuen 33 habitatges amb algun régim de proteccio
oficial (22 habitatges en régim general i 11 en régim de preu concertat) per a donar sortida a les

mancances d’habitatge social que existeixen al municipi.

Condicions particulars:

- Tal i com s’estableix a la fitxa del POUPM, és objecte del present Pla Parcial establir
les zones d’aprofitament privat, d’acord amb les claus urbanistiques del POUPM.

- Es defineix la ubicacié exacta i el sostre destinat a algun régim de proteccié oficial
(20% en régim general i 10% en regim concertat). A més, es defineixen els terminis per
a edificar-los.

- S’aporta, com a annex a l'informe ambiental, estudi de la valoracié del risc geoldgic
redactat per un geoleg.

- La tipologia d’edificacio prevista és la de “unihabitatge de tipologia ceretana” i aquesta
s’ha de materialitzar a la cara nord i est del sector.

- Els sistemes d’espais lliures preveuen donar continuitat amb la franja de verd de
proteccié del sol urba que dona front a la carretera N-260.

- Pel que fa als sistemes d’equipaments comunitaris, es preveu mantenir un espai
dotacional de centralitat a tocar del nucli urba de Ger i un segon espai com a previsio
de creixement de 'actual cementiri.

- Millorar la mobilitat interna del municipi, amb una nova xarxa rodada d’acord amb
I'escala del teixit urba existent.

- Preveure una zona d’aparcament (XVa) a tocar del cementiri.

- El sistema d’actuacié urbanistic previst al POUPM és el de reparcel-laciéo en la
modalitat de compensacié basica, previst al DL 1/2010. Es manté el sistema d’actuacio

i modalitat prevista

El present Pla Parcial Urbanistic del sector PPU-GER-3 no modifica les previsions del Pla
d’'Ordenacié Plurimunicipal de la Cerdanya (POUPM), sin6 que les completa i ajusta
puntualment sense modificar els seus objectius, d’acord als articles 65 i 66 del Decret legislatiu

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

Eduard Gratacos i Riera. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net
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3. AMBIT

El sector es troba a I'est del nucli urba de Ger. L’ambit queda definit pels carrers perimetrals
que defineixen el nucli antic del municipi. Aquests son el carrer de la Capella a I'oest, el cami
de la Devesa a Nord, el cami vell de Puigcerda a sud i amb parcel-les rustiques de I'antic
“Camp de La Capella”. Aquest nou sector amb Us d’unihabitatge de tipologia ceretana apropa i
millora clarament la connectivitat entre el nucli urba i la urbanitzacié “Devesa de Saga”.

La superficie total de I'ambit del present Pla parcial urbanistic, comprovada a partir dels limits
precisos i del topografic actualitzat, és de 41.382,85m2, és a dir, lleugerament superior als
41.000m2 previstos al POUM.

Aquest ajust, del 0,93%, és clarament inferior al 5% i no s’inclouen nous propietaris, per tant es
compleix amb el determinat a I'art. 23 del POUPM en relacié a I'ajust de limits dels poligons
d’actuacié urbanistica. Es mantenen tant els aprofitaments com les reserves de sol per a

sistemes urbanistics i per habitatges de proteccio publica previstos al POUPM.

Eduard Gratacos i Riera. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net
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4. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

L'estructura de la propietat dels sols de I'ambit del Pla parcial urbanistic es correspon
Unicament a 4 propietats i a I'ajuntament -pel que fa al sistema viari i equipament comunitaris

destinat a cementiri-.

RESUM ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
P Referéncia Parcel 1a| Superficie

Propietari DNI %

P catastral catastral (m?) °
1 GIL BAQUE LLAUDO 780224082 17084A001001600000UY | P160 18150.56 4386 %
2 JOSE REUS PUIG 40544012-A 17084A0010013000011W P130 19065.26 4607 %

PEDRO COMANGES MONTANER 40553725-X
3| JUAN ANTONIO DE RUEDA GARCIA 095080307  |'70B4A001001290000UL | P129 823.23 199%
4 FRANCISCO FABRA ESTER 40543646-M 17084A001001280000UP|  P128 246.22 0.59 %
5 AJUNTAMENT - 17084A001001310000UP P131 1374.17 332%
6 AJUNTAMENT - VIALS 1723.42 416%
TOTAL 41382.85 100%

Eduard Gratacos i Riera C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net



( )t O PLA PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PPU-GER-3 10-04PP

5. PROGRAMA DE PARTICIPACIO CIUTADANA

Als efectes d'allo que es determina en els articles 8 i 59.3 a) del Decret Legislatiu 1/2010, de 3
d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme, i en I'article 15 i concordants del
Reglament de la Llei, aprovat per Decret 305/2006, de 16 de juliol, es proposa estructurar el
seguent:

A) Documentacio sotmesa a informacio publica:

Pla parcial urbanistic del Sector PPU-GER-3

El Pla Parcial inclou, com a annexes, la memoria social, I'Informe ambiental aixi com I'estudi de

valoracié del risc geologic.

B) Abast de la comunicacié i participacié ciutadana:

1. Informacié publica formal.

a) Regulada per la Llei d'urbanisme, pel seu reglament i per les disposicions sectorials
vigents. Es concreta en la forma seguent:

b) Termini: quaranta-cinc dies.

c) Medis: Una vegada aprovat inicialment el document, publicacié al Diari Oficial de la
Generalitat de Catalunya, Butlleti Oficial de la Provincia de Girona, diari de major
difusid a la provincia i tauler d'anuncis de la Corporacio i sol-licitud d'informe dels
organismes sectorials competents.

d) Finalitat: formulacié d'al-legacions, reclamacions, informes, opinions i suggeriments,
pels interessats i ciutadans.

e) Durant el termini d'informacié publica I'expedient complet podra ser consultat a les
dependéncies municipals, situades al carrer Quatre cantons s/n del municipi de Ger, de

dilluns a divendres entre les 9 hores i les 14 hores.

2. Comunicacio als ciutadans.

Accions de comunicacié a banda de la informacié publica formal:

a) Termini: quaranta-cinc dies.

b) Medis: mitjangant accions de difusidé i comunicacié en els medis d'informacié d'abast
local, emissora de radio municipal i butlleti municipal, llocs habituals de comunicacié al

ciutada.
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6. MEMORIA DE L’ORDENACIO DEL PLA PARCIAL URBANISTIC

Descripcié de 'ordenacié

Un dels objectius principals de la proposta és el d’establir un encaix urba integrat al poble de

Ger, pel que es produeix un profund respecte amb les preexisténcies del teixit urba actual.

Per aquest motiu l'ordenacié s’adequa donant resposta als requeriments funcionals, tenint molt

en compte els valors historics, paisatgistics i tradicionals del lloc.

Una primera reflexié porta a fugir del plantejament erroni que s’ha aplicat al llarg dels darrers
anys a la Cerdanya, en el que s’ha admeés la construccié de grans conjunts d’habitatges en
filera formant desproporcionats fronts de fagana que poc tenen a veure amb I'escala dels nuclis
ceretans ni molt menys amb l'antiga ordenacié Ceretana que ha estructurat els diferents
municipis cerdans. Aixi, es planteja un sector format per un seguit de parcel-les o unitats
formades majoritariament per dos, tres o quatre habitatges com a maxim, cadascuna amb la
seva era que abraga els diferents habitatges que I'envolten. La disposicié dels habitatges i dels
vials secundaris d’accés a les diferents parcel-les pretenen formar un conjunt organic que fuig
de marcades alineacions ortogonals més propies de ciutat que de petits nuclis urbans.

Ara bé, aixd porta com a consequéncia una segona questid, de vital importancia, que és la de
no esgotar el sostre previst pel planejament, passant d'una edificabilitat bruta dels
0,40m2st/m2s previstos pel POUPM als 0,25m2st/m2s al Pla Parcial. La proposta manté el
nombre d’habitatges del planejament general (83 unitats) pero, lluny d’esgotar el sostre i
alcades previstes pel POUPM, es proposen unitats de 120m2st de mitjana de planta baixa i
planta primera de poca algada, garantint aixi construccions realment adaptades al seu medi.
Aixi, es preveu un sostre total de 10.168m2 enlloc dels 16.500m2 del POUPM.

Amb aquestes premisses basiques, el projecte es treballa amb seccié, de manera que es fixen
les cotes d’implantacio de les plataformes d’anivellament i de cadascun dels 83 habitatges, per

tal de garantir les visuals i correcte assolellament de totes les unitats projectades.

S’ha procurat que la mida de les noves edificacions no sigui més gran que el de les existents a

I'entorn més proper.
Amb la ordenacié proposada, es pretén millorar la qualitat de vida dels habitants actuals
mitjancant nous equipaments i espais lliures, i establir una bona relacié amb la resta del nucli

urba, a través d'itineraris accessibles i una bona conjuncié urbana.

Amb un model sostenible, funcionalment integrat i ambientalment eficient, la proposta

d'ordenaci6 compleix amb el POUPM vigent.
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L'ordenacié proposada planteja bones condicions per ser realitzada per fases o etapes

d'execucio.

La tipologia edificatoria

Pel que fa a la tipologia edificatoria ceretana, s’ha creat una subclau 82-GER-3 que
desenvolupa i delimita les condicions de la clau 82 -sense entrar en contradiccié amb ella-.
S’ha prioritzat el manteniment de la mida dels edificis i la seva relacié vers un espai comunitari
o era, fent una reinterpretacié d'aquesta d'acord a les necessitats contemporanies. Aixi s’han
creat parcel-les en diferents unitats o agrupacions de 3, 4 i 5 habitatges majoritariament. Al
planol n°6 s’indica una reparcel-lacio orientativa no vinculant que mostra les directrius a seguir
quan es desenvolupi el projecte de reparcel-lacié. Cada habitatge s’entén com una entitat
individual, amb caracteristiques propies que la diferencien de la resta, de manera que s’evita la

simple addicié d’'un model d’habitatge entre mitgeres.

S'ha tingut cura amb la longitud de les edificacions prenent com a referéncia la de les

edificacions més proximes per a que aquest creixement s’integri amb el teixit urba preexistent.

Imatge virtual de la tipologia edificatoria prevista
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Sistemes constructius i proposta de materials de les edificacions
El sistema constructiu proposat és plenament respectués amb les preexistéencies de la

comarca. S'utilitza, com a material principal de les faganes, la pedra del pais, col-locada de
forma irregular, combinada amb petits panys de fusta de roure natural envellit i cobertes
inclinades a dues aigles acabades amb pissarra. Les faganes que no donen a I'era presenten
obertures amb proporcions verticals, prioritzant el massis per sobre les forat. En canvi, a les
facanes que donen a l'espai comunitari o era, es preveuen balconeres de generoses
dimensions, emmarcades mitjangant porxos. A la planta primera de gran part dels habitatges,
es preveuen sortides protegides amb baranes de formigé armat, acabat amb encofrat de canya,
de manera que es reforca la puresa i poténcia dels materials naturals emprats. Es proposa
mostrar la bellesa dels materials tradicionals, sense amagar res que pugui alterar-ne la seva
materialitat. S’evitaran els grans cantells que presenten a dia d’avui les cobertes, amb el gruix
d’aillament, cabirons i taulells que quedaran embeguts als murs de fagana, deixant Unicament
volar la pissarra. Aixi, les cobertes mantindran cert aspecte de lleugeresa i esveltesa tal i com
succeeix en la majoria de construccions originals del nucli. Un altre aspecte de vital importancia
son els murs, jardineres i parterres que delimiten les parcel-les. Aquests elements, tot i poder
semblar en un primer cop d'ull, que s’han disposat de forma aleatoria, segueixen i reforcen
unes alineacions en diagonal que afavoreixen certes visuals, aixi com la creacié de petits
racons que aporten I'escala més humana al projecte. Finalment, es proposa estudiar i integrar
la vegetacio a implementar a cadascun dels jardins en els mateixos projectes d’edificacié, de tal

manera que una vegada acabats, aquesta s’integri com si aquesta hi hagués estat sempre.

Materials previstos: Pedra/Fusta de roure/Pissarra/formigo vist amb encofrat d’encanyissat

Eduard Gratacos i Riera C/Ange\ Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net



qta

PLA PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PPU-GER-3

16-04PP

6.2 Quadres resum de superficies i percentatges del Pla parcial urbanistic.

Un cop formalitzada la proposta respecte a I'ambit del Sector i amb el definitiu ajustament de

limits, tenim les seglients reserves de sol:

COMPARATIU POUPM | PLA PARCIAL

SUPERFICIE DE SOL POUPM PLA PARCIAL
Sal Puablic 20.375.00 49,70%| 21.857,83 52.82%
Espais liures 4.100,00 10,00% 423415 10,23%
Xarxa viaria 8.075,00 19,70% 9208,56 22,25%
Equipaments comunitaris 7.000,00 17.07% 7063,89 17.07%
Xarxa viaria-Aparcaments 1200 2,93% 837,27 2,02%
Serveis Tecnics O 0,00% 513,96 1,24%
SOL MAXIM APROFITAMENT PRIVAT 20.625,00 50,30%| 19.525,02 4718%
Unihabitatge Cereta 82 20.625,00 50,30%]| 19.525,02 47,18%
SUPERFICIE TOTAL SECTOR 41.000,00] 100,00%| 41.382,85 100,00%
SOSTRE FPOUFM PLA PARCIAL
Sostre Total 16.500.00] 100,00%| 10.168,00 100,00%
Sostre residencial habitatge 16.500,00| 100,00%| 10.168,00 100,00%
Sostre Habitatge HPO 3.300,00 20,009 2.112,00 20,719
Sostre Habitatge HPC 1.650,00 10,00% 1.056,00 10,39%
Sostre Habhitatge lliure 11.550,00 10,00%| 7.000,00 68,84%

Edificabilitat bruta maxima

0,40m2st/mes

0,25m2st/m2s

Nombre maxim habitatges 83,00 83,00
Habitatges HPO 22,00 22,00
Habitatges HPC 11,00 11,00
Habitatges lliures 50,00 50,00

Les cessions corresponents al sistema d'espais verds i d'equipaments és superior a les
cessions minimes establertes a I'article 65.3 del Text refés de la Llei d’'Urbanisme, Decret

Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, que estableix les seglents:

Reserva espais lliures 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre edificable, amb un minim del
10% de la superficie de I'ambit 4.138,28 m2 *< 4.234,15m2.

Reserva per equipaments de titularitat publica 20 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre 0 20 m2
per a cada habitatge, amb un minim del 5% de la superficie del sector. 2.069,14m2 < 7.063,89
m2 (la fitxa del POUPM en preveu 7.000m2).

* Prima la reserva del percentatge ja que és superior.

Pel que fa a la cessio del sistema de xarxa viaria, és superior als minims establerts al POUPM i
la reserva total de sistemes del Pla parcial. Els 9.208,56 m2 supera en escreix als 8.075 m2
fixats al POUPM.
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Per tal de donar resposta a la necessitat de reserva d’'uns espais que recullin la futura estacié
transformadora aixi com la EDAR del sector, es redueix lleugerament la zona destinada a
Xarxa Viaria aparcaments, que passa dels 1.200mn2 previstos al POUM a 837,27m2, i es

qualifiquen 513,96m2 de serveis tecnics, creant la clau St.

6.3 Reserva de sostre per habitatge assequible

D'acord amb la Llei d'Urbanisme, (Decret Legislatiu 1/2010), es fa una reserva per habitatge de
proteccié publica de regim general i/o especial equivalent al 20% del sostre destinat a habitatge
de nova implantacié, és a dir 2.112 m2st equivalents a 22 habitatges. A aquesta quantitat
s’afegeixen 1.056 m2st que es correspon a la reserva addicional del 10% del sostre per a
habitatge a preu concertat, equivalents als 11 habitatges. Cal mencionar que el sostre absolut
reservat a habitatges de proteccid es relativament inferior a I'establert a la fitxa del POUPM,
atés que el sostre lliure passa de 11.550m2st previstos al POUPM a 7.000m2st del Pla Parcial.
Cal dir, pero, que els percentatges de sostre previstos pel Pla Parcial son superiors als del
Planejament General (20,77% de sostre residencial amb proteccié de regim general i 10,39%

amb proteccié de preu taxat o concertat).

Pel que fa a la localitzacio, cal entendre-la ajustada als criteris de cohesié social contemplats

en la normativa urbanistica (art. 66.4 del Reglament de la Llei d’Urbanisme i concordants).

La reserva d’habitatges de proteccié oficial s’'ubica al sud-est del sector a tocar del vial

anomenat “B” i del carrer “5”.
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HPO prev concertat

11 habitatges (¥6m2/habitatge)
1.056m2 de soshe

HPO en régim general
22 habitatges (96m2/habitatge)
2.112m2 de soshe

Ubicacio dels habitatges de proteccié oficial

6.4 Cessions en concepte d'aprofitament urbanistic

D'acord a la Disposicié Transitoria tercera de la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del
Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, no és
d'aplicacio I'article 40.2 i, per tant, els propietaris del sol urbanitzable delimitat tenen dret al 90%
de l'aprofitament urbanistic del sector (d’acord amb la Disposicié transitoria 3a-2 del text
consolidat LUC ja que el POUPM va ser aprovat inicialment abans de I'entrada en vigor de la
Llei 3/2012, referit a llurs finques i, per tant, han de cedir a ’Ajuntament de Ger el 10% de
'esmentat aprofitament i d’acord al nou redactat de I'art. 120.1a del Text Refés de la Llei
d’Urbanisme que diu: “1. Les despeses d’urbanitzacié a carrec de les persones propietaries
comprenen els conceptes segients: a) La totalitat de les obres d'urbanitzacié determinades pel
planejament urbanistic i pels projectes d’urbanitzacié6 amb carrec al sector de planejament
urbanistic o al poligon d’actuacié urbanistica. D’altra banda, I'aprofitament es ponderara d'acord
a alld previst en l'article 37 de I'esmentada Llei.
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6.5 Incidencia sobre el model de mobilitat

Xarxa viaria i camins: 'ambit es situa per sobre de la carretera N-260 que connecta la Seu
d’Urgell amb Puigcerda. De fet, el limit sud de I'ambit limita amb la nacional, que resseguia
I'antic cami vell de Puigcerda i que connectava Ger amb Bolvir, seguint els marges del riu
Segre entremig de prats de dall. A part del cami vell de Puigcerda que limita el sector pel seu
flanc sud, al flanc nord del sector limita amb el cami de la devesa connecta el nucli de Ger amb

els marges del barranc del rec de la Devesa de Niula.

Mobilitat: El sector limita amb un dels eixos principals de connexié dels nuclis que es situen a la
solana de la Cerdanya, concretament la N-260, la qual connecta la Seu d’Urgell, el Pont de Bar,
Martinet, Bellver de Cerdanya, Prats i Sansor, Isovol, Ger, Bolvir i Puigcerda. Segons I'estudi
de mobilitat del POUPM, té una IMD de 5.142veh/dia.

Cal fer esment que els vials anomenats “1-2-3-4-5-6" seran d’'una sola plataforma, donant
sempre prioritat el vianant/ciclista per sobre del vehicle a motor, de manera que el seu Us rodat
es limitara a I'accés als habitatges.

Els vials “A” i “B” seran els unics que es projecten des d'una Optica de interconnexi6 rodada,

reservant sempre I'espai suficient de voreres pel pas de vianants.

Existeix la linia de transport public d'autobus (Alsina Graells) amb parada a Ger, que cobreix la
linia Llivia-Puigcerda-Bellver de la Cerdanya- La Seu d’Urgell, amb sortides en ambdds sentits
tant els dies feiners com els festius.

Estudi de mobilitat: Després de la consulta amb I'organisme competent en matéria de mobilitat,
en aquest Pla Parcial no es preveuen infraestructures generals de suficient importancia que
justifiquin la redaccié d’'un estudi especific de mobilitat, més enlla de I'estudi existent del
POUPM de La Cerdanya.
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7. VIIl. NORMES URBANISTIQUES

DETERMINACIONS GENERALS

Article 1. Ambit del Pla parcial urbanistic

La present normativa és d’aplicacié a la totalitat de I'ambit del Pla Parcial PPU-GER-3 del
municipi de Ger de Cerdanya, segons queda delimitat a tots els planols que lintegren i

'acompanyen.

La superficie total de 'ambit del present Pla parcial urbanistic, comprovat a partir dels limits
precisos i del topografic actualitzat, és de 41.382,85m2, lleugerament per sobre dels
41.000,00m2 establerts al POUPM (el que representa un increment del 0,93%).

Article 2. Marc legal de referéncia

La normativa del present document de planejament derivat es desenvolupa dins el marc del Pla
d’Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya (POUPM).

En tot cas, i per tot alld que no sigui expressament regulat a la present normativa o sigui de
dubtosa interpretacid, s’estara al que estableixin les determinacions establertes al Pla

d'Ordenacié Urbanistica Plurimunicipal de la Cerdanya.

Article 3. Contingut

Aquest Pla parcial es redacta segons el que estableixen els articles 65 i 66 del Decret Legislatiu
1/2010, de 3 d’'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei, i esta format pels seglents
documents:

- Memoria de 'ordenacio

- Avaluacié economica de la promocid i estudi i la justificacio de la seva viabilitat i

informe de sostenibilitat econdmica.

- Pressupost de les obres i serveis.

- Normes Urbanistiques

- Pla d'Etapes

- Planols d'informacio, d'ordenacié, de projecte i detall de la urbanitzacié.

- L’Informe Ambiental

D'aquests documents tindran caracter normatiu les Normes Urbanistiques, els Planols

d'Ordenacio i el Pla d'Etapes.
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Article 4. Desenvolupament del Pla
Per al desenvolupament del present Pla Parcial caldra redactar el projecte de reparcel-laci6 i
projecte d’urbanitzacio, els que respectaran, en tot cas, les determinacions del present Pla

Parcial i Pla General d’aplicacié.

Article 5. Projecte d’urbanitzacié

1.- El projecte d'urbanitzacio es referira a la totalitat de I'ambit, format per un sol poligon.
S'incloura el disseny d’elements urbans amb prou significacio i importancia. L’ urbanitzacié
podra ser realitzades en diferents fases, tal i com s’estableix al Pla d’Etapes del Pla Parcial.

2.- El projecte d’'urbanitzacié no podra modificar les previsions d’aquest pla, sense perjudici que
afectin les adaptacions de detall necessaries. Les rasants del vials establertes al Pla Parcial es
podran modificar lleugerament si és per millorar I'adaptacié topografica o millorar el tragat de
les xarxes.

3.- El projecte d’urbanitzacié que es redacti respecte els espais lliures (zones verdes publiques)
tindra com a objectiu mantenir els habitats d’interés comunitari inclosos en la directiva
d’'Habitats (92/43/CEE), és a dir, les freixenedes, el freixe de fulla gran, els pollancres, els
bedolls I'arg¢ blanc aixi com la verneda tipica de la vora dels regs i/o sequies. Aixi, les sembres i
plantacions hauran de donar continuitat als sistemes de connexid: a curt termini, disminuir
I'erosid de talussos, millorant la futura estabilitat, afavorir la restauracié de la coberta vegetal,
restablir habitats per la fauna, executar la revegetacioé per fases seguint el curs de les obres,
per tal de disminuir el temps d’oportunitat dels fenomens erosius.

4.- Els propietaris inclosos dins aquest sector es faran carrec, de forma proporcional a ell, de
tots els costos d’urbanitzacié del sistema viari, espais lliures i serveis técnics, aixi com els
corresponents a les infraestructures de connexi6 amb els sistemes urbanistics generals
exteriors, incloses les infraestructures de sanejament d’aiglies pluvials i residuals i
d’abastament d’aigua que siguin necessaries per al correcte funcionament de Il'actuacio
urbanistica d’acord amb les determinacions del POUPM i les prescripcions vigents de I’Agéncia
Catalana de I'Aigua.

5.- El sector adoptara la xarxa separativa (aigues residuals i pluvials).

6.- El projecte d’urbanitzacié haura de fixar les caracteristiques de la instal-lacié eléctrica,
telefonica. Es prohibira I'establiment de pals, cadiretes, armaris, cartells ni suports elevats fixats
o lligats de cap mena. En aquest sentit es prendran les mesures técniques necessaries per fer-

ho possible.
Article 6. Vigéncia
6.1 El Pla parcial urbanistic entrara en vigor a partir de la publicacié de la seva aprovaci6

definitiva en el Diari Oficial de la Generalitat i la seva vigencia sera indefinida d'acord amb el
que disposa l'art. 94 del TRLLU (Decret Legislatiu 1/2010).
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Article 7. Modificacions

1 Les modificacions del present Pla Parcial hauran de respectar les determinacions, per ordre
de jerarquia, establertes al POUPM i al present Pla Parcial, i s’ajustaran al que prescriu la

legislacio urbanistica vigent.

2 Mitjangant Plans de Millora Urbana es podran alterar els galibs maxims admesos al planol n°5
d’alineacions i ordenacio, per cadascuna de les parcel-les resultants al projecte de
reparcel-lacio. La nova ordenacié no podra alterar el sostre maxim admes, I'algada maxima ni

el nombre maxim d’habitatges.

3 No seran sup0osit de modificacio del Pla Parcial:

a) Els ajustos puntuals d’alineacions i rasants de vials ocasionats al redactar el projecte
d’'urbanitzacié sempre i quan aquests tinguin per finalitat millorar I'adaptacié topografica sobre
el terreny i no alterin la superficie dels sistemes urbanistics previstos al PPU.

b) L’alteracio puntual dels nivells de les plataformes de terreny modificat, sempre i quan
aquests es trobin dins els marges establerts per l'article 144.3.2 de les NNUU del POUPM
(adaptacio topografica del terreny).

c) La cota d’implantacio de les plantes baixes de les edificacions, sempre i quan no suposin
variacions superiors a +0,30m (per sobre) o -0,30m (per sota) del nivell definit als planols
d’ordenacié d’aquest Pla Parcial, i no contradiguin I'article 144.3.2 (adaptaci6é topografica del

terreny), aixi com el 148.3 (concepte de planta baixa).

Article 8. Interpretacio.

1. La interpretacié del Pla parcial urbanistic correspondra a I'Ajuntament de Ger, en
I'exercici de les seves competéncies urbanistiques, sense perjudici de les
competéencies de la Generalitat de Catalunya i de les funcions jurisdiccionals del Poder
Judicial.

2. El Pla s'interpretara atés el seu contingut i amb subjeccié als objectius i finalitat del Pla
expressats en la seva Memoria. En casos de dubte o imprecisié s'estara als seguents
criteris:

a) En qualsevol dubte entre la documentacié grafica i l'escrita, es resoldra a favor
d'aquesta ultima.

b) En un suposit d'imprecisié entre diferents planols, es prendran en consideracio les
determinacions del planol de major escala (el divisor d'escala més petit), és a dir,
aquells que maximitzin la definici6 i precisio.

c) En qualsevol cas prevaldra la solucié més favorable a la menor edificabilitat i a la

major dotacio per a equipaments comunitaris, i/o espais lliures.
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REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 9. Qualificacio del sol.

El sol comprés en I'ambit d’aquest Pla Parcial es qualifica en zones i sistemes. S’entén per
zona aquella part del terreny dins la qual, i ateses les previsions del present Pla Parcial, es
poden exercir els drets relatius a I'edificacid. S’entén per sistema els terrenys que en virtut de
I'aplicacié de la legislacio urbanistica vigent, constitueixen I'estructura del sector i s6n de cessio
obligatoria i gratuita a I’Ajuntament de Ger.

La qualificacié urbanistica queda reflectida al planol n°04, de zonificacio.

Article 10. Zones

La fitxa del POUPM estableix que, per al PPU-GER-3, es desenvolupara una area amb Us
d’unihabitatge de tipologia ceretana, clau 82, definida a I'article 233 de les NNUU.

El present Pla Parcial crea tres subzones que precisen i concreten la clau genérica establerta a
les NNUU del POUPM, clau 82, sense entrar en contradicci6 amb aquesta. La superficie total

destinada a zones és de 19.525,02m2 de sol.

Les subzones son:

a) Clau 82-GER-3. Sol destinat a I'is d’'unihabitatge de tipologia ceretana en regim lliure.
Es caracteritza per ser una tipologia evolucionada de la tradicional ceretana formada
per una edificaci6 amb les faganes alineades al vial i a I'era, un espai comunitari
evolucionat del concepte de I'era agricola i la tanca que delimita la propietat. Aquesta
subclau, derivada de la clau 82, pretén:

- Donar continuitat al tradicional teixit urba del casc antic del nucli urba de Ger

- Reconduir els processos de creixements fonamentats en tipologies de baixa densitat i
gran ocupacio del sol

- Prohibir llargs fronts de fagana edificats i el simple sumatori d’habitatges idéntics un al
costat de l'altre. Les alineacions proposades buscaran recuperar I'espontaneitat en la
configuracioé dels volums, creant aixi la riquesa de visuals tan caracteristiques al nuclis
antics del territori.

- Evitar la mala interpretacié que s’ha produit al llarg dels darrers anys, de la tipologia

ceretana, allunyant-se aixi de la tipologia d’ habitatges en filera amb jardi privatiu.

b) Clau 82-GER-3 HPO-G. Sdl destinat a I'is d’unihabitatge de tipologia ceretana en

reégim de proteccio oficial general.

25
Eduard Gratacos i Riera. C/Angel Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net



( )t O PLA PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PPU-GER-3 10-04PP

c) Clau 82-GER-3 HPO-C. Sol destinat a I'is d’unihabitatge de tipologia ceretana en

régim de proteccio oficial concertat o taxat.

Article 11. Sistemes.

Es defineixen els seglents sistemes urbanistics locals

a) Espais lliures, clau EP, amb una superficie de 4.234,15m2.

b) Xarxa viaria, clau XV, amb una superficie de 9.208,56m?2.

¢) Xarxa viaria, clau XVa, amb una superficie de 837,27m2.

d) Equipaments comunitaris, clau EQ, amb una superficie de 7.063,89m2.

e) Serveis Tecnics, clau ST, amb una superficie total de 513,96m2.

Aquests espais es cediran obligatdoriament i gratuitament a I'ajuntament de Ger. Les obres
d’urbanitzacié dels sistemes urbanistics seran a carrec dels propietaris del sector, amb carrec

proporcional al seu coeficient de participacié dins el sector.

SISTEMA D'ACTUACIO | DESENVOLUPAMENT DEL PLA PARCIAL

Article 12. Sistema d'actuacio.

L'execucié del Pla parcial urbanistic del Sector PPU-GER-3 de Ger sera pel sistema de
reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica i el procediment d’execucié s’ajustara al
disposat als articles 130-134 del TRLLU.

Article 13. Competéncia.
Correspon a I'Ajuntament de Ger vetllar pel desenvolupament del Pla parcial urbanistic, sense

perjudici de les competéncies que correspongui a la Generalitat de Catalunya.

NORMES PARTICULARS PER A LES ZONES

Article 14. Parcel-la i parcel-lacié

Parcel-la és la porcié de sol, edificable o no, que constitueix una unitat registral. S’entén per
parcel-lacié la modificacié de I'estructura parcel-laria (agrupacié, subdivisio, divisié o variacio

geometrica de les parcel-les) d’una parcel-la en dues o més.
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Al projecte de reparcel-lacié s’indicara la geometria, superficie i titularitat de les parcel-les

resultants.

Article 15. Parcel-la minima i maxima

Es la unitat de sol minima, definida en cada zona, mitjangant superficie i/o longitud dels seus
limits. Les parcel-les minimes definides seran indivisibles, qualitat que caldra fer constar al
Registre de la Propietat, en el moment d’inscripcié de la finca. Les dimensions i mida de les
parcel-les fan referéncia tant a la superficie com al front i fondaria de la mateixa.
L’incompliment d’aquestes dimensions minimes impedira I'edificacio.

Per a la tres subzones clau 82-GER-3 contemplades al Pla Parcial, la superficie de les

parcel-les seran, com a minim, de 500m2 de soél i com a maxim, de 1.500m2.

Article 16. Front de parcel-la

Es la parti6 o limit de la parcel-la amb el carrer.

Article 17. Fondaria edificable

S’entén com a fondaria de la parcel-la la dimensio entre la fagana principal de I'habitatge
(facana a carrer) i la fagana posterior (fagana a espai comunitari).

La fondaria entre les dues faganes principals no podra ser superior a 12m. Més enlla de la
fondaria edificable, I'nica construccié admesa soén els porxos oberts pels tres cantons, amb
una algada maxima de 4m i una fondaria maxima de 3m.

A més, tal i com s’estableix a larticle 153 de les NNUU del POUPM, s’admeten les
construccions auxiliars destinades a porteria, garatge particular, diposit d’eines de jardineria,
maquinaria de piscina, vestidor, quadres, safareigs, rebosts i hivernacles. Aquests espais

computen a efectes de calcul d’edificabilitat i ocupacié.

Article 18. Definicié dels parametres que regulen I'edificacié. Clau 82-GER-3, Clau 82-
GER-3 HPO-G; Clau 82-GER-3 HPO-C.

Aquests parametres seran d’aplicacio per a les tres subzones contemplades al Pla Parcial

1.- Alineacions del carrer o vial: Es la linia en planta que estableix el limit entre les parcel-les
urbanes i el vial. Les alineacions poden veure’s lleugerament alterades al projecte
d’'urbanitzacié amb la finalitat d’adequar els limits a la topografia del terreny . Ara bé, en cap

cas es podra reduir la superficie destinada a sistemes urbanistics.
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2.- Rasants: Linia que fixa l'altimetria de I'eix del carrer en tot el seu recorregut. Les rasants
definides als planols d'Ordenacié del Pla Parcial poden modificar-se lleugerament al projecte

d’urbanitzacié amb la finalitat d’adaptar els vials al terreny natural.

3.- Edificabilitat neta: Factor que fixa la superficie maxima de sostre aplicable en relacié a la
superficie de sol d’'una parcel-la. S’expressa en metres quadrats de sostre edificable dividit per
metres quadrats de sol (m2st/m2s).

Segons s’estableix a I'article 233.3 de les NNUU, I'edificabilitat neta sera de 0,80m2st/m2s. Cal
tenir en compte que els porxos computaran, a efectes del calcul d’edificabilitat, en un 50% de la
seva superficie. Les construccions auxiliars que tinguin una algada superior als 150cms

computaran al 100% de la seva superficie.

4.- Galib edificatori: Perimetre maxim dins del qual s’ha d’inscriure obligatoriament I'edificacio;
la linia que la defineix no pot ser ultrapassada, en cap cas, per I'edificacié principal. Fora del
galib edificatori només s’admeten les construccions auxiliars descrites a l'article 153 de les
NNUU del POUPM aixi com els aparcaments que es situin en planta soterrani.

Al planol n°05 dels planols d’Ordenacio es defineix de forma precisa el galib edificatori dels

habitatges i/o conjunts d’habitatges del Pla Parcial.

5.- Ocupacié maxima de la parcel-la: Es la superficie maxima resultant de la projeccié
ortogonal, sobre un pla horitzontal, de tot el volum d’edificacié, inclosos els cossos sortints. No
computen a efectes d’ocupacio, els aparcaments o construccions auxiliars que es trobin sota
els espais comunitaris (en planta soterrani).

L’ocupacio no podra ser superior al 60% de la parcel-la.

6.- Espai comunitari: Es tracta d’'un espai lliure d’us privatiu lliure d’edificacio, que resulta
d’una interpretacio evolucionada de I'antiga era agricola de la Cerdanya.

Es obligatori que tots els habitatges previstos en aquest Pla Parcial donin front a I'espai
comunitari. Aquest no es podra orientar Unicament a Nord. La seva superficie sera, com a
minim, el 40% de la parcel'la i no podra contenir cap mena de tanca amb la finalitat
d’individualitzar-ne els seu Us o gaudi. L'espai comunitari haura d’estar tancat en la seva

alineacié a vial mitjangant murs opacs o jardineres.

7.- Pendent homogénia del terreny: Linies amb pendent uniforme a la que s’ha de referir al
realitzar les adequacions topografiques del terreny. Aquest pla uneix la rasant del cami de la
Devesa (situat a Nord), situat a la cota 1.134,50, amb el vial anomenat B, situat a la cota
1.125,00m.

8.- Adaptacio6 topografica i moviments de terres: Es poden crear plataformes d’anivellament,

amb una diferéncia de cotes maxima de 1,50m per sobre o per sota de la linia de pendent
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homogeénia del terreny. Els murs de contencio i les pantalles vistes no podran superar en cap
cas l'algada maxima de 2,50m. En els limits amb les parcel-les veines no es podran superar en

cap cas la linia de pendent homogénia del terreny.

9.- Planta baixa: Es aquella planta situada a nivell del sol o dins els limits referenciats a la
rasant dels vials o dels espais comunitaris, segons el tipus d’ordenacié.

El planol n°05, d’'Ordenacio de les edificacions, fixa la cota d’'implantacié de cada habitatge o
conjunt d’habitatges del sector. Ara bé, amb la finalitat de garantir la integracié de les
edificacions amb els vials i espais comunitaris definitius resultants de la urbanitzacié, la cota
d’'implantacié de la planta baixa podra alterar-se +0,30m per sobre i -0,30 per sota de la fixada
en aquest pla parcial. Caldra justificar aquest extrem a la memoria i planols del projecte basic,
al sol-licitar la corresponent llicéncia municipal d’obres. La cota d’'implantacié dels habitatges de
proteccio oficial (82-GER-HPO-C i 82-GER-3-HPO-G) es definira al redactar el projecte basic
d’aquests, seguint els criteris establerts a 'article 148.3 de les NNUU del POUPM.

L’algada lliure de la planta baixa haura de ser, com a minim, de 2,50m en aquells espais
interiors generals i de 2,20m per als espais de I'habitatge secundaris, segons contempla el

Decret d’Habitabilitat vigent.

10.- Plantes pis: Son totes aquelles que estiguin edificades per sobre de la planta que tingui
consideracio de planta baixa. Les plantes pis tindran una algada lliure que haura de ser, com a
minim, de 2,50m en aquells espais interiors generals i de 2,20m per als espais de I'habitatge

secundaris, segons contempla el Decret d’Habitabilitat vigent.

11.- Planta soterrani: Es la planta situada per sota la que té consideracié de planta baixa. Es
considera soterrani tota planta o part de la planta que es trobi total o parcialment enterrada, els
sostres de la qual estiguin a menys de 1,20m per sobre del nivell de terreny definitiu. La part de
la planta semi soterrada de la qual el seu sostre estigui per sobre d’aquesta algada tindra la
consideracié de planta baixa. Només s’admet una planta soterrani. Aquests espais no
computen a efectes d’edificabilitat. La seva algada lliure minima sera de 2,20m i es limita la
seva alcada lliure maxim a 3m. La seva ocupacio haura d’ajustar-se a 'ocupacioé en planta del
conjunt de la unitat tipologica. Ara bé, s’admet com a cos auxiliar, aparcaments en soterrani

situats fora de la projeccié ortogonal de la planta baixa, amb un maxim del 10% de la parcel-la.

12.- Plantes sota coberta: Es consideren plantes sota coberta aquelles superficies
practicables resultants de la formacié dels pendents de la coberta per sobre de l'algada
reguladora maxima. Per a la formacié de la planta sota coberta s’admet l'arrencada de la
coberta a una algada de 0,30m sobre I'Gltim forjat real sense que total superi 'algada maxima
admesa. Les plantes golfes no podran constituir un habitatge independent de la planta

immediatament inferior.
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No s’admeten les golfes habitables per sobre de I'algada reguladora maxima a la subzona 82-
GER-3. A les subzones de proteccio oficial general i concertada (82-GER-3-HPO-G i 82-GER-
3-HPO-C) si que s’hi admeten.

13.- Coberta: Planta terminal de l'edifici que protegeix la construccié de les incleméncies
climatologiques. Les cobertes de tots els habitatges del sector seran inclinades i sempre a dues
aiglies. El carener es podra situar, indistintament, paral-lel o perpendicular a les edificacions
alineades a carrer. L’algada maxima de la coberta, per sobre de I'algada reguladora, sera de
3,50m. El pendent de les cobertes sera el comprés entre el 30% i el 50% i s’acabaran,
obligatdriament, amb pissarra. Les claraboies (Velux), plaques solars, fotovoltaiques hauran
d’anar sempre integrades al pla de coberta, encara que aix0 sigui en detriment del rendiment
de la instal-laci6. Les sortides dels nuclis d’escala aixi com les construccions auxiliars de la
maquinaria dels ascensors, diposits o similars no podran sobresortir dels plans inclinats de les
cobertes. Per sobre d’aquests plans només s’hi admeten els elements de ventilacié, parallamps
i antenes. Els rafecs de coberta podran tenir una volada maxima de 60cms, seguint la pendent

de la coberta.

14.- Tanques: Es distingeixen dos tipologies de tanques: les que afronten als vials principals i

les que donen als vials secundaris:

a) La tanca que afronta amb els vials principals -vials anomenats A i B- seran obligatoriament
opaques, acabades amb pedra i amb una algada maxima de 150cms. A partir d’aquesta algada
es podra continuar pujant, si fos necessari, amb un talis amb vegetacié i pendents de
proporcié de 2/3, sent 2 la dimensio vertical i 3 la dimensio horitzontal. Aquest espai computara
a efectes de la superficie minima de I'espai comunitari.

b) La tanca que afronta amb els vials secundaris (vials 1, 2, 3, 4 i 6), més pensats per a I'escala
humana i per als vianants, podra anul-lar-se a la cara sud dels vials per a garantir la maxima
transparéncia a migida, mentre que a la seva cara Nord podra ser opaca fins a una algada
maxima de 250cms, per a garantir que les visuals dels habitatges de les cotes superiors
sobrepassin les cobertes dels habitatges de les cotes inferiors.

En tots els casos, els murs de tancament de les finques es trobaran dins les linies teoriques
situades a +1,50m per sobre la de linia de pendent homogeénia del terreny i a -1,50m per sota la
mateixa. Les tanques de la unitat tipoldgica tradicional, incloura afegida a la seva superficie
elements de mobiliari urba i domeéstics tradicionals, com ara fonts, seients i bancs, jardineres i

parterres.

15.- Algada reguladora, algada maxima i nombre de plantes: S’entén per algada reguladora
la mesura que poden assolir les edificacions fins a I'arrencada de la coberta i per algada
maxima la mesura vertical que poden assolir les edificacions fins al carener de coberta.

L’algada reguladora s’ha de mesurar des de la cota de paviment de la planta baixa, aplicant-se
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de forma independent per a cada cos de la unitat tipologica, entenent com a cos cadascun dels
volums edificats, corresponents a un o varis habitatges amb accés a I'espai comunitari i

compartint una mateixa parcel-la.

L’algada reguladora i algada maxima és, per a cada subzona, la segient:

a) Clau 82-GER-3: Nombres de plantes: PB+1PP (sense possibilitat de golfes), amb una
algada reguladora maxima de 5,5m i una algada maxima fins a carener de 7,50m

b) Clau 82-GER-3-HPO-G i 82-GER-3-HPO-C: Nombre de plantes: PB+1PP (amb
possibilitat de golfes), amb una algada reguladora de 6m i una algada maxima fins a

carener de 9,00m.

16.- Piscines i pistes esportives: S’admeten les piscines en els espais comunitaris
separades, com a minim 1,5m respecte als llindars. Aquestes no computaran a efectes
d’edificabilitat ni ocupacié. Els armaris que continguin la maquinaria i que siguin de reduides
dimensions, tampoc computaran als efectes del calcul d’ocupacié / edificabilitat per a
edificacions auxiliars.

De la mateixa manera, s’admeten les pistes esportives. Aquestes s’assimilen a construccions
auxiliars. La mida dels mastils, xarxes i altres elements de tancament de les mateixes no

podran superar els 250cms.

17.- Tipologia constructiva i edificacions: Es obligatori presentar un avantprojecte unitari per
a cada illa. Els edificis seran respectuosos amb el teixit urba existent i hauran de demostrar
mitjangant imatges virtuals, la seva correcta integracio. Es limitara els materials de fagcana a
pedra del pais, fusta de roure envellida, pissarra i formigd amb encofrat d’encanyissat. Només
per als habitatge en régim de proteccio oficial s’admetra alguna fagana arrebossada i pintada,
sense que el total representi més del 50% de la superficie de les faganes. Les cobertes de
totes les construccions s’hauran de cobrir obligatériament amb llosa de pissarra.

No s’admeten aparells de climatitzacié i/o antenes penjats a fagana o visibles des de la via
publica o espais comunitaris. De la mateixa manera, els estenedors es trobaran sempre

protegits i no seran visibles des de I'espai public i/lo comunitari.

18.- Arbrat. El projecte d’'urbanitzacié i els projectes d’edificacions inclouran un annex especific
de la tipologia i quantitat d’arbrat previst a les zones verdes publiques aixi com als jardins
privatius. Atesa la climatologia del territori, sera obligatori emprar arbrat autdcton de la
Cerdanya. Pels espais comunitaris s’obligara justificar una densitat de 1 arbre cada 100m2 de

espai lliure d’edificacio.

19.- Aparcament. Es obligatori disposar d’'una placa d’aparcament per habitatge. Les

dimensions minimes de les places d’aparcament seran: 460cms x 225cms.
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20.- Estética. Els colors i materials d’acabat de les edificacions residencials es justificaran
adequadament per tal d’afavorir la integracio a I'entorn natural de la implantacié. No s’admet el
color blanc ni els colors estridents.

En les facanes es prioritzara la utilitzacié de pedra del pais rejuntada amb junta refosa o de
color clar, fusta de roure, pissarra i formigons tractats amb encofrats del tipus encanyissat. L’Us
d’elements metal-lics només es permetra sempre i quan aquest quedi integrat cromaticament al

conjunt edificat.

21.- Régim d'usos.

S’admet, com a Us principal, I'is d’habitatge unifamiliar aixi com el plurifamiliar constituit en
régim de propietat horitzontal.
Com a usos complementaris, s’admet el comercial, el d’oficines, educatiu limitat a escola

bressol, aixi com el de serveis.

NORMES PARTICULARS PER ALS SISTEMES

Article 19. XARXA VIARIA (clau XV)
1.- Definicio i usos

Comprén els espais reservats al tracat de la xarxa viaria destinats a la vialitat i 'aparcament,
que han de permetre la connexié entre els diferents sectors del territori i garantir un nivell
d’accessibilitat i mobilitat adequat.

El POUPM aixi com el Pla Parcial preveuen un subsistema destinat a I'aparcament en
superficie, al costat del cementiri de Ger. Aquest s’anomena Xarxa Viaria per a aparcament
(Clau XVa) i tindra una superficie de 837,27m2.

2.- Protecci6 del sistema viari (N-260)

La carretera N-260, esta sotmesa a la legislacié sectorial vigent “Ley 37/2015, de 29 de
septiembre, de carreteras” i seguira el segiient regim de proteccio:

- La zona d’afeccio a la carretera sera de 50m, atots dos costats dels marges, amidats
des de I'aresta exterior de I'explanacié

- La linia limit d’edificacié (assenyalada al planol n°5) es fixa en 25m a tots dos costats
dels marges, amidats des de I'aresta exterior de I'explanacio.

- Els tancaments es situaran fora de la zona de servitud de la carretera, fixada en 8m a
tots dos costats dels marges, amidats des de 'aresta exterior de I'explanacio.

- La zona de domini public, lliure de qualsevol mena d’instal-lacid i/o construccid es fixa
en 3m a tots dos costats dels marges, amidats des de I'aresta exterior de I'explanacio.

Aquests ambit quedaran clarament descrits i grafiats al projecte d'urbanitzacié que
desenvolupara el Pla Parcial.

Qualsevol obra d’urbanitzacié i/o edificacid dins la zona de Policia de la carretera estatal haura
d’obtenir 'autoritzacié prévia preceptiva de la Demarcacio de Carreteres de I'Estat a Catalunya.
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Article 20. SISTEMA D’ESPAIS LLIURES (clau VP)
1.- Definicié

Comprén els parcs, jardins, places i tot 'espai verd public, la funcié principal del qual és el
descans i I'esbarjo i la relacioé social entre els ciutadans.

El sol qualificat com a sistema d’espais lliures sera de titularitat publica
2.- Condicions Regulacié dels espais lliures

a) S’hauran d’urbanitzar amb elements propis per a I'is a qué es destinen, fonamental format
per arbrat i jardineria, aigua de reg, enllumenat public i mobiliari urba corresponent.

b) L’arbrat aixi com les plantes arbustives seran autdctones de la regio, a fi de garantir la seva
durabilitat i la correcta integracié d’aquestes al medi. S'’utilitzaran paviments drenants per
procurar impermeabilitzar la menor superficie possible per no disminuir en excés la superficie
de recarrega de l'aqiiifer i alterar el minim possible els nivells freatics. Es mantindran els regs
preexistents, si s’escau.

¢) No s’admet cap tipus d’edificacié a excepcié de instal-lacions descobertes per a la practica
esportiva o jocs per a infants, sempre i quan aquests no superin en un 7% la superficie del parc
en el que es troben. En el subsol de les zones verdes, s’hi autoritzaran les construccions
necessaries per al pas de instal-lacions per a les xarxes de serveis comunitaris.

d) S’hi podra admetre, temporalment i provisionalment, la instal-lacié de fires, circs, concerts i
atraccions sempre i quan no malmetin els espasi enjardinats.

e) S’hi admet I'is d’aparcament public en el subsol, sempre i quan es garanteixi 'enjardinament
i arboritzacié d’aquests espais, aixi com els drenatges actuals.

Article 21. SISTEMA D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS (clau EQ)

1.- Definicioé

Comprén els sols que es destinen a usos publics col-lectius o comunitaris i a les dotacions
d’interés public o social al servei directe dels ciutadans. Es reserven 7.063,89m2 per a sistema
d’equipaments comunitaris.

El sdl qualificat com a sistema d’equipaments comunitaris sera de titularitat publica. La titularitat
publica no exclou la possibilitat de la concessié del domini public quan aquesta forma de gestio
sigui compatible amb la naturalesa de I'equipament.

2.- Condicions de 'ordenacio i edificacio

S’ajustaran a les necessitats de I'equipament, al paisatge, a I'organitzacié general del teixit
urba en qué se situen, aixi com a les condicions ambientals del lloc. L’edificabilitat neta maxima
admesa sera de 1m2sostre/m2so6l, amb una ocupacié maxima de la parcel-la del 60%. S’admet
una algada maxima de PB+1PPis corresponent a 8m fins a carener. S’admet la construccié
d'una planta soterrani. Aquests parametres es poden modificar a través d’'un Pla Especial
Urbanistic (PEU) si les necessitats de 'Equipament Comunitari ho requereixen.

3.- Condicions d’us

La parcel-la d’equipaments situada a orient tindra I'is especific de cementiri, tot i que aquest Us
podra ser modificat a través d’'un PEU.
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Pel que fa a la parcel-la dequipaments situada a ponent, el seu Us es concretara
obligatdriament mitjangant un PEU.

Article 22. SISTEMA DE SERVEIS TECNICS (ST)

Es qualifiquen com a sistemes de serveis técnics (Clau ST) les infraestructures urbanes i
serveis técnics per a la produccié i subministrament d’energia, abastament i evacuaci6
d’aiglies, depuracio, diposits, plantes de residus, abocadors, instal-lacions telefoniques, aixi
com emmagatzematge de la maquinaria de manteniment i transport, incloent les construccions
complementaries a les mateixes. El Pla Parcial preveu dues zones, una de 25m2 i l'altra de
488,96m2 destinades a acollir una futura estacié transformadora aixi com per implantar una

estacié depuradora propia.

Ger, Juny de 2019

L’arquitecte Els promotors
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8. OBRES D’URBANITZACIO

El present Pla Parcial incorpora 'esquema de les caracteristiques i el tragat basic de les obres

d’urbanitzacio.

8.1. Xarxes de serveis

Es grafien els esquemes basics a partir dels quals es desenvolupara el projecte d'urbanitzacio.
Totes les connexions a les xarxes es realitzaran d’acord amb les recomanacions de les
companyies subministradores i els serveis municipals corresponents. Les caracteristiques
detallades de les xarxes, els amidaments i el corresponent pressupost es realitzaran dins el

projecte d’urbanitzacié.

8.1.1. Xarxa de sanejament i pluvials:
Feines corresponents a la xarxa de recollida d’aiglies negres i a la xarxa d’aigues plujanes
consistents en I'excavacio de rases i pous aillats, col-locacié de clavegueres de tub de formigd
de diametres designats als planols corresponents, rebliment i piconatge de rases, formacio de
pous de registre, col-locacié de caixes d’embornals i claveguerons de connexié i escomeses a
totes les parcel-les. Es preveuen dos col-lectors centrals -un per aiglies brutes i un per a
pluvials- que creuaran el sector de nord a sud, sota el vial anomenat “A”. Aquest recollira els

col-lectors de les diferents illes situades als vials secundaris (vials n°1 a n°6).

Calculs de la demanda d’aigua i sanejament del sector i la previsiéo de recursos per a

satisfer-la.

En aquest capitol es realitza una previsioé de la demanda d’aigua i del volum d’aigles residuals
que es preveu generar en el sector PPU-GER-3. Per al calcul de I'abastament de l'aigua s’han
considerat les caracteristiques i parametres seglents:

1. Demanda d'aigua.

Caracteristiques del sector

Superficie total del sector (Ha) 4.138
Nombre d’habitatges 83
m2 de zones verdes 4.234,15
m2 de zona d'equipaments 7.063,89

Estimacié de consum

1- Consum habitant 200 | I/hab/dia
2- Consum zones verdes 0,01 | I/s/Ha

3- Consum zona 0,02 | I/s/Ha
d'equipaments*

S’estimen 3 habitants per habitatge.
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*Cal tenir en compte que els equipaments previstos en aquesta zona tindran un consum minim
atesa la seva naturalesa (ampliacié del cementiri)

Tipologia (habitant o Ha) | Dotacié Dotacio Cabal mig
(l/dia) (Ils) (I/s)

Q1 Habitatge 249 49.800,00 0,576 0,576
Q2 Zones verdes 0,423 365,47 0,0042 0,0042
Q3 Equipaments 0,706 1.219,97 0,01412 0,01412
Totals 51.385,44 0,59 0,59
Total cabal anual 51,38 | m3/dia

18.753,70 | m3/any

Ates que en époques de maxima demanada no es pot garantir 'abastament d’aigua necessari

per aquest sector, es realitzara un conveni amb I'ajuntament de Ger per a participar en les

despeses de construccié del nou diposit de 500m3 que I'ajuntament té previst construir sobre el

nucli urba de la vila. La ubicacio d’aquest i les seves caracteristiques es definiran al projecte de

urbanitzacié que desenvolupara el present Pla Parcial.

2. Sanejament.

Caracteristiques del sector

Superficie total del sector (Ha) 4,138
Nombre d’habitatges 83
m2 de zona d'equipaments 7.063,89

Estimacié de consum

1- Consum habitant

200

I/hab/dia

2- Consum
d'equipaments*

Zona

0,02

I/s/Ha

*Cal tenir en compte que els equipaments previstos en aquesta zona tindran un consum minim
atesa la seva naturalesa (ampliacié del cementiri)

Habitants/habitatge=3

Tipologia Densitat Dotacio
(hab o Ha) (l/dia)
Q1 Habitatge 249 49.800,00
Q2 Equipaments 0,706 1.219,97
Totals 51.019,97
Total cabal anual 51,02 | m3/dia
18.622,30 | m3/any

La gestid6 de la xarxa d’aigua potable és del municipi de Ger i la de les depuradores de

Puigcerda i Alp, del Consell Comarcal de la Cerdanya. Ara bé, en aquest sector, es preveu una

EDAR propia per a gestionar el cabal previst fins a que es construeixi la futura Estacié
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Depuradora de Isovol, actualment en fase de projecte. Tant per al calcul del subministrament

d’aigua com del sanejament, s’estima que el 75% dels habitatges sera de segona residencia.

Per a 'abocament de les aiglies residuals tractades s’han estudiat dues possibles alternatives

d’abocament:

Alternativa 1: Des de 'EDAR del sector es preveu la construccié d’'un nou col-lector de

780ml de longitud. Aquest creuaria la N-260 pel pas de rec preexistent de @800 a

I'algada del cementiri i seguiria el marge del cami vell de Puigcerda fins a abocar al Rec

N

de la Devesa de Niula. En aquesta alternativa no s’afecten propietats privades.

Planol de I'alternativa 1
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Alternativa 2: Des de 'EDAR del sector es preveu la construccié d’'un nou col-lector de
450ml de longitud. Aquest creuaria els camps privats existents entre el sector de Pla
Parcial i la N-260, passaria per sota la N-260 pel pas de persones preexistent sota la
zona esportiva municipal de Ger i resseguiria un cami public fins a arribar al riu de Ger.
Amb aquesta alternativa, ens apropariem al futur col-lector d’alta en direccié a la EDAR

projectada a Isovol. Aquesta alternativa és, a priori, la millor opcié a desenvolupar al

projecte de urbanitzacio.

Ortofotomapa de l'alternativa 2
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Planol de I'alternativa 2

Pel que fa a les aiglies pluvials, aquestes es conduiran fins a la canonada de reg existent de
@800 que creua la N-260.

En el projecte d'urbanitzacié es fixaran totes les condicions de tragat i connexié, amb la
realitzacioé de les obres necessaries que calgui per tal d’assegurar el correcte funcionament de

les instal-lacions.
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8.1.2. Xarxa d’energia eléctrica

Treballs en la instal-lacié subterrania de la xarxa de mitja i baixa tensié i subministrament
d’energia eléctrica a cadascuna de les parcel-les del sector. Les caracteristiques de la xarxa
respon a les recomanacions fetes per la companyia subministradora i esta previst realitzar una
nova xarxa subterrania seguint el tragcat dels nous vials a urbanitzar. Es portara la xarxa de
mitja tensio fins al nou centre de transformacio previst en una part central del sector. A partir
d’aqui es distribuira la nova xarxa de baixa tensié mitjangant I'obra civil d’obertura i tancament
de les rases, aportacié de sorra, aixi com els permisos i assegurances necessaris. Part de les
feines seran assumides directament per la companyia subministradora per mitja de conveni a

signar abans de l'inici de les obres d’urbanitzacio.
Calculs per al subministrament d'energia eléctrica i enllumenat.

Pel calcul del subministrament d’energia eléctrica s’han tingut en compte les seglents

hipotesis:

a) Atés que laigua calenta sanitaria i la climatitzacié dels habitatges es preveu amb
aerotérmia, cal calcular que cada habitatge disposara d'una bomba de 12Kw
aproximadament.

b) La potencia per habitatge és, segons la Resolucié de 8 de setembre de 2006, de la
Direcci6 General de Politica Energética i Mines, publicada al BOE n°231 de
27/09/2006, de 17,32Kw.

c) Per ala previsio de carregues del conjunt d’habitatges es té en compte el coeficient de
simultaneitat indicat a la taula 3.1 de la ITC-BT-10, de manera que tindrem, per 83
habitatges, 15,3 + (n-21) x 0,50, essent n el nombre d’habitatges. Per tant el coeficient
de simultaneitat és = 15,3 + 62 x 0,50 = 46,30.

d) Pels equipaments es tindra en compte, degut a la naturalesa dels equipaments en
aquest ambit de sol (cementiri) que la potencia instal-lada no sera mai superior a
100W/m2. Si suposem una edificaci6 amb una edificabilitat neta maxima de 0,30,
tindriem un sostre construits destinat a equipaments comunitaris de 7.000m2sol x
0,3m2st/m2s = 2.100,00m2st.

e) Pel que fa a I'enllumenat public es preveu una interdistancia mitjana de 16m amb punts
de llum LED de 35W/ut. Pels carrers centrals es preveuen faroles a ambdos costats del
vial, mentre que als carrers secundaris es preveu un sol punt de llum en un costat del

carrer, el gye resulta un total de 86 unitats.

Tipologia Densitat Kw/ut o | Coef. Kw
(unitats o | Kw/m2 Simultanietat* | previstos
m2)
1 Habitatges 83 ut 17,32 Kw/ut 46,30 802
2 Equipaments 2.100m2st 0,1 Kw/m2 1 210
3 Enllumenat 86 Ut | 0,035 Kw/Ut 3,01
Total 1.015,01Kw
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*Segons ITC-BT-10

Per tant, el total de potencia eléctrica a preveure en aquest sector és de 1.155,01Kw.

En el projecte d’urbanitzacié s’ubicaran les estacions transformadores i s'indicara el tracat de
les linies de baixa i mitja tensio, la ubicacié de les escomeses i s’'incorporara el corresponent

pressupost sol-licitat a la companyia Endesa.

IX.5 Pre-instal-lacio telefonia, telecomunicacions

En el projecte d’urbanitzacié es preveura la instal-lacié de cambres soterrades de connexié per
a la rebuda de les futures escomeses de serveis de telefonia i telecomunicacions. Es doblara
tota la instal-lacié de telefonia amb previsié de que en un futur una tercera companya pugui
implantar-se al sector. Totes les conduccions es trobaran soterrades per les voreres dels vials

principals i pels vials rodats secundaris.

Gas
No es preveu la instal-lacié de gas per aquest sector, tenint en compte els seguents factors:

a) El municipi de Ger no disposa de Gas Natural i no hi ha previsié a curt o mitja termini
que aquesta instal-lacié es desplegui pel municipi. Tampoc es preveu la canalitzacié de
xarxa de gas propa, atés que s’ha considerat més sostenible climatitzar els habitatges
mitjangant bomba d’aerotérmia (sistema de baixa temperatura) amb terra radiant.

Aixi, es preveu que la climatitzacio i la generacié d’aigua calenta sanitaria de la totalitat
dels habitatges es realitzin mitjangant bomba de calor d’alt rendiment (COP propers a
4).

IX.6 Contenidors RSU i RSL.

Es preveuran 3 bateries de contenidors de superficie en tot 'ambit del Pla Parcial. En el

projecte d’urbanitzacié es preveura la ubicacio exacta de les bateries de contenidors.
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9. AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO i SOSTENIBILITAT
ECONOMICA

9.1 Estimacid de costos d'obres i serveis

Al Pla Parcial es realitza un pressupost orientatiu dels costos d’urbanitzacié del sector, tenint en

compte els seguents ratis:

Superficie Preu €/m2 | Total €/ m2
(m2) o Ut. o €/hab
Vials 9.208,56 m2 120 €/m2 1.105.027 €
Zones 837,27 m2 100 €/m2 83.727 €
d’aparcaments
Zones verdes 4.234,15 m2 30€/m2 127.024 €
EDAR 1 Ut 100.000€/ut 100.000€
Serveis 83 habitatges 1.800€/hab 149.400 €
Total 1.565.178 €

Si ho dividim per capitols d’obra, tenim:

Capitol | Definicié Import €
1 Demolicions i moviment de terres 96.444,12
2 Aigues pluvials i participacié construccié nou diposit 500m3 73.005,59
3 Sanejament (aigles residuals+EDAR+obres externes) 170.909,25
4 Ferms i paviments 170.458,00
5 Murs i talussos 24.111,03
6 Enllumenat public 95.025,88
7 Baixa Tensid i centres de Transformacié 158.733,54
8 Obres externes d’electrificacio 50.000
9 Aigua potable 205.127
10 Xarxa de reg 28.365,74
11 Xarxa de telefonia 56.731,98
12 Contenidors de superficie (3 bateries) 36.000
13 Mobiliari urba 56.731,98
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14 Tasques de Jardineria 72.228,00
15 Control de qualitat 3.000,00
16 Seguretat i salut 29.719,23
Pressupost d'execucié material 1.351.564,70
6% Benefici Industrial 81.093,88
13% Despeses Generals 175.703,41
Subtotal 1.565.178,00
21% IVA 328.687,38
Total pressupost per contracte 1.893.865,38

Al projecte d’'urbanitzacié es desenvoluparan i justificaran cadascuna de les partides a realitzar
a l'obra.

9.2 Viabilitat economica

Metodologia general de calcul

VALOR DE REPERCUSSIO DEL SOL (VRs)

El Reial decret legislatiu 2/2008, pel que s’aprova el Text refés de la llei de sol, aixi com el Reial
Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el Reglament de valoracions de la Llei del
soOl, estableixen el métode de valoracid aplicable per sol urbanitzat no edificat. S’aplicara a
I'edificabilitat resultant el valor de repercussié del sol segons I'Us corresponent, determinat pel
métode residual estatic.

Per al calcul del valor residual, per al procediment estatic, es segueixen els seglients passos:

a) S’estimen els costos necessaris. El cost de I'edificacié sera el cost de la construccio
per contracte és a dir, el cost d’execucié material de I'obra, les despeses generals i el
benefici industrial. S’inclouen les despeses de tributs que graven la construccid, els
honoraris técnics professionals i totes aquelles despeses que siguin necessaris per la
construccié de l'edificacié. Segons el mercat actual a La Cerdanya, els costos de
construccio estimats son:

- Per un habitatge lliure s’estimen 1.250€/m2
Per un habitatge de proteccio oficial en regim general de: 800€/m2

Per un habitatge de proteccio oficial en régim concertat de: 900€/m2
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b) S’estima el valor de venda dels immobles lliures a promoure en la hipotesi d’edifici
acabat a la data de la valoracié. El mercat als municipis de Ger i propers estableix, per
una tipologia ceretana, valors de venda mitjos de 3.000€/m2. Pel que fa al régim de
proteccio oficial, el preu de venda en zona C es troba fixat, de manera que per HPO en
régim general tenim 1.394,72€/m2 util i HPO en regim concertat de 1773,72€/m2 util.
Es considera els m2 utils el 80% dels m2 construits, el que representa un valor de
venda del HPO en régim general de 1.115,77€/m2st construits i de HPO en regim
concertat de 1.418,98€/m2st construit.

c) Es fixa el valor K, coeficient que pondera la totalitat de despeses generals, amb un
minim de 1,20 i un maxim de 1,50. S’agafa un valor per defecte de 1,40 per als
habitatges lliures i de 1,20 per als habitatges protegits

d) Per determinar el Valor de Repercussié del Sol, s’aplica la formula descrita a I'article
22 del Reglament de la Llei del Sol.

VRs= W/K - Vc

VRs: Valor Repercussié del sol urbanitzat

Vv: Valor en venda del metre quadrat

K: Coeficient que pondera les despeses generals de la promocié
Vc: Valor de construccié del metre quadrat del immoble

Aixi doncs, tenim que:

VRS de 'habitatge lliure:

Vvlliure = 3.000,00€/m2st
Vclliure= 1.250€/m2
VRSlliure = 3.000/1,4 — 1.250 = 892,86€/m2

VRS habitatge protegit régim general:

VVHPOg = 1.115,77€/m2st
VcHPOg= 800€/m2
VRSHPOg = 1.115,77/1,2 — 800 = 129,81€/m2

VRS habitatge protegit régim concertat:

VVHPOc = 1.418,98€/m2st
VcHPOc= 900€/m2

VRSHPOc = 1.418,98/1,2 — 900 = 282,48€/m2
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VALOR DEL SOL URBANITZAT (VS)
El Valor del sdl urbanitzat és el que resulta de la segiient expressio:
Vs = >Ei x VRS

VS: Valor del sol Urbanitzat, sense descomptar despeses/carregues/deures pendents
d'urbanitzacié.

> Ei = Edificabilitats maximes de cada tipologia

Aixi doncs, tenim:

VSlliure = 7.000m? de sostre lliure x 892,86€/m2st = 6.250.020€
VHPOg = 2.112m? de sostre x 129,81€/m2st = 274.158,72€

VHPOc = 1.056m? de sostre x 282,48€/m2st = 298.298.88€

Aixi doncs, el Valor TOTAL de Sol Urbanitzat és VStot = 6.822.477,60€

L’Ajuntament de Ger rebra el 10% de I'aprofitament urbanistic (d’acord amb la Disposicio
transitoria 3a-2 del text consolidat LUC ja que el POUPM va ser aprovat inicialment abans de
'entrada en vigor de la Llei 3/2012) i les obres urbanitzades acabades i correctament

recepcionades.

El Valor del sol urbanitzat d’aprofitament privatiu, descomptant el 10% de I'aprofitament mig de
cessid a I'ajuntament, és de: 6.822.477,60€ x 0,9 = 6.140.229,84€

Per tant, el 10% de I'aprofitament mig té un valor de: 682.247,76€

VALOR FINAL SOL (VSo)

VSo = VALOR DEL SOL URBANITZAT — CARREGUES/DEURES PENDENTS | BENEFICI
EMPRESARIAL

Segons l'article 22.3 del Reial Decret 1492/2011, de 24 d’octubre, pel que s’aprova el
Reglament de valoracions de la Llei del sdl, en aquells casos que les parcel-les no es trobin
completament urbanitzades, caldra descomptar totes les carregues i despeses pendents per a
poder edificar, aixi com el benefici empresarial derivat de la promocié, d'acord amb la seguent
expressio:

VS0 =VS-Gx(1+TLR+PR)

VSo = Valor del sol descomptant deures i carregues pendents, en euros.
VS = Valor del sol urbanitzat no edificat, en euros. Correspon a 6.140.229,84€

G = Despeses de urbanitzacié pendents de materialitzar-se, aixi com d'altres deures i
carregues, en euros. Les despeses/carregues pendents ascendeixen a: 1.494.306,00€
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TLR = Tassa lliure de risc, en tant per u. Segons la darrera publicacié del Banc d'Espanya
(resum del 27 d'abril al 01 de maig de 2015) = 0,217%.

PR = Prima de risc, en tant per u. Segons la taula de I'Annex IV del Reglament, si es
considera que un 25% dels habitatges s'empraran com a primera residéncia (8% de risc) i un
75% com a segona residencia (12% de risc), tindriem una prima de risc mig del 11%.

Segons I'esmentat article:

“La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, sera la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, se fijara en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del
Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al
porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.”

Aixi doncs, el valor del sol urbanitzat deduint les despeses pendents i el benefici empresarial és
de:

VSo = 6.140.229,84€ - 1.565.178,00€ (1 + 0,00217 + 0,11) = 6.140.229,84€ - 1.740.744,02€ =
4.399.485,82¢€.

El valor unitari del sol és de 4.399.485,82€ / 41.382,85m2 = 106,31€/m2s.

Queda aixi demostrada la viabilitat del sector.

Ger, Juny de 2019

L’arquitecte Els promotors
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10. PLA D'ETAPES

Es proposa dividir el Pla Parcial en tres grans fases, prioritzant la urbanitzacié de les parcel-les

amb algun regim de proteccio oficial aixi com els serveis necessaris per dona’ls-hi servei:

- L’anomenada FASE | inclou la urbanitzacié de bona part dels sistemes urbanistics de
I'ambit. S’inclou la urbanitzacié del Cami de la Devesa, la meitat nord del carrer A, la
meitat est del vial B i la totalitat del vial 5. En aquesta fase es podrien desenvolupar la
totalitat dels 33 habitatges de proteccio oficial previstos al planejament, situats a la cara
sud-est de I'ambit. Aquesta fase comencgaria, com a maxim, el primer any després de
I'aprovacio definitiva del projecte de reparcel-lacié. Es preveu una durada de dos anys
d’obres (urbanitzacié + edificacié) des de l'inici de les mateixes.

- La FASE Il preveu la urbanitzacié del vial 3 I'extrem est del cami vell de Puigcerda i
I'extrem sud del vial A. A més s’urbanitzaria la zona verda 2, 'ambit reservat per a
I'ampliacioé del cementiri aixi com la reserva per a aparcament publica (XVa). Aquesta
fase comencaria al llarg del primer any després de la finalitzacié de la primera fase. Es
preveu una durada de dos anys d’obres (urbanitzacié + edificacid) des de linici de les
mateixes.

- La FASE Illl preveu la urbanitzacié de la meitat oest del vial B i del cami Vell de
Puigcerda, aixi com la totalitat de la zona verda 1 i la parcel-la d’equipaments situada a
l'oest del sector. Aquesta fase comencaria al llarg del primer any després de la
finalitzacié de la segona fase. Es preveu una durada de dos anys d’obres (urbanitzacio

+ edificacio) des de l'inici de les mateixes.

Les etapes previstes venen grafiades al planol d'ordenacié 0.8, i es podran executar
simultaniament, sense que el termini global superi els vuit anys a partir de I'aprovacié definitiva

del projecte de reparcel-lacio.
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11. GESTIO DEL PLA. POLIGONS D'ACTUACIO URBANISTICA | SISTEMA
D'ACTUACIO.

El sector es trobara format per un sol poligon que es desenvolupara pel sistema de
reparcel-lacié en la modalitat de compensacio basica.

Els propietaris majoritaris del sector, promotors d’aquest Pla Parcial, seran els encarregats de

formular els projectes d’urbanitzacié i de reparcel-lacio.

Caracter i Agent de les actuacions (Requisit per a la publicacié de I'aprovacié definitiva
Art. 106 i 107 del Text refés de la Llei d’Urbanisme). Compromisos.

La urbanitzacié correra a carrec de la globalitat dels propietaris, segons els coeficients i el
compte de liquidacié provisional que es derivin del projecte de reparcel-lacié i segons el

pressupost definitiu del projecte d’urbanitzacid.

Ger, Juny de 2019

L’arquitecte Els promotors
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12. LLISTAT DE PLANOLS

PLANOL DE SITUACIO

Sense Escala

FOTOGRAFIES ESTAT ACTUAL
Sense Escala

PLANOL TOPOGRAFIC DE L'’AMBIT
E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)
ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)
ZONIFICACIO

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)
ORDENACIO.- Alineacions i Galibs
E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)
REPARCEL-LACIO ORIENTATIVA NO VINCULANT
E: 1/800 (Din A3) / E: 400 (Din A1)
SECCIONS GENERALS — Planta

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)

SECCIONS | PLATAFORMES DEL TERRENY MODIFICAT (1)

E: 1/250 (Din A3) / E: 125 (Din A1)

SECCIONS | PLATAFORMES DEL TERRENY MODIFICAT (2)

E: 1/250 (Din A3) / E: 125 (Din A1)

PLANOL DE FASES

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (1)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (2)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (3)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (4)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (5)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (6)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (6)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (6)
Sense Escala
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us

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (6)
Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (10)

Sense Escala

IMATGES ORIENTATIVES NO VINCULANTS (11)

Sense Escala

PLANOL ESQUEMATIC URBANITZACIO — XARXA DE CLAVAGUERAM i D’AIGUES
PLUVIALS

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)

PLANOL ESQUEMATIC URBANITZACIO — XARXA D’AIGUA POTABLE | AIGUA DE
REG

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)

PLANOL ESQUEMATIC URBANITZACIO — XARXA DE MITJA | BAIXA TENSIO
ELECTRICA

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)

PLANOL ESQUEMATIC URBANITZACIO — XARXA DE TELECOMUNICACIONS

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)

PLANOL ESQUEMATIC URBANITZACIO — ENLLUMENAT PUBLIC

E: 1/1.000 (Din A3) / E: 500 (Din A1)
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RESUM ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT

: : Referencia Parcel 1a| Superficie

Propietari DNI %

P catastral catastral]  (M?) °
1 GIL BAQUE LLAUDO 78022408-Z 17084A001001600000UY | P160 18150.56 43,86 %
2 JOSE REUS PUIG 40544012-A 17084A001001300001IW | P130 19065.26 46,07 %

PEDRO COMANGES MONTANER 40553725-X
JUAN ANTONIO DE RUEDA GARGIA 092080302 17084A001001290000UL | P129 823.23 1,99 %
4 FRANCISCO FABRA ESTER 40543646-M 17084A001001280000UP|  P128 246.22 0,59 %
5 AJUNTAMENT - 17084A001001310000UP|  P131 137417 332%
6 AJUNTAMENT - VIALS 1723.42 416%
TOTAL 41382.85 100%
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COMPARATIU POUPM | PLA PARCIAL

SUPERFICIE DE SOL POUPM PLA PARCIAL
Sol Public 20.375,00 | 48.70%| 2185783 52,82%
Espais lliures 4.100,00 10.00% 423415 10.28%
Xarxa viaria 807500 1870%| 920856 22,25%
Equipaments comunitaris 7.000,00 17.07% 7063.89 17,073
Xarxa viaria-Aparcaments 1200 293% 837,27 2,02%
Serveis Técnics O 0,00% 513,968 1,24%
SOL MAXIM APROFITAMENT PRIVAT | 20.685,00] 50,80%)| 19.525,02 47,18%
Unihabitatge Cereta 82 20.625,00] 50.30%| 19.52502 47.18%
SUPERFICIE TOTAL SECTOR 41.000,00| 100,00%| 41.382,85] 100,00%
SOSTRE POUPM PLA PARCIAL
Sostre Total 18.500,00] 100,00%| 10.168,00] 100.00%
Sostre residencial habitatge 18.500,00] 100.00%| 10.168,00 100.00%
Sostre Habitatge HPO 3.300,00[ 20,00%| 212,00 20,77%
Sostre Habitatge HPC 1.650,00| 10,00%| 105600 10,39%
Sostre Habitatge lliure 1M.650.,00] 70.00%| 7.000.00 G68,84%
Edificabilitat bruta maxima 0.40m2st/mas 0.25m2st/ma2s
Nombre maxim habitatges 83,00 83,00
Habitatges HPO 22,00 22,00
Habitatges HPC 1,00 1,00
Habitatges lliures 50,00 50,00
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RESUM VIALS GER
VIAL Superficie (m?)
A 1838.18
B 1784.96
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PERIMETRE D'EDIFICACIO ORIENTATIVA

|
|
]

RESUM SUPERFICIES PARCEL LES GER
PARCELLA| n° viviendes| Superficie (m?)
1 3 CASES 828.34
2 3 CASES 826.07
3 3 CASES 893.00
4 3 CASES 856.75
5 3 CASES 848.82
R 5 CASES 1463.03
7 3 CASES 892.77
8 2 CASES 547.64
9 2 CASES 618.29
10 2 CASES 615.06
1 2 CASES 568.97
12 2 CASES 742.75
13 4 CASES 1323.40
14 2 CASES 646.96
15 3 CASES 1037.33
16 2 CASES 640.55
17 3 CASES 908.09 -
18 3 CASES 1062.90 » -
Vivenda lliure 50 CASES 15320.72
19 2 CASES 500.83
20 9 CASES 988.19
HPO-Concertat 11 CASES 1489.02
21 10 CASES 1258.87
22 12 CASES 1456.41
HPO-General 22 CASES 2715.28
TOTAL 83 CASES 19525.02
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AROUITECTES

Autor

Promotor

Projecte

Data

Escala

Planol

NUm.




EDUARD GRATACOS i RIERA, ARQUITECTE Josep Reus i Gil Baqué PLA PARCIAL PPU-GER-3 JUNY 2019 S/E PROJECTE PROPOSTA VISTA 07 9 ] 7

ARQUITECTES Autor Promotor Projecte Data Escala Planol NGm.




EDUARD GRATACOS i RIERA, ARQUITECTE

Josep Reus i Gil Baqué

PLA PARCIAL PPU-GER-3

JUNY 2019

S/E

PROJECTE PROPOSTA _VISTA 08

AROQUITECTES




EDUARD GRATACOS i RIERA, ARQUITECTE

Josep Reus i Gil Baqué

PLA PARCIAL PPU-GER-3

JUNY 2019

S/E

PROJECTE PROPOSTA _VISTA 09

9.9

AROQUITECTES




EDUARD GRATACOS i RIERA, ARQUITECTE Josep Reus i Gil Baqué PLA PARCIAL PPU-GER-3 JUNY 2019 S/E PROJECTE PROPOSTA _VISTA 10 ]

ARQUITECTES Autor Promotor Projecte Data Escala Planol NGm.




EDUARD GRATACOS i RIERA, ARQUITECTE Josep Reus i Gil Baqué PLA PARCIAL PPU-GER-3 JUNY 2019 S/E PROJECTE PROPOSTA_FOTOS MAQUETA 9 " 1 1

ARQUITECTES Autor Promotor Projecte Data Escala Planol NG,
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LLEGENDA

@ Espais Lliures
@ Xarxa Vidria
@ Equipaments Comunitaris
Xarxa Vidria-Aparaments

@ Serveis Técnics
(ET + depuradora)
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( )t O PLA PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PPU-GER-3 16-04PP

13. CREDITS

Redaccio i coordinacio del Pla Parcial
- GTA Arquitectes

Eduard Gratacos i Riera, arquitecte

Col-laboradors
- Arquitecturai planols

PLC arq S.L.P. -Co Arquitectura-

- Estudi Ambiental:

IGREMAP SLP, Ignasi Grau Roca, enginyer agronom

- Urbanitzacié
URBEG, SLP, Joan Gurrera Lluch, Enginyer de Camins, Canals i Ports

47
Eduard Gratacos i Riera C‘Amge\ Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net



( )t O PLA PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PPU-GER-3 16-04PP

14. ANNEXES

ANNEX 1: FITXES CADASTRALS i NOTES SIMPLES DE TITULARITAT |
CARREGUES

ANNEX 2: MEMORIA SOCIAL

ANNEX 3: INFORME AMBIENTAL

ANNEX 4: INFORME RISCOS GEOLOGICS

ANNEX 5: PROPOSTA ARQUITECTONICA ORIENTATIVA — NO VINCULANT

48
Eduard Gratacos i Riera C‘Amge\ Guimera 25 baixos. 08017 Barcelona. Tel: 932803261 egratacos@coac.net



gto PLA PARCIAL DEL SECTOR RESIDENCIAL PPU-GER-3 16-04PP

ANNEX 1: FITXES CADASTRALS i NOTES SIMPLES REGISTRALS
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3/11/15 11:32

Fecha v hora

Fecha 3/11/2015
Hora 11:32:28

Daios del Bien Inmueble
Referencia catastral 17084A001001300001IW

., PL PPU-GER-3 Suelo Poligono 1 Parcela 130
Localizacion o aroR1 BATX. 17539 GER (GIRONA)

Clase Urbano

- Coeficiente de participacion 100,000000 %

Uso Suelo sin edif.

Datos de Ia Finca en 1a que se inteagra el Bien Inmueble

) . PL PPU-GER-3 Poligono 1 Parcela 130
Localizacion o \ror1 BAIX. GER (GIRONA)

Superficie construida g m?
Superficie suelo 30.562 m?

Tipo Finca Suelo sin edificar

https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienlnm ueble/SEGImpri...x?RefC=17084A001001300001 IW&del=17&mun=84&UrbRus=U&final= Pagina 1 de 1
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3/11/156 11:31

-

ooe pas =

ectrénica del Catastro

Facha y hora

Fecha 3/11/2015
Hora 11:31:23

Datos del Bien Inmueble
Referencia catastral 17084A001001600000UY

PL PPU-GER-3 Suelo Poligono 1 Parcela 160

Localizacion e\ Esa DEL NOT, 17539 GER (GIRONA)

Clase Urbano
Coeficiente de participacion 100,000000 %

Uso Suelo sin edif.

Datos de la Finca en la que se integra el Bien Inmueble

PL PPU-GER-3 Poligono 1 Parcela 160

Localizacion ev/Esa DEL NOT. GER (GIRONA)

Superficie suelo 17.566 m?2

Tipo Finca Suelo sin edificar

https://www1.sedecatastro.gob.es/CYCBienlnmueble/SECImpri...?RefC=17084A001001600000UY&del=17&mun=84&UrbRus=U&final= Pégina 1 de 1



221112019

i

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

Sede Electrénica del Catastro

FECHA Y HORA

Fecha
22/1/2019

Hora
11:38:21

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
17084A001001280000UP

Localizacién
Poligono 1 Parcela 128
ORATORI BAIX. GER (GIRONA)

Clase

Rustico

Uso principal
Agrario

Valor catastral
655,47 €

Afo valor
2019

Valor catastral suelo
655,47 €

Valor catastral construccién

0,00 €

Fecha de modificacién en Catastro
21/05/2016

Fecha de la alteracién
20/05/2016

Expediente
320773.17/16

PARCELA CATASTRAL

Localizacion
Poligono 1 Parcela 128
ORATORI BAIX. GER (GIRONA)

Superficie grafica
5.040 m2

https://www.sedecatastro.gob.es/CYCBienlnmueble/SECImprimirDatos.aspx?RefC=17084A001001280000UP&del=178mun=84&UrbRus=R&fina...

12



22/1/2019 Sede Electrénica del Catastro

e e e A 35—t et et e

" TITULARIDAD

Apellidos Nombre/Razén Social
| FABRA ESTER FRANCISCO

NIF/NIE
40543646M

Domicilio fiscal
CL MAJOR 36 !
17539 GER (GIRONA)

Derecho

100,00% de Propiedad

| Fecha de modificacién en Catastro
i 15/02/1999

Fecha de la alteracion
31/12/1998

CULTIVO |

Subparcela Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?

0 PR Prado o Praderas de regadio 02 5.040 |

hitps://www.sedecatastro.gob.es/CYCBienlnmueble/SECImprimirDatos.aspx?RefC=17084A001001280000UP&del=17&mun=84&UrbRus=R&fina... 2/2



22/1/2019 Sede Electrénica del Catastro

Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha
J 22/1/2019
l’ Hora !
| 11:40:15 ’

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE .

Referencia catastral
17084A001001290000UL

Localizacién
Poligono 1 Parcela 129
ORATORI BAIX. GER (GIRONA)

Clase
Rustico

Uso principal
Agrario !

Valor catastral
912,52 €

Afio valor
2019

Valor catastral suelo

912,52 €

Valor catastral construccién

0,00 €

Fecha de modificacidn en Catastro
21/05/2016

Fecha de la alteracidon i
20/05/2016

Expediente
320773.17/16

PARCELA CATASTRAL

=
!

Localizacién
Poligono 1 Parcela 129
ORATORI BAIX. GER (GIRONA)

Superficie grafica
7.016 m2

https:/fwww.sedecatastro.gob.es/CYCBieninmueble/SECImprimirDatos.aspx?RefC=17084A001001290000UL&del=178&mun=84&UrbRus=R&fina... 1/3



2211/2018

Sede Electrénica del Catastro

. TITULARIDA

Apellidos Nombre/Razén Social
COMANGES MONTANER PEDRO g

NIF/NIE
40553725X

Domicilio fiscal
CL COMANGES 1
17539 GER (GIRONA)

Derecho
50,00% de Usufructo

Fecha de modificacién en Catastro .
16/02/2016
Fecha de la alteracion i
06/05/2003 i

Expediente
85002.17/16 |

Apellidos Nombre/Razén Social
COMANGES MONTANER PEDRO

NIF/NIE
40553725X

Domicilio fiscal
CL COMANGES 1
17539 GER (GIRONA)

Derecho !
50,00% de Propiedad i

i Fecha de modificacién en Catastro
16/02/2016

Fecha de la alteracién

06/05/2003

Expediente
85002.17/16

Apellidos Nombre/Razén Social
DE RUEDA GARCIA TUNON JUAN ANTONIO

NIF/NIE
09508030Z {
Domicilio fiscal

AV DIAGONAL 620 PI:SA Pt:2
08021 BARCELONA (BARCELONA)

. Derecho
50,00% de Nuda Propiedad

Fecha de modificacién en Catastro
16/02/2016

Fecha de la alteracién
06/05/2003

Expediente
85002.17/16

https://\www.sedecatastro.gob.es/CYCBienlnmu eble/SECImprimirDatos.aspx?RefC=17084A001001290000UL &del=17&mun=84&UrbRus=R&fina... 2/3



22/1/2019 Sede Electrénica del Catastro

( CULTIVO ;
| Subparcela Cultivo/Aprovechamiento Intensidad Productiva Superficie m?2 ' j’
2 0 PR Prado o Praderas de regadio 02 7.016

hitps://www.sedecatastro.gob.es/CY CBienlnmueble/SECImprimirDatos.aspx?RefC=17084A001001290000UL&del=17&mun=84&UrbRus=R&fina... 3/3



REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PUIGCERDA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

Fecha de Emisidn: VEINTIDOS DE MAYO DEL ARNO DOS MIL DIECISIETE
Solicitante: COLL NOGUER, JORDI

FINCA DE GER N°: 1324
IDUFIR: 17005000366217

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA. Campo llamado Alibrets, en término de Ger, de cabida una hectdrea cuarenta Y
cuatroc areas, de tierra campo, y treinta Y sles areas, de pastoral, que linda: Norte,
camino vecinal de Ger a Saga; Sur, camino de Ger a Puigcerda; Este, Buenaventura
Ravetllat, Tomas Colomer, Esteban Reus, Cementerio y huerto de Agustin Brillas; y Oeste,
campo llamado Capella de los sefiores Baqué, siendo la divisoria un reguero publico
rodeado de arboles. La finca no estd coordinada graficamente con el catastro.

TITULARIDADES

Don ISABEL PUIG MARTI es duefio de el Usufructo dela totalidad de esta finca por titulo
de HERENCIA, formalizada segun escritura con fecha 19/11/79, autorizada por el Notario
D./D*. JUAN MANUEL JORGE ROMERO, n° de protocolo , segtn la Inscripcidén 1%, del tomo 516,
libro 14, folio 198 con fecha 20/03/1980.

Don JOSE REUS PUIG, con N.I.F. nUmero 40.544.012-A es duefio de la Nuda Propiedad dela
totalidad de esta finca por titule de HERENCIA, formalizada segin escritura con fecha
19/11/79, autorizada por el Notario D./D®. JUAN MANUEL JORGE ROMERC, n°® de protocolo ,
segun la Inscripcién 1%, del tomo 516, libro 14, folio 198 con fecha 20/03/1980.

CARGAS

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento
de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicidn de
la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Notas Simples pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de Notas Simples pendientes sobre esta finca.
Notas Fax pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de informacién vigentes sobre esta finca.
Certificaciones pendientes sobre esta finca:

No hay Certificaciones pendientes sobre esta finca.

AVISO: La precedente informacidn es la que resulta al cierre del Diario en el dia hdbil
anterior al de esta nota.

La eqguivalencia en euros de todas Y cada una de las cantidades expresadas en la presente
nota, en su caso, es @ razdn de 1 eureo por cada 166'386 pesetas.

(Arts. 222 y 225 L,H. y 332.5 del R.H.) Para informacidn de consumidores, se hace constar
que la presente nota simple se expide con valor puramente informativo, ¥y no da fe del
contenido de los asientos, ya gque sdélo la certificacién acredita, en berjuicio de



REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PUIGCERDA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIQ Y CARGAS

Fecha de Emisién: VEINTIDOS DE MAYO DEIL ANO DOS MIL DIECISIETE
Solicitante: COLL NOGUER, JORDI

FINCA DE GER N°: 588
IDUFIR: 17005000359257

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA. Un campo, de riego, denominado "La Capella", indivisible, situado en término
municipal de Ger. Tiene una superficie de una hectérea, noventa y dos &reas. Linda: Este,
campo denominado "Alibrets" constituyendo la separacién un riego publico; Sur, camino
vecinal gque va de Ger a Puigcerda; Oeste, camino vecinal gque conduce a Ger; y Norte,
camino pGblico que se dirige a Saga. Referencia Catastral: 17084A001001600000UY. La finca
no estd coordinada graficamente con el catastro.

TITULARIDADES

Dofia ANTONIA LLAUDO PALLARES, con N.I.F. nGmero 40.553.552-Kotros, viuda es duefia de el
Usufructo dela totalidad de esta finca por titulo de HERENCIA, formalizada segun
escritura con fecha 09/12/11, autorizada en S8SEU D'URGELL, LA, por el Notario D./D?.
FRANCESC XAVIER FRANCINO BATLLE, n® de protocolo 2.009, segin la Inscripcidén 62, del
tomo 1.394, libro 40, folio 21 con fecha 25/01/2012.

Don GIL BAQUE LILAUDO, con N.I.F. numerc 78.022.408-%, solterc es duefioc de la Nuda
Propiedad dela totalidad de esta finca por titulo de HERENCIA, formalizada segln
escritura con fecha 09/12/11, autorizada en SEU D'URGELL, LA, por el Notario D./D%.
FRANCESC XAVIER FRANCINC BATLLE, n® de protocolo 2.009, segin la Inscripcién 62, del
tomo 1.394, libro 40, folio 21 con fecha 25/01/2012.

CARGAS

- AFECCION

Afeccidén durante el plazo de cinco afios, a contar desde el dia 25/01/2012, al pago de las
liguidaciones gque, en su caso puedan girarse por el Impuesto scobre Sucesiones vy
Donaciones segin resulta de la nota extendida al margen de la Inscripcidn 6°,

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el asiento
de presentacioén, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha de expedicién de
la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Notas Simples pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de Notas Simples pendientes sobre esta finca.
Notas Fax pendientes sobre esta finca:
No hay peticiones de informacién vigentes sobre esta finca.
Certificaciones pendientes sobre esta finca:
No hay Certificaciones pendientes sobre esta finca.

AVISO: La precedente informacién es la gque resulta al cierre del Diario en el dia hdbil
anterior al de esta nota.



REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PUIGCERDA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

Fecha de Emisién: VEINTIOCHO DE ENERO DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE
Solicitante: COLL NOGUER, JORDI

FINCA DE GER N°: 243
IDUFIR: 17005000356577

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA. Un campo, hoy prado denominado del Oratori de Baix, situado en término
de Ger, de medida superficie cincuenta y cuatro areas, equivalentes a un jornal
y medio. Linda: al Norte, con camino vecinal que de Ger conduce a esta villa; al
Sur y Este, con campo de Juan Casamitjana; y al Qeste, con otro campo del mismo
Casamitjana, hoy con camino que dirige al molino de Ger. La finca no esta
coordinada graficamente con el catastro.

TITULARIDADES

Don FRANCISCO FABRA ESTER, con N.I.F. numero 00040543646M, casado en régimen de
separacioén de bienes es duefic del pleno dominio dela totalidad de esta finca
por titulo de COMPRAVENTA, formalizada segin escritura con fecha 07/03/60,
autorizada en BARCELONA, por el Notario D./D2. JOAQUIN PIROL AGULLO, n° de
protocolo , segtln la Inscripcién 3%, del tomo 121, libro 3, folio 49 con fecha
12/12/1960.

CARGAS

NO hay cargas registradas

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicién de la presente nota:

NC hay documentos pendientes de despacho

Notas Simples pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de Notas Simples pendientes sobre esta finca.
Notas Fax pendientes sobre esta finca:
No hay peticiones de informacién vigentes sobre esta finca.
Certificaciones pendientes sobre esta finca:
No hay Certificaciones pendientes sobre esta finca.

AVISO: La precedente informacidén es la que resulta al cierre del Diario en el
dia hdbil anterior al de esta nota.

La eguivalencia en euros de todas y cada una de las cantidades expresadas en la
presente nota, en su caso, es a razén de 1 euroc por cada 166'386 pesetas.

(Arts. 222 y 225 L.H. y 332.5 del R.H.) Para informacién de consumidores, se
hace constar gque la presente nota simple se expide con valor puramente
informativo, y no da fe del contenido de los asientos, ya gque sélo la
certificacidén acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los
bienes inmuebles.

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacidn de los datos de esta nota a
ficheros o bases informdticas para la consulta individualizada de personas
fisieas o juridicas, incluso expresando 1la fuente de informacidn (B.0.E.
27/02/1988) .

A los efectos de la Ley Orgdnica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccidn de



Datos de cardcter personal queda informado de gque:

l.- Conforme a lo dispuesto en las cldusulas informativas 1incluidas en el
modelo de solicitud los datos personales expresados en el presente documento
han sido incorporados a los libros de este Registro v a los ficheros que se
llevan en base a dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislacién especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidén, cancelacidn y
oposicién establecidos en la Ley Orgdnica citada pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccién del Registro.




REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE PUIGCERDA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA DE DOMINIO Y CARGAS

Fecha de Emisién: VEINTIOCHO DE ENERO DEL ANO DOS MIL DIECINUEVE
Solicitante: COLL NOGUER, JORDI

FINCA DE GER N°@: 6
IDUFIR: 17005000354481

DESCRIPCION DE LA FINCA

RUSTICA. Campo llamadoc Barba Escaldat vy Capella, en término de Ger, de cabida
siete jornales, equivalentes a dos hectareas cincuenta y dos Areas, que Linda:
Este con camino y José y Francisco Arderiu; al Sur con José Arderiu, mediante
camino; al Oeste con Tomis Claveria y Pedro Carulla, y al Norte con Esteban Reus
y Francisco Fabra. La finca no estd coordinada graficamente con el catastro.

TITULARIDADES

Don PERE COMENGES MONTANER, con N.I.F. numero 40.553.725-X, casado en régimen de
separacidén de bienes es duefio del pleno dominio deuna mitad indivisa de esta
finea por titulo de ADJUDICACION PARA PAGO, formalizada segin escritura con
fecha 06/05/03, autorizada en BARCELONA, por el Notario D./D2. PEDRO ALBIOL
MARES, n° de protocolo 1.870, segun la Inscripcién 72, del tomo 1.653, libro 53,
folio 44 con fecha 03/07/2008.

Don PERE COMENGES MONTANER, con N.I.F. nfimero 40.553.725-X, casado en régimen de
separacion de bienes es duefio de el Usufructo deuna mitad indivisa de esta finca

por titulo de ADJUDICACION PARA PAGO, formalizada segin escritura con fecha
06/05/03, autorizada en BARCELONA, por el Notario D./D?. PEDRO ALRIOL MARES, n°
de protocolo 1.870, segtn la Inscripcién 7%, del tomo 1.653, libro 53, folio 44
con fecha 03/07/2008.

Don JUAN ANTONO DE RUEDA GARCIA TUNON, con N.I.F. ntmero 09.508.030-%Z, casado en
régimen de separacién de bienes es duefioc de la Nuda Propiedad deuna mitad
indivisa de esta finca por titulo de ADJUDICACION PARA PAGO, formalizada segin
escritura con fecha 06/05/03, autorizada en BARCELONA, por el Notario D./D2.
PEDRO ALBIOL MARES, n° de protocolo 1.870, segin la Inscripcién 72, del tomo
1.653, libro 53, folio 44 con fecha 03/07/2008.

CARGAS

- AFECCION

Afeccidn durante el plazo de cinco afios, a contar desde el dia tres de julic
de dos mil seis, al pago de las liquidaciones que, en su caso, puedan girarse
por el Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, segiin resulta de nota extendida
al margen de la inscripcién 6°.

- AFECCION

Afeccidén durante el plazo de cinco afios, a contar desde el dia 03/07/2008, al
pagc de las liquidaciones que, en su caso puedan girarse por el Impuesto sobre
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados, segun resulta de la
nota extendida al margen de la Inscripcién 7°2.

Documentos relativos a la finca presentados y pendientes de despacho, vigente el
asiento de presentacién, al cierre del Libro Diario del dia anterior a la fecha
de expedicién de la presente nota:

NO hay documentos pendientes de despacho

Notas Simples pendientes sobre esta finca:
No hay peticiones de Notas Simples pendientes sobre esta finca.



Notas Fax pendientes sobre esta finca:

No hay peticiones de informacidn vigentes sobre esta fineca.
Certificaciones pendientes sobre esta finca:

No hay Certificaciones pendientes sobre esta finca.

AVISO: La precedente informacidén es la que resulta al cierre del Diario en el
dia hdbil anterior al de esta nota.

La equivalencia en euros de todas y cada una de las cantidades expresadas en la
presente nota, en su caso, es a razon de 1 euro por cada 166'386 pesetas.

(Arts. 222 y 225 L.H. y 332.5 del R.H.) Para informacidn de consumidores, se
hace constar que la presente nota simple se expide con valor puramente
informativo, y no da fe del contenido de los asientos, ya gque sdlo la
certificacién acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los
bienes inmuebles.

MUY IMPORTANTE, queda prohibida la incorporacién de los datos de esta nota a
ficheros o bases informdticas para la consulta individualizada de personas
fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de informacidn (B.O.E.
27/02/1998) .

A los efectos de la Ley Orgédnica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccién de
Datos de cardcter personal gueda informado de gue:

l.- Conforme a lo dispuesto en las cldusulas informativas 1incluidas en el
modelo de solicitud los datos personales expresados en el presente documento
han sido incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros gque se
llevan en base a dichos libros, cuyoc responsable es el Registrador.

2.- En cuanto resulte compatible con la legislaclidn especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacidn, cancelacidén y
oposicién establecidos en la Ley Orgdnica citada pudiendo ejercitarlos
dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro.
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	7-Plànol fases
	8-Renders
	Sheets and Views
	PP_GER_Renders-VISTA 1
	PP_GER_Renders-VISTA 2
	PP_GER_Renders-VISTA 3
	PP_GER_Renders-VISTA 4
	PP_GER_Renders-VISTA 5
	PP_GER_Renders-VISTA 6
	PP_GER_Renders-VISTA 7
	PP_GER_Renders-VISTA 8
	PP_GER_Renders-VISTA 9
	PP_GER_Renders-VISTA 10


	8.11-Maqueta
	7-Seccions i plataformes.pdf
	Sheets and Views
	PP_GER_secciones generales-planta seccions
	PP_GER_secciones generales-secciones 1
	PP_GER_secciones generales-secciones 2
	PP_GER_secciones generales-secciones 3


	9-Renders + Maqueta.pdf
	Sheets and Views
	PP_GER_Renders-VISTA 1
	PP_GER_Renders-VISTA 2
	PP_GER_Renders-VISTA 3
	PP_GER_Renders-VISTA 4
	PP_GER_Renders-VISTA 5
	PP_GER_Renders-VISTA 6
	PP_GER_Renders-VISTA 7
	PP_GER_Renders-VISTA 8
	PP_GER_Renders-VISTA 9
	PP_GER_Renders-VISTA 10
	PP_GER_Renders-MAQUETA 1


	Plànols actualitzats.pdf
	Planos y vistas
	PP_GER_Emplaçament_juny 2019-4_PLÀNOL ZONIFICACIÓ
	PP_GER_Emplaçament_juny 2019-5_PLÀNOL ORDENACIÓ 1
	PP_GER_Emplaçament_juny 2019-6_REPARCEL·LACIÓ
	PP_GER_Emplaçament_juny 2019-7_FASES


	Plànols actualitzats 2.pdf
	Planos y vistas
	planta seccions


	Plànols actualitzats 3.pdf
	Planos y vistas
	secciones 3


	Plànols actualitzats 4.pdf
	Planos y vistas
	PP_GER_Emplaçament_juny 2019-5_PLÀNOL ORDENACIÓ 1
	PP_GER_Emplaçament_juny 2019-8_FASES



	Página en blanco
	Página en blanco

