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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

PREAMBUL

El document de Pla Parcial del sector residencial Mas Jorda-Turdé de Casa Gran va ser aprovat inicialment per
Decret d’Alcaldia numero 1287/06, de 29 d’agost. Aquest document va ser sotmés a informacié publica durant el
termini preceptiu des de la publicacié al Butlleti Oficial de la Provincia numero 231 de data 27 de setembre de
2006 i a la Vanguardia de data 22 de setembre de 2006. Durant aquest termini es van formular un total de 6
al-legacions i es va atorgar audiéncia a I’Ajuntament de Malgrat de Mar de conformitat amb I'establert en I'article
87.7 del DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme, tot i formulant aquest

ajuntament al-legacions a I'aprovacio inicial del Pla Parcial.

Aquest Pla és promogut per iniciativa publica de I'Ajuntament de Palafolls; dins dels terminis establerts i
materialitza les normes de planejament establertes el Text refés del Pla General d’ordenacio territorial i urbana de

Palafolls aprovat d’ofici segons 'acord de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona de 27 d’abril de 2006.

En I'acord d’aprovacio provisional adoptat pel Ple de I'’Ajuntament, en sessi6é celebrada el dia 19 de desembre de
2006 que incorpora, respecte del document aprovat inicialment el 29 d’agost de 2006, el document incorpora
petites esmenes i ajustos a partir de I'analisi del document inicial, de les al-legacions i de I'informe emés per
I'arquitecte municipal. En cap cas aquelles esmenes, ajustos i les precisions suposaven una modificacié

substancial del document aprovat inicialment.

La Comissi6 Técnica d’'Urbanisme de Barcelona en la sessié de 31 de maig de 2007 suspén I'aprovacié definitiva
del Pla parcial del sector 8-9 “Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran”, promogut i tramés per I'Ajuntament fins

que no es compleixen les prescripcions seglents:

1.1 Es solicitara informes a la Direccié General de Comerg i al Departament de Cultura.

1.2 Cal donar compliment a les condicions formulades pel Servei de Planificacié de la Direccié General de
Carreteres en l'informe emes dl 29 de maig de 2007, tot tenint en compte que, en relacié amb el punt 2n,
referent a l'accés de la rotonda sobre la carretera B-682, s’estara a les condicions establertes per la
mateixa Direccié General de Carreteres en relacié amb els Plans generals de Palafolls i Malgrat de Mar.
1.3 Cal incorporar al document les prescripcions de l'informe de I'’Agéencia Catalana de I'Aigua de 23
d’abril de 2007 i recaptar nou informe que valori les actuacions. Aixi mateix, cal donar compliment a les
condicions de l'informe del Departament de Medi Ambient i Habitatge de 10 d’abril de 2007, per les quals ,
cal evitar l'afectacié del bosc de can Jorda, qualificant-lo majoritariament dins del sistema de parcs i
jardins urbans (S6), aixi com cal preservar de la urbanitzacié els sols amb pendent superior al 20%,
d’acord amb l'article 9.4 del Text refés de la Llei d’urbanisme.

1.4 Cal que el sector defineixi i garanteixi els accessos des de la carretera B-682, ates que aquest és

l'accés principal al nou sector residencial.
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1.6 Cal adaptar la xarxa viaria a les condicions topografiques del terreny, evitant desmunts i reblerts
excessius, aixi com clarificar la connexié entre la xarxa viaria proposada i la xarxa del barri de Sant Lluis,
estudiant altres alternatives d’enllag, d’acord amb les determinacions del pla general i amb els criteris del
planol adjunt.

1.6 Cal suprimir l'apartat 8 de l'article 14 de les normes urbanistiques del Pla parcial, ates que, d’acord
amb larticle 34.3 del Text refés de la Llei d’urbanisme correspon al planejament general la previsié
d’habitatge dotacional public, com a resposta a unes politiques socials préviament definides i
especificades en la memoria social del planejament urbanistic, que de contenir el contingut especificat en
l'article 69 del Reglament de la Llei d’urbanisme.

1.7 Cal establir una clau de ciutat jardi especial, per a la part oriental de la masia, per tal de reconéixer la
realitat fisica existent i garantir que I'edifici no quedi en volum disconforme.

1.8 Cal reordenar I'entorn del veinat de la Casa Gran, de manera que l'estructura actual de cases respiri i
guanyi en els valors que van motivar la seva pre-catalogacio, aixi com caldria definir la ubicacio i
parametres reguladors dels nous habitatges. Aixi mateix, i en la mateixa linia, caldria separar el bloc R-17
i el R-3 de les edificacions existents properes.

1.9 Cal qualificar expressament el sol corresponent al sostre residencial que es destini a la construccio
d’habitatge de proteccié publica, per tal de determinar la localitzacié de la reserva.

1.10 Cal incorporar correctament la base topografica en els planols d’ordenacié, d’acord amb l'article 87.1
del Reglament.

1.11 Cal reordenar el sector d’acord amb els criteris del planol adjunt, seguint les directrius que consten a

la part valorativa d’aquest acord.

El document que segueix és el Text refés del Pla Parcial del sector 8-9 “Residencial Mas Jorda-Turé de Casa
Gran” que incorpora les prescripcions introduides per la Comissié Técnica d’'Urbanisme de Barcelona en la sessio
de 31 de maig de 2007, tot i valorant les seves consideracions respecte a I'ordenacié en la mesura del possible i

com a contribucié a la millora de I'ordenacié inicialment prevista.

Barcelona, novembre de 2007
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PLANOLS NORMATIUS

NO1. Zonificacié
NO2. Ordenaci6
NO3. Seccions terreny i seccions tipus
NO4. Seccions longitudinals
NO5. Seccions de carrers
NO6. Gestio
NO7. Planta xarxa viaria
NO8. Ordenacié de la xarxa de serveis
PLANOLS COMPLEMENTARIS
CO1. Ortofotoplanol amb la proposta
C02. Imatge
ANNEXES:

1. MEMORIA SOCIAL
2.  AVANTPROJECTE
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

MEMORIA

1. AMBIT, OBJECTE, INICIATIVA, TRAMITACIO i JUSTIFICACIO DEL PLA

1.1

1.2

1.3

JOSEP MIAS, arquitecte

L’AMBIT

L’ambit del Pla Parcial és el Sector 8-9 “Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran” definit en el Text
Refos del Pla General d’Ordenacio Territorial i Urbana de Palafolls, aprovat d’'ofici segons acord de la
Comissié d’Urbanisme de Barcelona en data 27 d’abril de 2006. Aquest Sector 8-9 se situa a I'extrem

sud-oest de Palafolls i al llarg de la carretera B-682.

L’ambit de planejament te una forma irregular i limita al nord amb la carretera B-682 cap a la Costa Brava,
a I'est amb la carretera BV-6002 de connexi6 local entre Palafolls i Blanes, al sud amb la trama urbana
consolidada del barri de Sant Lluis i a I'est amb terrenys no urbanitzables i amb el terme municipal de

Malgrat de Mar.

La superficie total del ambit és de 149.830,77 m?. Aixi, 'esmentat ambit s’ha augmentat en 2.560,77 m?
respecte al determinat en la fitxa normativa pel Sector (147.270 m?) degut a un ajust de les propietats
existents, la inclusié de terrenys colindants de la zona verda que limita a I'avinguda del Mar i per la
diferéncia de superficie determinada en I'esmentada fitxa normativa i els limits fisics determinats en el
planol “Zonificacié i Ordenacié detallada del sol urba” del Text Refés del PGOTU de Palafolls, sense que
s’alterin les condicions urbanistiques inicials, no suposant un greuge pels drets dels sols incorporats a la

delimitacié original.

OBJECTE
L’'objecte del Pla Parcial és I'ordenacio del Sector 8-9 Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran

pendent de desenvolupament.

TRAMITACIO i JUSTIFICACIO JURIDICA DEL PLA
El tramit d’aquest Pla Parcial s’ajustara a alld que preveu I'article 83 del Text Refos de la Llei d’'Urbanisme

de Catalunya, aprovat pel Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol.
Aquest Pla Parcial s’ha redactat d’acord amb I'ordenament vigent de Catalunya en matéria d’Urbanisme.

Les valoracions dels sols compresos en lI'ambit i la dels drets afectats per aquest instrument de
planejament s’efectuen d’acord amb alld establert en la legislacié aplicable en matéria de regim del sol i
valoracions, en concret a la Llei 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo i 'Ordre ECO/850/2003, que regula les
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normes técniques de valoracié del sol i de les construccions per a determinar el valor cadastral dels bens

de naturalesa urbana.

Les referéncies a les Normes Urbanistiques son les del el Text Refés del Pla General d’Ordenacio

Territorial i Urbana de Palafolls, en el seu redactat actualment vigent.

En tot alld no previst expressament per la proposta d’ordenacié d’aquest Pla Parcial seran d’aplicacio les
Ordenances Municipals, aixi com la normativa vigent en matéria d’habitatge, activitats, estética i

mediambient.

1.4 INICIATIVA i SITUACIO JURIDICA DEL PLANEJAMENT

La iniciativa del present planejament és publica i es promou a través de I'Ajuntament de Palafolls. La

situacié juridica del planejament és la seguent:

= En data 29 d’agost de 2006 s’aprova inicialment el Pla parcial.

En data 19 de desembre de 2006 el Ple de

2. OBJECTIUS URBANISTICS

L’objectiu del Pla Parcial és donar compliment a les determinacions del Text Refés del PGOTU que destina els

terrenys a usos residencials en zones de creixement dens i en ciutat jardi.

Les directrius del present Pla estan pensades per assolir uns nivells adequats de qualitat de vida, de sostenibilitat

ambiental, tot i preservant aquells valors que son d’interés. Aixi doncs, el model urbanistic es concreta segons els

seglients objectius urbanistics:

a)

d)

Ordenar en forma d'’illa oberta, de manera que s’integrin en el barri de Sant Lluis tot i permetent la millora
de la relaci6 amb el seu teixit urba del costat de la carretera B-682, tot i configurant un model
d’ocupacié agrupat qué allibera espais oberts, afavorint la cohesié social i que encaixi dins de
I'estructura territorial existent amb I'objectiu del seu desenvolupament urbanistic sostenible.
Reconeixement de les edificacions preexistents situades al veinat de Can Jorda i de Casa Gran.
Localitzar la majoria dels sols destinats a equipaments en un punt central del sector que sigui un
element dinamitzador tot i donant continuitat a la connexié entre I’'avinguda del Mar i la rambla de
les Ferreries.

Estructuracié d’'un sistema d’espais lliures que possibilitin una bona accessibilitat entre I'estructura
urbana proposada amb la resta del barri de Sant Lluis alhora que generin espais doméstics i oberts

entre I'ordenacié i el futur parc situat al sud-oest de I'ambit.

-

glaaad,
epaeesty’
L

AJUNTAMENT DE PALAFOLLS



PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

JOSEP MIAS, arquitecte

f)

)]

h)

Preveure el sistema viari sobre el futur eix del cami de Can Jorda i I'eix de 20 metres d’amplada que
connecta la futura rotonda de la carretera B-682 i el carrer d’Anselm Clavé que configurin la distribucio
urbana futura.

Definir els mecanismes de gestié urbanistica concretant els costos d’urbanitzacié que se’n deriven de la
present actuacié urbanistica.

Preservacié del Turé de Can Jorda com a element d’espai lliure integrat en el sistema general de
sistemes publics inclds en una area d’interés ambiental.

Preservacié de la masia de Can Jorda i els entorns de la Casa Gran.

L’ordenacio ve fixada per una composicié volumétrica amb un sistema d’espais lliures interiors publics i

privats (jardi) determinats en illes edificables, garantint la definicié d’'un conjunt coherent d’espais oberts,

responent amb una configuracié volumeétrica d’una part del conjunt de diferents peces segons unitats de

projecte i edificacié en ciutat jardi.

Es regulen galibs volumétrics en algada sense excedir de PB+2PP i amb fondaria majoritariament definida,

amb desti principal el d’habitatge, per bé que es possibilita la implantacié d’'usos comercials i terciaris en

alguna de les edificacions.

ESTAT ACTUAL

3.1 DELIMITACIO i SUPERFICIE DEL SECTOR
El sector “Residencial Mas Jorda-Turé Casa Gran” presenta una superficie de 149.830,77 m2, segons
medicio digital sobre el nou planol topografic aixecat de forma especifica per la redaccio del present Pla
Parcial. Existeix una diferéncia de I'1,73% (uns 2.560,77 m2) assumida pel propi Pla, essent sensiblement
inferior al possible 8% que determina el propi Pla General.

3.2 CARACTERISTIQUES DELS TERRENYS

L’ambit geografic del present Pla esta situat al sud-est del municipi de Palafolls. Es colindant al barri de
Sant Lluis i proper al barri de Les Ferreries, conforma un territori ondulant, que te com a fita el Turd de
Mas Jorda de 49 metres d’altura sobre el nivell del mar, formant un bosc caracteristic de pins
mediterranis. El sector esta limitat al nord per la carretera B-682 cap a la Costa Brava, a I'est amb la
carretera BV-6002 de connexi6 local entre Palafolls i Blanes, al sud amb la trama urbana consolidada del
barri de Sant Lluis i a I'est amb terrenys no urbanitzables i amb el terme municipal de Malgrat de Mar. En

el que respecta als usos i al desenvolupament urba i edificatori existent es diferencien dues peces:

o/
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= La situada al nord-est formada per la masia de Can Jorda i les edificacions de la Casa Gran i
aquelles edificacions del Veinat Casa Gran, situades al llarg del cami de connexidé entre
I'avinguda del Mar i la zona rustica més propera a la carretera B-682.

= Laresta dels sols, actualment sén destinats a cultiu o bé estan en desus.

En el conjunt del sector s’estima un total de 13 habitatges preexistents, formant en conjunt una superficie

construida de 3.295 m2st. També existeix una part dels sols destinats a I'activitat agricola en 'ambit.

3.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT DEL SOL

El sector presenta una estructura parcel-laria fragmentada al llarg dels camins preexistents identificant,
sens contar els espais de domini public, un total de 38 finques de titularitat privada o publica. Les

dimensions i situacié de les propietats del sector objecte de planejament, és la grafiada al planol 1-05. Els

PARCEL-LA

CADASTRAL PROPIETARI

ADREGA SUPERFICIE DE PARCEL-LA |

Segons

cartografia percentatge

Sol Fina

Veinat Casa Gran
Veinat de Can Jorda
Veinat de Can Jorda 8.669,92 5,79%
Veinat de Can Jorda 1.124,09] 0,75%
Veinat de Can Jorda 507,84 0,34%
Carrer de Sant Ramon 154,94 0,10%
Avinguda del Mar 3.823,83 2,55%
Veinat Casa Gran 3.282,16 2,19%
Veinat Casa Gran 3‘408,58j 2.27%

1.205,87]
12.095,37]
13.919,21

0,80%
8,07%
9,29%

SBQlJ. Biel Ribas i Soledad Urrea Garcia

39]Andrés Garcia Urrea

40|Ginesa Garcia Sanchez
B|Congreq. Rel. Esclavas de Cristo Rey
44|Desconegut

46|Desconegut

82|Desconegut
83|AJUNTAMENT DE PALAFOLLS

85|Carmen Aubanell Torrentd
86|Narcis Vallicrosa Casella
87Juan Clapés Turén
88|Juan Camps Dalmau
89|CIP Estil, S.A.
*90|Raoul Bellaiche
“91|Desconegut
*92|J.M. Ordaz Jiménez
*93|Montserrat Gili Ribot
*94|Josep Ribot Roger
95|Francisco Dalmau Gili
96|M? Teresa Gonzélez Llavaneras
97|M? Esther Tresserras
98|M° Teresa Gonzalez Llavaneras
*101]Desconegut
*102|Desconegut

Veinat Casa Gran 3.209,58 2,14%
Veinat Casa Gran 704,22 0.47%
Veinat Casa Gran 9.281,22 6,19%
Carrer de Sant Ramon 3.457,19 2,31%
Veinat Casa Gran 3.329,14 2,22%
Veinat Casa Gran 4.038,74 2,70%
Veinat Casa Gran 3.633,09 2,42%
Veinat Casa Gran 2.104,19 1,40%
Veinat Casa Gran 6.107,07 4,08%
Veinat Casa Gran 6.376,35 4,26%
Carretera de Palafolls 2.460,41 1,64%
Carretera de Palafolls 4.912,72] 3,28%
Carretera de Palafolls 1.048,08| 0,70%
Carretera de Palafolls 271,90 0,18%
159]|Desconegut Carretera de Palafolls 984,89 0,66%
163|Desconegut Carretera de Palafolls 253,52 0.17%
189]Josefina Garcia Urrea Veinat Casa Gran 485,63 0,32%
191]Lluis Camps Mollfulleda Veinat Casa Gran 1.571.91 1,05%

192|L uis Ballicrosa Xampeny Veinat Casa Gran 518,22 0,35%
194]Andrés Garcia Urrea Carretera de Blanes 12.378,04 8,26%

195|CIP Estil, S.A. Veinat de Can Jorda
Veinat de Can Jorda

3.711,36
665,83

2,48%
0,44%

196]|CIP Estil, S.A.

197

Andrés Garcia Urrea

Veinat de Can Jorda

4.139,25

2,76%

198

Ginesa Garcia Sanchez

Veinat de Can Jorda

7.606,72

5,08%

200}

[Andrés Garcia Urrea

201

CIP Estil, S.A.

Carretera de Palafolls

4.409,29]

2,94%

Carretera de Palafolls

Al

Desconegut

5.893,78

3,93%

Avinguda del Mar

139,21

0,09%

B|

Joan Noguera

Carrer de Mar Estorell

C

Josefa Vila

1.265,18]

0,84%

Carrer de Mar Estorell

478,86

0,32%

Viari existent

6.203,37]

4,14%

TOTAL

149.830,77

100,00%

propietaris del sol dins 'ambit del Pla Parcial, amb llur superficie son els seguents:
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3.4 PREEXISTENCIES INFRASTRUCTURALS

JOSEP MIAS, arquitecte

Aigua potable:
Actualment esta executada la xarxa al voltant de I'ambit, principalment el barri de Sant Lluis que dona

servei a les edificacions preexistents procedents de la canalitzacié general, a través principalment del

cami de Can Jorda. Aquests serveis estan gestionats per la companyia SOREA.

Sanejament:
Actualment no hi ha cap cami urbanitzat dins del sector i en consequéncia la xarxa de sanejament

nomeés es situa al barri de Sant Lluis. Es detecta un col-lector que discorre per fora de 'ambit front
'espai Sol-Fina de diametre 400 i altres canalitzacions de diametres més petits en els carrers de Sant

Ramon, l'avinguda del Mar, limitrofs al sector. L’Ajuntament de Palafolls és el que gestiona el servei.

Gas:
La xarxa existent és de mitja i baixa pressio, és al voltant del sector i les edificacions preexistents no

tenen efectuades les connexions. Aquest servei esta gestionat per la companyia Gas Natural.

Electricitat:

La xarxa de mitja tensié que arriba al sector es deriva de la xarxa que discorre pel barri de Sant Lluis
alimentant les diferents edificacions preexistents. Pel que fa a la xarxa de baixa tensid, existeix la
necessaria per tal de subministrar energia als habitatges preexistents i a la masia de Can Jorda. Aixi
mateix existeix una linia de mitja tensié que travessa tot 'ambit de nord a sud. El subministrament

eléctric és gestionat per la companyia FECSA-ENHER.

Telecomunicacions:

El servei actual consisteix una xarxa aéria que subministra a les edificacions preexistens des del barri
de Sant Lluis i del centre de la poblacié. El servei descrit en aquest paragraf esta gestionat per la
companyia Telefénica. No es te constancia inicialment de I'existéncia de canalitzacions gestionades
per d’altres operadors de telecomunicacions.
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4. DETERMINACIONS i REGULACIO DEL PLANEJAMENT VIGENT

4.1 ANTECEDENTS

L’ambit del Pla Parcial es recull com a part de dos sector independents de sols urbanitzables del Pla General
d’Ordenacié Territorial i Urbana aprovat el 5 de mar¢ de 1986, amb document refés aprovat pel Ple Municipal
en sessio celebrada el 7 de maig de 1991. La proposta que feia el Pla General era, que atesa la dispersio del
sOls ocupats pel barris de Sant Lluis i de Les Ferreries, crear carrers nord-sud que connectin entre els dos
sectors aquests barris. Ambdds sectors preveien el desenvolupament residencial de creixement en el barri de

Sant Lluis, centrat en la carretera B-682, aixi com la connexié amb els esmentats nuclis urbans existent.

Pla General de 1991:

Sector 8.- RESIDENCIAL MAS JORDA Sector 9.- CASA GRAN

Total del Sector: 55.380 m2
Sostre edificable: 27.883 m2st

Nombre d’habitatges maxim: 254

Total del Sector: 73.810 m2
Sostre edificable: 24.197 m2st.
Nombre d’habitatges maxim: 263

Sector de sol urbanitzable programat Sector de sol urbanitzable no programat

A 'any 2002, es planteja la revisio del Pla General d’'Ordenacié Territorial i Urbana de Palafolls, on es tornen
a delimitar els mateixos dos sectors de manera també independents. Aixi doncs el sector 8 (Mas Jorda)
delimita unes 5,50 Ha de sol urbanitzable amb un aprofitament de 28.544 m2st i una previsié de 198
habitatges, fent la reserva d’'una zona verda en el Turé de Can Jorda o de Sant Lluis. Paral-lelament, la
revisio del Pla General, plantejava pel sector 9 (Casa Gran), d’'unes 6,10 Ha, també de sol urbanitzable, un
sostre de 33.540 m2st de residencial i 6.093 m2st per Us d’activitats, amb I'objectiu de resoldre I'accés al barri

de Sant Lluis des d’'una rotonda programada sobre la carretera B-682.

La Direccié General d'Urbanisme acorda en data 17 de juny de 2002, la suspensio d’aprovacio definitiva de la
revisio del planejament impulsat per I'’Ajuntament de Palafolls. De I'analisi de la proposta de revisio, i en
concret pels sectors 8 i 9 (Mas Jorda-Casa Gran), la Direccié General d’'Urbanisme va considerar que caldria
replantejar-se el tragat del vial de connexié amb la rotonda situada al sud del terme a fi de garantir un tragat i
pendent d’acord amb la topografia, i que possibiliti la connexié de la xarxa viaria proposada amb el municipi
de Malgrat de Mar. D’altra banda també caldria considerar la reserva viaria a fi de possibilitar 'ordenaci6 del
sector sense una gran ocupacié del sol, alhora que recomana la delimitacié d’'un unic sector que garantitzi

I'ordenacié global d’ambdos sectors.
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

En la sessid celebrada pel Ple de I'Ajuntament de Palafolls de data 23 de maig de 2003, s’aprova
provisionalment el Text Refés del Pla General d’Ordenacié Territorial i Urbana, incorporant les prescripcions
ja esmentades de la Comissié d’'Urbanisme de Barcelona. Aixi mateix, el sector 8 i 9 preveia un ambit de
128.743 m2 de superficie, un sostre superior de 70.808 m2st, una edificabilitat bruta de 0,55 m2st/m2s i una
densitat de 35 habitatges/Ha. En data 31 d’octubre de 2003 s’acorda aprovar un segon text refos de la
revisio del Pla General d’Ordenacio Territorial i Urbana, el qual incorpora esmenes de caracter no substancial,
i que pel Sector 8 i 9, incorpora sols de zona verda, ajusta els limits entre el sol urba i 'urbanitzable, incorpora
la rotonda d’accés a la B-682, elimina la clau urbanistica de petites activitats a la fagana de la carretera B-
682, dissenya una nova reserva de soOIs per sistemes, fixa d’'un sostre inferior, aixi com un numero

d’habitatges lleugerament diferent. Aixi doncs, aquest segon document de Text Refos del Pla General

determina una nova fitxa normativa:

El Text Refés definitiu del Pla General d’Ordenacié Territorial i Urbana de Palafolls, s’aprova d’ofici

segons acord de la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona de 27 d’abril de 2006, que recull les
determinacions de la fitxa normativa anterior pel Sector 8-9 i incorpora aquelles condicions d’urbanitzacié
X necessaries pel seu desenvolupament, aixi com I'ampliacié de I'actual rotonda per donar accés al sector
industrial de Malgrat de Mar i la desviacio del tragat del carrer previst que fa de connexié amb el barri de Sant

\

% Lluis.
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2 4.2 REGULACIO DEL PLANEJAMENT VIGENT

El Text Refés del Pla General d’Ordenacié Territorial i Urbana de Palafolls vigent, determina en la seva fitxa

&

g

normativa el desenvolupament del Sector 8-9 “Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran”. En concret:

Segon Text refos del Pla General de 2003:

Sector 8-9.- RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO CASA GRAN SECTOR 8-9: RESIDENCIAL MAS JORDA - TURO DE CASA GRAN

Superficie del Sector: 147.270 m2
index d’edificabilitat bruta: 0,433 m2st/m2s

Superficies grafiades:

Zona de creixement dens (V1): 71.437 m2

Zona de creixement en ciutat-jardi (V2): 19.684 m2 Aprofitament privat: 32,7%

Viari: 13.521 m2 Zona de creixement dens V1: 78,4%

Protecci de sistemes (S3): 4.096 m2 Zona de creixement en ciutat-jardi V2: 21,6%

Parc urba (S6): 38.532 m2 Sols de cessio:

TOTAL: 147.270 m2 Viari: 2280

Proteccio de sistemes S3: 2,8%

Edificabiltat bruta: 0,423 m2stim2s Espais liures: ST
Sostre total: 63.473 m2st Equipaments: 8,5%
Densitat habitatges: 32,07 hab/ha: 472 habitatges Densitat maxima d’habitatges: 32,17 per hectarea bruta

Sol urbanitzable programat en el primer quadrienni.

Sector de sol urbanitzable programat en el primer quadrienni.

JOSEP MIAS, arquitecte consubiores sscciados. G I [T -4 -
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

El Text Refés del PGOTU estableix pel sector “Residencial Mas Jorda-Turé6 Casa Gran” les condicions 5. PROPOSTA URBANISTICA

seguents:

5.1 DESCRIPCIO i JUSTIFICACIO DE L’ORDENACIO

L’ordenacié que es proposa en el present document respecta les determinacions del Test Refés del PGOTU

= Desenvolupament d’un sector residencial amb arees de creixement dens i de ciutat jardi, en el que es

deuran desenvolupar un maxim de 63.768 m2 de sostre. o ) o N o )
_ o ’ . o o aprovat definitivament el 27 d’abril de 2006. Aixi, 'esmentada ordenacio, en un territori desestructurat i
=  Mantenir com a espais lliures el Turé de Can Jorda o de Sant Lluis i la part necessaria dels careners, . . o . ] .
, B . ] o ] , segregat del seu entorn urba, apunta amb el seu émfasi d’integrar urbanisticament la implantacio edificatoria
es resoldra la continuitat de l'itinerari de potenciament territorial que uneix I'avinguda del Mar amb la ) ] ) L ]
o ) ] ] en el paisatge. En aquest sentit es proposa caracteritzar I'eix viari configurat per la carretera B-682, creant
rambla de Les Ferreries i es tindran en compte les visuals del paisatge. . . . .
una fagana al sud de la mateixa, donant un nou front edificatori a I’entrada al nucli central de Palafolls.
= Respecte a la gestié del Pla Parcial, urbanitzacié de vials i espais lliures i construccié de la passera ] ) B o ) ) o
] Es configura en el front de la carretera, una implantacié d’activitats ligades al comerg i al terciari que
de connexié amb el nord de la carretera B-682, la part de la rotonda del nord-oest del sector que no o . »
potenciarien aquesta fagana, assenyalant una peca compacta de més dimensioé propera a la futura rotonda de
va a carrec del sector industrial de Malgrat, d’acord amb l'article 233.4, que diu: “4. El sistema general o ) o ) . ) ) ) ) ,
connexiod. Aixi mateix, la vialitat interna formalitza dues arees caracteritzades i clarament diferenciades. L’'una

viari d’accés al sector industrial situat en el terme municipal de Malgrat, al sud de la carretera B-682, i L. . i . R i .
més organica, paral-lela a la carretera i I'altre més regular propera al nucli urba de Sant Lluis formant illes de
sera integrament costejat per I'esmentat sector, inclis I'afectacié derivada de 'ampliacié del giratori ) ) . . L.
dimensions semblants. Es tracta doncs de crear la malla de suport a I'edificaci6 amb la configuracié

del sector amb planejament sectorial vigent nombre 6 de “Petita Industria”, aixi com la despesa de L . . . . . . . L. .
] d’espais lliures privats que donin sentit als espais residencials, alhora que s’allibera el maxim de sol
tancament de les dues semi-rotondes a executar a carrec d’ambdos sectors de Palafolls en . . . . L. L.
, . o _ public per la conservacio del bosc de Can Jorda i la consolidacié d’un coixi verd entre la nova
transformar-les en una girola tancada, despesa que haura d’avaluar-se en un tnic Projecte d’Obres, . . . ) , . . . L
_ . . ] . o implantacié i el barri de Sant Lluis. La topografia existent també recomana que la implantacié de les noves
aixi com les xarxes generals de serveis, el soterrament de les linies electriques de mitja tensio i el o S ) i
edificacions minorin I'impacte visual des de la carretera de forma que des d’aquesta es vegi esglaonadament
col-lector general. . . TP
] ] ] els volums, adequant-los a la morfologia del terreny, tot i concentrant-ne el maxim d’edificacions en la zona
=  Preveure 'esgraonament del creixement en fases vinculades a les infrastructures. i . . i i - o
] . o ] més baixa a tocar al barri de Sant Lluis per tal de preservar els valors paisatgistics de I'ambit. Es preserva
= El que respecta dels sistemes generals integrats en el sector: vialitat d’eixample de la carretera B-682 i . . ) ) o . o
també el veinat existent de la Casa Gran de tipologia edificatoria dispersa ordenant-los com a ciutat jardi,
i el vial de connexi6 de la vora oest amb la mateixa, i espais lliures del turd. . L . . . L .
precisant els seus limits, deixant que aquestes cases respirin col-locant les edificacions de major intensitat als

costats per tal de configurar la trama urbana de carrers proposats.

Aixi mateix, s’han valorat les consideracions no vinculants de la CTUB respecte a I'ordenacié en la mesura
del possible i com a contribucié a la millora de I'ordenacié inicialment prevista, mitjangant: la reorientacié del
tracat viari intern i les cotes d’edificacié per tal d’adequar-se millor a la morfologia actual del terreny i aixi
evitar salts topografics; la minoracié de I'impacte visual de les edificacions des de la carretera; la incorporacio
d’'una nova illa edificable al sud de I'ambit per tal de concentrar i compactar més I'edificacio; la reduccié de la
dimensi6 d’alguns blocs per tal de minorar I'impacte sobre les edificacions preexistents del veinat de Casa

Gran; i la reconsideracié d’alguna clau urbanistica de la zona de creixement unificant parametres d’ordenacio.

També es crea un eix civic que connecta ambdos costats de la barrera fisica de la carretera B-682,
travessant-la mitjangant una passera que origina el recorregut peatonal dins del sector a través de les peces
d’equipaments previstes garantint la connectivitat entre el barri de Sant Lluis i el barri de Les Ferreries. Sobre
aquest eix civic, se situen els espais urbans més representatius i els elements funcionals generadors

d’activitat del nou barri, assenyalant el nucli central d’equipaments comunitaris dinamitzador del sector i

capitalitzat per la recuperacié del Mas de Can Jorda amb una funcié clarament dinamitzadora.
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

JOSEP MIAS, arquitecte

L’edificacié principalment és d’us habitatge complementat amb usos terciaris, oficines, comercial i industrials.
El sostre maxim previst pel sector és de 64.876,72 m2st i 482 habitatges, distribuits de forma relativament

equilibrada i caracteritzada en punts estratégic del territori que es planifica.

5.1.1 USOS D’HABITATGE
Tal i com s’ha dit, s’opta per un programa amb predomini de I's habitatge establert en la segona Revisio

del TR del PGOTU de Palafolls amb el desenvolupament del seu sostre maxim. Per tant, dins dels

creixements previstos s’ordena segons dues tipologies edificatories basiques:

a) Edificacions en illa oberta:
» Edificacié definida (V1.1)
Les edificacions que responen a aquesta tipologia de fondaries de 12 i 15 metres, se situen

basicament al llarg del nou carrer de Mas Jorda i en el carrer de vora perimetral a I'oest que
connecta amb la rotonda de la carretera i en les illes regulars al sud de I'ambit que donen front,

entre d’altres, al nou parc de Sant Lluis. Presenten un perfil de PB+2PP i garatge soterrat.

= Edificacions de caracter singular (V1.2)
Les edificacions que responen a aquesta tipologia especifica se situen en el front que dona a la
carretera B-682 i en el costat oposat de l'illa del carrer de Montblanc. Formen una ordenacio

especifica de PB+1PP i PB+2PP, amb garatge soterrat.

També el pla preveu aprofitar I'espai natural residual que esta excavat en un dels punts del bosc
de Can Jorda i que esta a tocar amb el seu cami. L'ordenacié prevista s’adapta a la pendent del
lloc creant una envolvent flexible generadora d'un espai interior obert, sense que aixd suposi
I'afectacié del bosc. Arrel de les prescripcions de la CTUB, s’han suprimit els creixements de dos
blocs inicialment previstos i s’ha reduit considerablement el tercer, que es conserva adaptat a
I'espai natural obert mencionat. L’avantprojecte que s’annexiona al present pla, demostra que la
implantacio es possible i s’adapta al forat natural de la muntanya, tot i ajudant a configurar un dels

punts d’entrada al cami de Can Jorda que travessa tot el sector de desenvolupament.
= Edificacions de 12,00 metres en filera (V1.3)
Les edificacions que responen a aquesta tipologia es situen al llarg del carrer intermig de les illes

més regulars properes al barri de Sant Lluis. Presenten un perfil de PB+1PP amb golfes.

b) Edificacions aillades segons parcel-lacié

= Edificacions aillades unifamiliars (V2)
Son les sis arees aillades d’habitatges unifamiliars que contenen vuit construccions amb jardi

privat del cami de Mas Jorda i quatre més a tocar a la carretera B-6002. Aquest conjunt

/o
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d’edificacions disperses preexistents del veinat de la Casa Gran no estan precatalogades pel Text

Refos del PGOTU, s6n majoritariament de PB+1PP. El pla pretén respectar-les com agrupacio.

5.1.2 USOS D’ACTIVITAT ECONOMICA
El programa d’aquest tipus d’'usos es redueix a la tipologia d’edificacions en illa oberta:

= Locals comercials en planta baixa
Poden ocupar les plantes baixes de les edificacions de 15 metres de fondaria (clau V1.1) i

I'edificacid singular a tocar al carrer de Montblanc (clau V1.2).

» Terciari, oficines i/lo comercial en edificacions singulars (V1.2)
Les edificacions que responen a aquesta tipologia especifica se situen en la illa més propera a la

rotonda d’accés al Sector, en el carrer paral-lel a 'actual carretera B-682.

La implantacié d’'usos comercials en el Sector resta en tot cas, supeditat a les determinacions de la Llei
17/2000 de 29 de desembre, d’Equipaments Comercials de la Generalitat de Catalunya, i del Pla
Territorial Sectorial d’Establiments Comercials que la desenvolupa. Aquestes disposicions legals
prohibeixen la implantacié en el Sector d’establiments comercials “grans” amb I'excepcio dels destinats a
algun tipus d’activitats comercials de caracter semblant a I'industrial, que podran localitzar-se en la zona
“V1.3”, i autoritzen exclusivament, un unic establiment destinat a la venda de productes alimentaris, de

superficie mitja entre 700 m2 i 2.000 m2 de sostre de superficie de venda.

5.1.3 ECOEFICIENCIA DELS EDIFICIS
El pla preveu el compliment als parametres d’ecoeficiéncia establerts pel decret 21/2006, de 14 de febrer,

pel qual es regula I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis.

5.2 VIARI i ESTACIONAMENT

El pla recull nous elements viaris aixi com els considerats com a sistemes generals. Aixi doncs, I'accessibilitat
viaria al Sector s’estructura per dos vials de nova urbanitzacié, 'un que segueix I'antic cami de Can Jorda i,
l'altre, que enllaca la zona de Can Tresserres amb un nou vial de 20 metres d’amplada proposat i que dona
accés des de la carretera B-682 (rotonda). Aquests viaris proposats articulen la resta del viari secundari que
dona front als espais edificables. De les alternatives viaries estudiades en la realitzacié del pla es van estudiar
els possibles punts de connexié amb el barri de Sant Lluis, creant-ne una altra connexié viaria al sud de
'ambit que s’afegeix al carrer d’'amplada 20 metres. Aquest punt de connexid, junt 'avinguda del Mar,
permetran resoldre 'encademant urba del nou sector amb el barri, ja que la resta de sortides es produeixen a

tocar amb les carreteres B-682 i BV-6002 més allunyades.
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

= Xarxa basica:

Carrer de connexid entre la rotonda i el carrer d’Anselm Clavé amb una seccié d’amplada
uniforme de 20 metres, amb calgada de 14 metres per a dos sentits de circulacié, aparcament
en linia de 2,50 metres als laterals i resta de voreres arbrades. El pla preveu que el projecte
d’urbanitzacié embranqui la girola amb el vial de 20 metres amb un acord de canvi de rasant de
parametre KV=500 que permet la transicié6 adequada entre tots dos elements degut al pendent
d’aquest ultim.

Carrer distribuidor que segueix en part el cami de Can Jorda de seccié d’amplada uniforme de
12 metres, amb una calgada de 6 metres per a dos sentits de circulacié, aparcament variable en
linia de 2,20 metres en un dels laterals i la resta voreres arbrades. L’esmentat vial passa per
sota de la masia Can Jorda per tal d’adaptar-se al maxim a la topografia existent, per tal d’evitar
reblerts excesius. La mitjana dels reblerts en la xarxa viaria oscil-la en 3,05 metres d’altura i en
el punt més desfavorable fa 5,80 metres.

=  Xarxa secundaria:

Seccié d’'amplada uniforme de 12 metres, amb una calgada de 6 metres per a un sentit de
circulacié, aparcament variable en linia de 2,20 metres en un dels laterals i la resta voreres
arbrades.

Seccié d’amplada uniforme de 10 metres, amb una calgada de 3 metres per a un sentit de

circulacié, aparcament en linia de 2,20 metres en un dels laterals i la resta voreres arbrades.

= Xarxa civica i peatonal:

JOSEP MIAS, arquitecte

Consolidacié del cami existent del veinat Casa Gran mantenint la seva accesibilitat a les cases
existents i futures de baixa densitat. Aixi mateix, es consolida practicament tot el recorregut del
cami de Can Jorda travessant la nova peca d’equipaments prevista, passant per la masia de
Can Jorda i perllongant-se fins les noves edificacions a tocar en el bosc de Can Jorda. Aquest
passeig mantindria la comunicacio entre els elements protegits de la Casa Gran i la masia de
Can Jorda que finalitzaria en la vora existent del bosc de Can Jorda. Es proposa que per tot
aquest recorregut la circulacié sigui restringida amb pavimentacio diferenciada.

Connexié peatonal transversal del Sector a través de I'espai d’equipaments que comunica la
rambla de Les Ferreries amb I'avinguda del Mar al barri de Sant Lluis mitjangant una passarel-la.
Reserva d’un nou tram de vial peatonal que dona servei a la peca edificable destinada a terciari
per tal de garantir el recorregut d’activitats previstes pel present pla.

Per ultim, també es proposa el reconeixement i ampliacié dels camins existents del bosc de Can

Jorda connectant-los amb la resta de la xarxa viaria verda del territori.
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5.3 SISTEMA D’ESPAIS LLIURES

L’ordenacié proposada suposa la qualificacié d’'un total de 56.066,34 m2 de nous “espais lliures” equivalent al
37,42% de tot el Sector. D’aquests sols correspon un total de 7.823,69 m2 per proteccio de sistemes generals
(clau S3) i 48.242,65 m2 per parcs i jardins urbans (clau S6).

La dotacio de parcs i jardins s’ajusta a les determinacions de la fitxa normativa que preveu el Text Refés del
PGOTU i l'incrementa en 2.127,26 m2. La localitzacié6 d’aquests espais es centralitzen basicament en dos
llocs, I'un per la preservacio del bosc de Can Jorda i l'altre per la consolidacio de I'espai verd limitrof amb el
barri de Sant Lluis situat al sud de I'ambit d’actuacié. La resta d’espais lliures es concentren a la vora de la

carretera B-682 i espais veins a la zona edificable Sol-Fina.

5.4 SISTEMA D’EQUIPAMENTS

Es destina a aquest us dotacional un total de tres peces de 13.821,95 m2 qualificades d’equipament cultural-
docent (clau S8/S10), qué incrementa en 1.086,33 m2 a I'establert en el Text Refés del PGOTU.

La localitzacié de les dues peces principals d’equipaments resulta, en qualsevol cas, suficientment singular
des de la perspectiva d'imatge urbana, integrada en l'estructura de zones verdes proposada. Aixo vol dir, la
creacio d’'una area central d’equipaments, com a gran pega dinamitzadora pel nou barri que permet la
connectivitat entre Sant Lluis fins a Les Ferreries encapgalada per I'actual masia de Mas Jorda. El pla no
desenvolupa els sols destinats a equipaments, perd si determina en la normativa que el pla especial que
precisi I'ordenacié prengui com a premissa la continuitat dels espais que envoltin 'edificacié optant per
solucions integrades en la topografia. Aquesta area central també adquireix més forga per la potencialitzacié
d’altres itineraris civics que travessen aquests espais publics, ja que amb l'actual traga del cami de Can Jorda
que es manté i la connexié entre barris mitjangant una passarel-la prevista per damunt de la carretera B-682

crea un nexe de dotacions, serveis i d’itineraris molt importants.

També es genera una tercera pega d’equipaments més petita, que es localitza en una de les parts altes del
bosc a tocar amb les edificacions que donen darrera del carrer de Mas Martorell i on se situava una antiga
construccid. L’ordenacio que se situi en aquests sol haura de tenir present I'entorn i mesurar la seva algada

maxima.

La Masia de Can Jorda

Per ser I'inic element d’interés arquitectonic dins del sector i per la seva rellevancia i el seu caracter historic
rural, s’ha cregut convenient incorporar la totalitat de la masia de Can Jorda a I'area destinada a equipaments,

facilitant-ne la seva recuperacio per la iniciativa publica.
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5.5 XARXES DE SERVEIS

El present document defineix els esquemes i caracteristiques basiques de les xarxes de serveis urbans
que hauran d’alimentar les edificacions previstes al sector i que seran desenvolupades en el corresponent
Projecte d’Urbanitzacié prévies les consultes i orientacions de les companyies subministradores.

En tot cas, els serveis que es preveuen s’hauran de coordinar i connectar amb els existents i/o futurs del
sector urba consolidat del barri de Sant Lluis. La seva execucié sera sempre en instal-lacié soterrada sota
voreres o calgades, aixi com espais oberts publics. Pel seu predimensionat es parteix del sostre potencial
previst en el present document, del tipus d’activitat i dels index reglamentaris o técnicament habituals de

dimensionat.

A continuacié es fa un avang de la implantacié de les xarxes de serveis que el corresponent Projecte

d’Urbanitzacié haura, entre d’altres, a tenir en compte:

5.5.1 Sanejament
Es preveu una xarxa de clavegueram de tipus separatiu que sera dimensionada en funcié dels cabals
d’aigua subministrada i per pluviometria corresponent al periode de retorn de 10 anys. La traga seguira
basicament I'eix dels vials i amb connexions previstes al carrer d’Anselm Clavé i a la carretera BV-6002,
cap el col-lector general que va cap a Malgrat de Mar. Aixi la situacié i morfologia dels terrenys, fa que es
disposen dues arees de recollida, la primera cap l'est connectant amb I'actual claveguera general
(carretera BV-6002) i la segona cap al sud amb l'actual xarxa del barri de Sant Lluis (carrer d’Anselm
Clavé). També es preveu la participacio del Sector en la renovacié de la xarxa de clavegueram general en

el tram existent del col-lector general proper a I'ambit d’actuacio.

La xarxa de pluvials també es connectara en dos punts: el primer al torrent existent qualificat pel pla amb
la clau S4 i que esta a tocar al sector Sol-Fina qué recollira I'aigua de pluja de la conca nord del sector i
aquella de procedéncia del sector industrial a l'alira banda de la carretera B-682 i; el segon, amb la
canalitzacio existent del carrer d’Anselm Clavé cap a Malgrat de Mar recollint 'aigua de la conca sud del
sector. Aquesta conca sud tindra una xarxa connectant-se al carrer d’Anselm Clavé previ diposit regulador
de laminacio, suficient per rebre els nous cabals de 'esmentada conca sud del sector que permetin
emmagatzemar I'augment del cabal que provoca la nova superficie impermeabilitzada, ja que l'altra part
del sector nord va l'actual torrent adaptat a la nova urbanitzacioé retornant d’'una manera controlada de nou

a la llera publica.

5.5.2 Subministrament d’aigua
La previsié de consums es fa en base a l'alimentacié d’aigua per un municipi de les caracteristiques de
Palafolls, arribant al rati mig de 300 litres/dia i habitant. A aquesta quantitat s’arriba a partir dels consums

domestics, comercials i per neteja de carrers i reg. Aixi mateix, el Projecte d’Urbanitzacié contemplara la

previsié per hidrants soterrats instal-lats en voreres. Cada vivenda té que estar a 100 metres d’un hidrant i

/p

o/

europrincipia

consultores asociados.

acomplir el Decret Llei 241/1994, de 26 de juliol, sobre condicionants urbanistics i de proteccié contra
incendis en els edificis, complementaris de la NBE-CPI1/91, amb 1.000 litres per minut i hidrant. També es
comprén una dotacié de 5 litres/segon en previsié d’incendis. Tot aixd voldra dir, que amb aquests

suposits, es requereix un consum mig anual d’aigua potable suficient en m3 per dia i en litres per segon.

La xarxa de distribuci6é consta d’'una xarxa primaria de canonades orientades de pressio i d’'una xarxa

secundaria de distribucié amb diametres nominals més petits.

Tots els edificis es construiran de forma que seran accessibles totes les seves facanes pels serveis de
bombers. L’amplada dels vials projectats i els accessos respecten les disposicions del Decret Llei
241/1994.

5.5.3 Subministrament d’energia eléctrica
S’estima la poténcia necessaria definint les carregues i els coeficients de simultaneitat tal i com estableix
el Reglament Electrotécnic per Baixa Tensié 842/2002, seguint la ITC-BT-10 com a norma
complementaria. Es preveu una electrificacié mitja de 5,75 Kw per vivenda, i 100 Watis per m2 de sostre
per locals comercials. La poténcia s’ajustara al seu coeficient de simultaneitat i segons la companyia
suministradora. Aixi doncs, s’aplicaran 20 W/m2 en garatges, 30 Kw per edifici, 100 watis per m2 de
sostre en locals comercials, 10 watis x ml de calgada en espais publics i 100 watis per m2 construit per

equipaments col-lectius.

En els blocs de vivendes es disposen centres de transformacié en les parts baixes no cobertes de les
rampes d’accés als sotans i semisotans de garatges. Aixi doncs, per la resta de parcel-les amb usos més
especifics es disposaran, si s’escau, més d'un centre de transformacié. La resta de parametres, factors de
poténcia, conductors de baixa i mitja tensid, arquetes, presses a terra, comptadors i condicions es regulen

segons els Reglaments corresponents.

5.5.4 Subministrament de gas natural
La xarxa de distribucié de gas natural s’inicia en I'estacié de regulacié i mesura (ERM), junt amb la
canalitzacié de gas a alta pressid, que arriba de la zona consolidada del casc urba de Palafolls. Aixi
mateix, la distribucié de gas natural es fara probablement a mitja tensié MPB, és a dir, a pressions de

servei del fluid compreses entre 0,4 i 4 bar.

El Projecte preveura la instal-lacié de la xarxa de distribucié fins a les arquetes de subministrament als
portals de les vivendes i als reguladors de pressié de MPA a baixa pressio d’alimentacio a la centralitzacio

en cada portal dels blocs d’habitatges i a les entrades de les vivendes unifamilars.
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5.5.5 Telecomunicacions
En el projecte de la xarxa es parteix del criteri d’'una utilitzacié6 compartida de la mateixa per diferents
operadors. Les canalitzacions, a través de les quals es disposaran els diferents tipus de cables, fibres
optiques, cables coaxials, etc., seran tubs, formant prismes de conjunt (principals i secundaris a les

edificacions).

5.5.6 Recollida de residus soélids
Es preveuen punts de recollida de residus solids integrats en la xarxa de punts de recollida del municipi
segons els ja normalitzats per I'Ajuntament. D’acord amb alld que disposa I'article 43 de la Llei 6/1993, de
15 de juliol, reguladora de residus, la dimensio dels carrers permet la col-locacié de contenidors per

optimitzar la recollida i transport dels residus organics.

5.5.7 Enllumenat public
El projecte d’urbanitzacié definira les caracteristiques de les lluminaries cada 30 metres, en base als
parametres d’una il-luminacié mitjana de 20 a 25 lux, amb uniformitat mitjana superior al 45%, i amb
lampades i lluminaries d’alt rendiment de vapor de sodi d’alta pressié sobre suports normalitzats d’acer
galvanitzat en distribucié unilateral. Aixi mateix, es preveu que el projecte d’'urbanitzacié compleixi amb
les determinacions de I'article 5 del Decret 82/2005, de 3 de maig, pel qual s’aprova el Reglament de
desenvolupament de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié ambiental de I'enllumenat per a la
proteccié del medi nocturn, ja que el sector es troba inclos en la zona E3 del mapa de zonificacions per a

la proteccié de la contaminacio lluminosa.

5.6 USOS DEL SOL PROPOSAT
D’acord amb el Text Refds del Pla General d’'Ordenacié Territorial i Urbana aprovat d’ofici segons acord de la
Comissié d’Urbanisme de Barcelona de 27 d’abril de 2006, el sostre maxim del Sector 8-9 RESIDENCIAL
MAS JORDA — TURO DE CASA GRAN és de 64.876,72 m2, aplicant el coeficient d’edificabilitat brut de
0,433 m2st/m2s del sector.

L’ds principal en 'ambit del Pla Parcial és el d’habitatge plurifamiliar. La resta d’'usos admesos son: comercial,
terciari i oficines per les zones edificables i els que preveuen les Normes Urbanistiques vigents pels

equipaments comunitaris.

El sostre global del Sector es distribueix, segons els usos, de la manera seguent:

Sostre
Sostre Maxim . . Sostre d’habitatge Sostre d’altres Nombre maxim 9
d’habitatge lliure ) i Ordenacioé
(m2st) protegit (m2st) usos (m2st) d’habitatges
(m2st)
64.876,72 42.208,04 10.552 (20%) 12.116,68 482
JOSEP MIAS, arquitecte oxmEl orm -9- %
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

5.7 QUADRE QUANTITATIU DE SOLS

La distribucié dels sols i sostre de la proposta és la que s’indica en el quadre seglent:

N z
SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA - TURO DE CASA GRAN
PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA DIFERENCIES
Percentatge SOL (m2) TOTAL SOL (m2) Percentatge SOL (m2) TOTAL SOL (m2) SOL (m2) TOTAL SOL (m2)
Sistema Viari (clau S1) 22,80% 34.161,42 19,93% 29.860,73 -4.300,69
Sistema Viari Civic (clau S1b) 2,46% 3.678,57 3.678,57
TOTAL XARXA VIARIA 34.161,42) 33.539,30) -622,12]
Proteccio de sistemes generals (clau S3) 2,80% 4.195,26 5,22% 7.823,69 3.628,43
Parcs i Jardins urbans (clau S6) 33,20% 49.743,82 32,20% 48.242,65 -1.501,17
TOTAL ZONES VERDES / ESPAIS LLIURES 53.939,08] 56.066,34] 2.127,26)
Proteccio de torrents i fondalades (clau S4) 0,00% 0,00 0,41% 621,01 621,01
TOTAL EQUIPAMENTS 0,00 621,01 621,01
Sistema d'equipaments (clau S8) 8,50% 12.735,62 9,23% 13.821,95 1.086,33
TOTAL EQUIPAMENTS 12.735,62] 13.821,95 1.086,33|
Zona de Creixement dens (clau V1) 25,64% 38.411,81 23,88% 0,00 -38.411,81
Zona de Creixement dens en illa oberta amb edificacié definida (subclau V1.1) 19.259,54 19.259,54
Zona de Creixement dens en illa oberta amb edificacié singular (subclau V1.2) 6.779,60 6.779,60
Zona de Creixement dens en illa oberta amb edificacio en filera (subclau V1.3) 3.42549 3.42549
Habitatge de proteccié publica (subclau HP) 6.319,14 6.319,14
Zona de Creixement en ciutat-jardi (clau V2) 7,06% 10.582,85 6,67% 9.998,40 -584,45
TOTAL ZONA DE CREIXEMENT (aprofitament privat) 48.994,66 45.782,17| -3.212,49|
TOTAL SECTOR (m2sol) 149.830,77| 149.830,77| 0,00]
TOTAL SOSTRE (m2st.), coef. edif. brut = 0,433 m2st/m2s 64.876,72 64.876,72 0,00

ol oD
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5.8 QUADRE D’APROFITAMENTS ASSIGNATS A LA ZONIFICACIO

La distribucid dels sols i sostre de la proposta és la que s’indica en el quadre seguent:

SOSTRE MAXIM (m2st)
. | | SUPERFICIE| NOMBRE DE NOMERG )
TIPOLOGIA D'EDIFICACIO SUPERFICIE | eercenrarce sof | epyFicABLE| PLANTES | Tercimi/ HABITATGES |  NMERO US PRINCIPAL
ZONAL (m2) PRIVAT m2) MAXIM —— CETEEL HABITATGE HABITATGE MAXIM LOCALS MINIM
e LLIURE PROTEGIT (20%)
EDIFICACIO EN ILLA OBERTA (clau V1)
V1.1 Edificacié definida 24.211,11 52,88%) 13.272,02 0 2.602 29.004 8.805 40.411 385 26
"R-1" 2.440,84 1.184,89| PB+2PP 0 0 3.424 0 3.424 34 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-2" 1.880,53 784,09 PB+2PP 0 0 2.399 0 2.399 24 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-3" 1.232,06 627,50 PB+2PP 0 0 1.920 0 1.920 18 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-4" 1.600,05 683,52 PB+2PP 0 0 2.092 0 2.092 20 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-5.1" 2.600,13 1.177,11 PB+2PP 0 0 3.615 0 3.615] 34 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-5.2" (Habitatge de proteccid) 688,82 309,00 PB+2PP 0 0 0 932 932 10 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-7" (Habitatge de proteccid) 1.870,03 798,29 PB+2PP 0 0 0 2.443 2.443] 32 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-8" 1.447,31 914,69 PB+2PP 0 0 2.799 0 2.799 26 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-9" 954,60 575,29 PB+2PP 0 0 1.760 0 1.760 17 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-11" 441,00 225,00 PB+2PP 0 0 689 0 689 6 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-12" 795,60 623,71 PB+2PP 0 249 1.660 0 1.909| 18 2| Habitatge / Comercial
"R-15" 1.130,45 867,74 PB+2PP 0 347 2.308 0 2.655| 26 3] Habitatge / Comercial
"R-16" (Habitatge de proteccio) 1.527,10 1.422,60 PB+2PP 0 924 0 3.429 4.353] 34 9] Habitatge / Comercial
"R-17" (Habitatge de proteccid) 866,23 866,23| PB+2PP 0 650 0 2.001 2.651 20 7] Habitatge / Comercial
"R-18" 2.277,48 1.079,08| PB+2PP 0 432 2.870 0 3.302 32 4] Habitatge / Comercial
"R-21" 1.853,70 896,66 PB+2PP 0 0 2.744 0 2.744 28 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-22" 605,18 236,62 PB+2PP 0 0 724 0 724 6 0] Habitatge Plurifamiliar
V1.2 Edificacié singular 8.147,17 17,80%) 7.268,26 9.333,68 181 2.763 1.747 14.024,68| 53 21
"T-1" 1.749,92 1.749,92| PB+1PP 2.510 0 0 0 2.510 0 6] Industrial / Terciari
"T-2" 1.238,71 1.238,71 PB+1PP 1.777 0 0 0 1.777 0 4] Industrial / Terciari
"T-3" 2.495,93 2.216,33| PB+2PP 5.046,68 0 0 0 5.046,68| 0 8 Terciari
"R-6" (Habitatge de proteccid) 1.367,57 1.101,08| A+PB+2PP 0 0 0 1.747 1.747| 26 0] Habitatge Plurifamiliar
"R-20" 1.295,04 962,22| PB+2PP 0 181 2.763 0 2.944 27 2| Habitatge / Comercial
V1.3 Edificacio en filera 3.425,49 7,48%) 1.814,33 0 0 4.442 0 4.442 26 o]
"R-10" 1.279,32 660,00| PB+1PP+G 0 0 1.616 0 1.616 10 0] Habitatge Unifamiliar
"R-13" 703,49 365,99| PB+1PP+G 0 0 896 0 896 5 0] Habitatge Unifamiliar
"R-14" 703,49 365,99| PB+1PP+G 0 0 896 0 896 5 0] Habitatge Unifamiliar
"R-19" 739,19 422,35| PB+1PP+G 0 0 1.034 0 1.034 6 0] Habitatge Unifamiliar
EDIFICACIO AILLADA SEGONS PARCEL-LACIO (clau V2)
V2 Edificaci6 aillada segons parcel-lacié 9.998,40 21,84% 2.999,52 0 0 5.999,04 0 5.999,04] 18 [i]|
"U-1" 2.754,76 826,43| PB+1PP+G 0 0 1.652,85 0 1.652,85| 4 0] Habitatge Unifamiliar
"U-2" 1.645,44 493,63 PB+1PP+G 0 0 987,26 0 987,26 2 0] Habitatge Unifamiliar
"U-3" 1.108,12 332,44| PB+1PP+G 0 0 664,87 0 664,87 2 0] Habitatge Unifamiliar
"u-4" 805,08 241,52 PB+1PP+G 0 0 483,05 0 483,05 2 0] Habitatge Unifamiliar
"U-5" 1.777,35 533,21| PB+1PP+G 0 0 1.066,41 0 1.066,41 4 0] Habitatge Unifamiliar
"U-6" 1.907,66 572,30 PB+1PP+G 0 0 1.144,60 0 1.144,60| 4 0] Habitatge Unifamiliar
TOTAL PARCEL-LES D'US RESIDENCIAL i
D'ACTIVITATS 45.782,17 100,00% 25.354,13] 9.333,68 2.781| 42.208,04 10.552 64.876,72| 482 47]
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6. DESENVOLUPAMENT i GESTIO DEL PLA PARCIAL

Per I'execucié del “Sector 8 i 9 Residencial Mas Jorda-Turé Casa Gran” es defineix un unic poligon

d’actuacioé urbanistica, coincident amb tot el Sector.

El procediment d’aprovacié del Pla Parcial és el que preveu l'article 83 i seguents del DL 1/2005, de 26 de

juliol, pel qual s’aprova el Text refos de la Llei d’Urbanisme i consisteix en:

= Aprovaci6 inicial de competéncia municipal.

= Termini d’'un mes per I'exposicié publica del document d’aprovacio inicial.

= Resolucié d’al-legacions presentades durant el periode d’exposicié publica.
=  Aprovacioé provisional, també de competéncia municipal.

= Aprovacio definitiva, competéncia de la Comissio Territorial d’Urbanisme de Barcelona.

L’article 115.1 del DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text refds de la Llei d’'Urbanisme, estableix
que I'execucié o la gestié del planejament urbanistic es podra dur a terme per qualsevol dels seglents
sistemes d’actuacio: de reparcel-lacié o d’expropiacid, i determina que l'administracid competent, ha de
decidir el sistema d’actuacié urbanistica i la modalitat que cal aplicar (compensacié basica, compensacioé per
concertacié, cooperacié o per sectors d’urbanitzacié prioritaria), en funcié de les necessitats, els mitjans
economics i financers amb qué compti, la col-laboracié de la iniciativa privada i altres circumstancies que hi
concorrin. Ateses les caracteristiques del sector i I'estructura de la propietat del mateix, el sistema pel qual es
desenvolupara el Pla Parcial del sector 8 i 9 Residencial Mas Jorda-Tur6 de Casa Gran és el de

reparcel-lacié en la modalitat de cooperacié.

D’acord amb les determinacions establertes en la DL 1/2005 es preveu la cessié obligatoria del 10% de
I'aprofitament del sector a I'Ajuntament de Palafolls. La cessio gratuita de I'aprofitament del 10% no comporta
I'obligacié de I’Ajuntament de Palafolls a assumir les carregues del subsector de forma proporcional a aquesta
cessid, segons determina la Disposicié Transitoria primera del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre, de

mesures urgents en matéria urbanistica.

La proposta d’intervencié projectada suposa la desaparicio de la totalitat d’aquelles construccions existents en
el sector, excepte aquelles que propi Pla Parcial delimita en la zona qualificada de creixement en ciutat-jardi
(clau V2). Per tant, aquelles edificacions preexistents localitzades en la clau V2 que no compleixin amb les
determinacions del present Pla Parcial i amb el Text Refés del PGOTU de Palafolls es declaren “disconformes
amb l'ordenaci6”. Fora de la qualificacié V2, resulta afectada una vivenda existent incompatible amb el

planejament que s’executa.

Per I'execucié de les obres d'urbanitzacié projectades en el Sector 8 i 9 es formulara un Unic Projecte

d’urbanitzacié subjecte a la tramitacié conjunta per part dels ajuntaments de Palafolls i de Malgrat de Mar,
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degut a que part del carrer de nova creacié de 20 metres d’amplada conté una part en el terme de Malgrat de
Mar, aixi com altres aspectes técnics relatius a aspectes de la mateixa urbanitzacio, tot i realitzant, si s’escau,

la formalitzacié d’'un conveni urbanistic entre ambdds municipis.

I, per la financiacié de les carregues d’urbanitzacid correspondra als titulars de drets del Poligon d’Actuacio

Urbanistica, la totalitat de les obres d'urbanitzaci®6 compreses en I'ambit i necessaries pel seu
desenvolupament, que es valoren en el Document numero 3 “Avaluacié econdmica i justificacié de la seva
viabilitat”. Aixi mateix, els propietaris dels terrenys també assumiran les carregues d’indemnitzacions,
enderrocs, despeses de Registre i Gestio i la redaccio dels corresponents projectes urbanistics (pla parcial,

projecte de reparcel-lacié i projecte d’'urbanitzacio).

JUSTIFICACIO DELS AJUSTOS DELS ESPAIS LLIURES

L’'ordenaci6 del present Pla s’ajusta a les previsions de l'article 95.6 del DL 1/2005, de 26 de juliol, pel qual

s’aprova el Text refos de la Llei d’'Urbanisme, i qué en relacié als apartats 1 i 5 de I'esmentat article 95, es
mantenen el percentatge de superficies i funcionalitat dels sistemes urbanistics d’espais lliures i zones verdes
del Text Refos del PGOTU de Palafolls pel Sector 8-9. Aixi mateix, els ajustos produits pel present pla no
s’entenen com a una modificacid de zones verdes o espais lliures, ja que no s’altera la funcionalitat,

superficies ni la seva localitzacio en el territori.

La proposta assoleix en la seva totalitat les zones verdes delimitades pels planols normatius 15, 16 i 17
“Zonificacio i Ordenacio detallada del sol urba” del Text Refés del PGOTU, qualificades de proteccié de
sistemes (clau S3) i parcs i jardins urbans (clau S6). Aixi mateix preserva el Turé de Can Jorda com a espai
lliure de bosc com a una determinacié de la fitxa normativa del Sector 8-9 i concreta I'area d’interés ambiental.
Cal assenyalar que el Pla proposa, entre d’altres determinacions, I'increment de 2.127,26 m2 de soOl de zones

verdes.

Per tant, es pot concloure que la proposta no altera la funcionalitat, ni la superficie dels sistemes generals
d’espais lliures i manté la localitzacié dels mateixos tot i incrementant-los per la millora qualitativa dels definits

en el planejament vigent.

Palafolls, novembre de 2007.
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

NORMES REGULADORES

CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS

Article 1. Ambit del Pla Parcial

1. L’ambit del present Pla Parcial ve constituit pels sols del sectors 8 i 9 “Residencial Mas Jorda — Turd

Casa Gran” del Text Refos del Pla General d’'Ordenacioé Territorial i Urbana de Palafolls aprovat d’ofici
segons acord de la Comissio d’Urbanisme de Barcelona, en sessié de 27 d’abril de 2006, definit en el

planol I-01 i amb una superficie de 149.830,77 m2.

2. El sector 8-9 “Residencial Mas Jorda-Turé Casa Gran” te una forma irregular. Limita al nord amb la
carretera B-682 cap a la Costa Brava, a I'est amb la carretera BV-6002 de connexié local entre
Palafolls i Blanes, al sud amb la trama urbana consolidada del barri de Sant Lluis i a I'est amb

terrenys no urbanitzables i amb el terme municipal de Malgrat de Mar.

Article 2. Objecte
L'objecte d’aquest Pla Parcial és el desenvolupament previst pel Text Refés del Pla General d’Ordenacié
Territorial i Urbana de Palafolls, mitjangant la regulacié de I'edificacid, dels usos i les obres en els sols de

I'ambit del sector.

Article 3. Marc normatiu
1. Aquest Pla Parcial s’ha redactat d’acord amb: el Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual
s’aprova el Text Refés de la Llei d’Urbanisme; el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el
Reglament de la Llei d’'Urbanisme i el Text Refos del Pla General d’Ordenacié Territorial i Urbana de

Palafolls aprovat definitivament el 27 d’abril de 2006.

2. L’esmentat Text Refos del Pla General d’Ordenacio Territorial i 6 Territorial i Urbana de Palafolls
configura el marc normatiu al que, com a desenvolupament i materialitzacié de la legislacié
urbanistica vigent, es remet el present Pla Parcial que desenvolupa el sector 8-9 urbanitzable

programat en el primer quadrienni.

Article 4. Documentacié que incorpora el Pla Parcial

1. Aquest Pla Parcial, en virtut d’alld establert a I'article 66 del DL 1/2005, esta integrat pels segients

documents:

1. Memoria.

2. Normes Reguladores dels parametres d’us i d’edificacio del sol.
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3. Avaluacié econdmica de la promoci6 i justificacié de la seva viabilitat.
4. Pla d'etapes.

5. Divisio Poligonal.

6. Justificacié de mobilitat sostenible del sector.

7. Informe mediambiental.

8. Planols d’'informacio, d’ordenacié i complementaris

i annex.

2. Tenen vinculacié normativa les Normes Reguladores i els planols: NO1.- Zonificacio; NO2.- Ordenacio;
NO03.- Seccions del terreny i seccions tipus, NO4.- Seccions longitudinals, NO5.- Gestio i PO1.

Urbanitzacio.

3. Interpretacio:

a) Aquestes normes reguladores s’interpreten atenent al seu contingut i amb subjeccio als
objectius i finalitats del Pla Parcial expressats en la Memodria i de conformitat amb el que
disposa el capitol Il del titol preliminar del Codi Civil.

b) S’apliquen les regles d’interpretacié de l'article 10 del DL 1/2005. La delimitacié de les zones,
volumetries i sistemes es fixa graficament als planols normatius. En cas de discrepancia
prevalen les determinacions que estiguin acotades o les que fixi el planol a escala de més

detall. Prevaldra el sostre establert sobre I'index d’edificabilitat.

Article 5. Desenvolupament del Pla Parcial

Per al desenvolupament del present Pla Parcial podran redactar-se Projectes d’Urbanitzacio, Projectes de

Parcel-lacio, que respectaran, en tot cas, les determinacions del Pla Parcial i del planejament superior.

Article 6. Projecte d’urbanitzacié

1. El projecte d’urbanitzacié s’haura de referir, preferentment, a la totalitat del Poligon d’actuacio
urbanistica i a les determinacions propies del present Pla. S’admetran projectes d’urbanitzacio referits

a un element urba de prou significacié i importancia.

2. Els projectes d’urbanitzacié no podran modificar les previsions d’aquest Pla Parcial, sense perjudici
que afectin les adaptacions de detall necessaries. Les alineacions i rasants establertes es podran

modificar si és per millorar 'adaptacio a la topografia o millorar el tragat de les xarxes.

3. Els projectes d’'urbanitzacié que es redactin i que desenvolupin aquest Pla Parcial hauran d’ajustar-
se, en quan al seu contingut, al que disposen els articles corresponents del Reglament de

Planejament, aixi com a les altres determinacions normatives d’aplicacio.
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Article 7. Desenvolupament del Pla Parcial
El Pla preveu un Unic poligon d’actuacié urbanistica delimitat graficament en el planol NO5- Gestio.

Article 8. Modificacions
Les previsions d’aquest Pla Parcial podran ser modificades, prévia motivacié i justificacio, seguint els
mateixos tramits que per la seva formulacié i aprovacid, d’ofici o a peticié dels interessats, segons que

preveu la legislaci6 vigent.

CAPITOL I11. REGIM URBANISTIC DEL SOL

Article 9. Qualificacié del sol

1. D’acord amb el Text Refés del Pla General d’'Ordenacié Territorial i Urbana de Palafolls pel sector 8 i 9
“Residencial Mas Jorda — Turé Casa Gran”, 'esmentat ambit que el desenvolupa ve classificat com a Sdl

Urbanitzable Programat.
2. El sol comprés en 'ambit d’aquest Pla Parcial es qualifica en sistemes i zones.

3. S’entén per sistemes, els terrenys que en virtut de I'aplicacié de l'article 34 de la Llei 1/2005, de 26 de
juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme, constitueixen I'estructura del sector i sén de

cessié obligatoria i gratuita a I’Ajuntament de Palafolls.

4. S’entén per zona aquella part del terreny dins la qual, i atenent les previsions del present Pla Parcial, es

poden exercir els drets relatius a I'edificacio.
5. Les qualificacions urbanistiques que regulen el sol inclos en 'ambit del Pla Parcial son les seguents:

a) Sistema viari (clau S1).

b) Proteccié de sistemes generals (clau S3)

c) Sistema de proteccio de torrents i fondalades (clau S4)
d) Sistema de parcs i jardins urbans (clau S6)

e) Sistema d’equipaments (clau S8 i S10)

f) Zona de Creixement Dens (clau V1).

g) Zona de Creixement en Ciutat Jardi (clau V2).
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A.- REGULACIO DE SISTEMES

Article 10. Requlacié de sistemes

Els sols destinats a sistemes es regulen d’acord amb el que determinen les normes urbanistiques del

Text Refés del Pla General d’Ordenacié Territorial i Urbana de Palafolls i les normes presents.

2. Son sistemes generals integrats en el sector: la vialitat d’eixample de la carretera B-682 i el vial de

connexio de la vora oest amb la mateixa, i els espais lliures del turé de Can Jorda o de Sant Lluis.

Article 11. Sistema viari (clau S1)

La xarxa viaria definida en aquest Pla s’executara d’acord amb les especificacions que es contenen

als planols pel que fa a la distribuci6 i amplada de les voravies i carrils circulatoris.

El projecte d'urbanitzacié determinara amb tota exactitud les rasants definitives, aixi com la posicié
dels punts d’enllumenat public, hidrants, embornals de captacié d’aigues pluvials, diposit de laminacié

i altres serveis urbanistics.

Es compliran les limitacions indicades a la Llei d’'Ordenacié de Transports Terrestres, Llei 16/1987, de

30 de juny i el seu Reglament de Desenvolupament, Reial Decret 1211/1990.

Es preveuran les obres de connexi6 entre la rambla de Les Ferreries i el sector mitjangant un pont o

passarel-la peatonal sobre la carretera B-682.

Es preveura la proteccié dels usos terciaris i comercials sensibles a les immissions acustiques i de

fums produides per la carretera B-682.

Els planols d’ordenacié contenen les determinacions sobre la vialitat local i reflecteixen les previsions

del sector urbanitzable previst en el PGOTU de Palafolls.

S’estableix com a condicié especifica de la urbanitzacié que els estacionaments s’integrin en funcié

de la disposicié de I'ordenacié prevista pel present Pla.

Es determina el caracter de viari civic de la vialitat urbana d’interés municipal (clau S1b) que compren
els sols destinats a vialitat que dona suport a les activitats i relacions ciutadanes, de preferent
significacié per a vianants i regulacié especial de la circulacié sense aparcament. El planol NO1.-
Zonificacid, precisa els terrenys que el Pla reserva a viari civic, entre d’ells, el cami d’en Jorda i el vial

civic de nova creaci6 a tocar amb la girola de la carretera B-682.
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Article 12. Proteccié de sistemes generals (clau S3)

1.

El sistema de proteccié d’altres sistemes generals és el d’espais lliures, inedificable, situat a I'entorn
de determinats trams de sistemes de comunicacio, en concret, al costat sud de la carretera B-682 i la

semirotonda situada en I'encreuament amb la carretera B-682.

Aquest sistema té la finalitat d’absorbir creixements o modificacions dels sistemes que protegeix i

resta efecte a la titularitat publica del sol.

Article 13. Sistema de proteccio de torrents i fondalades (clau S4)

Es el conjunt de terrenys afectats a la proteccié de les arees naturals d’acusada pendent, irregularitat i

vegetacio densa, destinats a ser de titularitat publica i inedificable. Es qualifica d’aquest sistema els sols

que limiten al nord de I'ambit entre la zona de proteccié de sistemes generals i el vial transversal de nova

creaci6 i que contenen una torrentera existent a canalitzar.

Article 14. Parcs i jardins urbans (clau S6)

1.
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Aquest Pla Parcial preveu els sols destinats parcs i jardins urbans aquells espais lliures que seran de
titularitat publica. L’emplagament concret d’aquests espais lliures és el que resulta en el planol N1.-
Zonificacié, d’aquest Pla Parcial. Aquests soOls son de cessio obligatoria i gratuita a favor de

I’Ajuntament de Palafolls i la seva cessid sera a carrec dels titulars de finques del sector.

Es destinen a parcs urbans, els sols situats entre les illes regulars edificables al sud de I'ambit i el

barri de Sant Lluis, aixi com el Turé de Can Jorda.

Es destinen a jardins urbans, els espais interiors de les illes entre les edificacions resultants de
'ordenacié situades al sud-oest del sector, aixi com els espais oberts als extrems del carrer de nova
creacié de 20 metres d'amplada que limita a l'oest, lilleta situada entre el carrer de Sant Ramon i el

carrer d’Anselm Clavé i la plaga de Joan Huix.

No es permetra cap mena de construccid, excepcié feta de les relacionades amb el seu us public i
col-lectiu de parc o jardi, la xarxa eléctrica, 'evacuacié d’aigles residuals i/o dipdsits de laminaci6 pel

Poligon. Aixi mateix, es prohibeix I'Gis privat del subsol.
Condicions especifiques de la urbanitzacio de les zones verdes:

a) Manteniment del bosc de Can Jorda per la seva rellevancia paisatgistica.

b) Disposar els elements de jardineria integrats en el sistema urba.

c) Dissenyar els espais destinats a parcs i jardins publics en base a la topografia utilitzant
especies vegetals propies del pais i de l'indret.
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Article 15. Sistema d’equipaments (clau S8/S10)

1.

Esta constituit pels terrenys reservats per les funcions urbanes col-lectives necessaries a I'activitat de
la vila i els seus habitants. Els planols d’ordenacié defineixen els terrenys que el Pla reserva per a

equipament public.

Les condicions d’edificaciéo de les parcelles destinades a equipaments seran d’ordenacio flexible,
d’acord amb les exigéncies funcionals i d’insercié arquitectdonica en el sector. L'index d’edificabilitat

maxima sera, prioritariament, el que hi hagi en les zones de I'entorn.

S’admeten dues tipologies d’equipaments:

a) Culturals-docents (clau S8), que comprenen els docents, els centres socials i els centres
culturals i de vells.

b) Del lleure (clau S10), que comprenen els esportius, d’espectacles i de lleure col-lectiu.

L’ocupacié maxima sera fins el 60% de la superficie de parcel-la segons el planol normatiu NO1.-
Zonificacié, amb la possibilitat de construir plantes soterranis en tot I'ambit del sol qualificat

d’equipaments dins del perimetre que fixi I'edificacié de forma justificada.

Els usos i les condicions de I'edificacidé es concretaran mitjancant un Pla especial urbanistic, podent
superar també els parametres fixats en el punt anterior si aixi es justifica pel tipus d’equipament. En el
cas de les dues peces de sol situades en la part central del sector, s’haura de donar continuitat als
espais que envoltin I'edificacié que es prevegi amb solucions integrades topograficament, tot i
reconeixent el tragat del cami de Can Jorda i la connexié peatonal entre I'avinguda del Mar i la rambla
de les Ferreries, mitjangant una unica figura de planejament. En el cas de la pega d’equipaments més

petita 'ordenacié haura de tenir present I'entorn i mesurar la seva algada maxima.

Per canviar el tipus d’equipament sera necessari la figura d’'un Pla especial urbanistic d’equipaments

que justifiqui la necessitat i la nova funcié del mateix.

B.- REGULACIO DE ZONES

DISPOSICIONS GENERALS DE LA ZONA DE CREIXEMENT DENS (clau V1):

Article 16. Definicid i divisié en subzones

1.

D’acord amb alld que establert en el Text Refés del PGOTU de Palafolls, aquest Pla Parcial qualifica

sols com a “zona de creixement dens” (clau V1) i compren les prolongacions normals del teixit urba,
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amb facilitat en la complexificacié d’'usos, moderades densitats d’habitatge i facilitat en la gesti6 i

construccié de les edificacions.

En atencid a les especificitats de la zona s’estableixen tres subzones:

—  Subzona V1.1: Edificacio definida.
—  Subzona V1.2: Edificacio singular.

—  Subzona V1.3: Edificacié en filera.

Les subzones V1.1 i V1.2 contenen el sol destinat a habitatge de proteccié publica (subclau HP)
expressat en el planol normatiu NO1.- Zonificacié, mantenint els criteris generals d’ordenaci6 i

regulacié de I'edificacio d’aquestes dues subzones.

Article 17. Tipus d’ordenacio

1.

S’aplicara el tipus d’ordenacié segons “edificacions en illa oberta” segons els planols d’ordenacié. Els
perimetres i perfils reguladors corresponen als definits als articles seglents i als mateixos planols

normatius.

L’articulacié de les edificacions es produeix en illes o parcel-les.

En el desenvolupament del Poligon d’Actuacié Urbanistica, s’assignara I'edificabilitat corresponent

dins els limits de cada peca, sense superar en cap cas la maxima establerta per cadascuna d’elles.

Article 18. Requlacié de I’edificacio

1.

JOSEP MIAS, arquitecte

Els parametres que es defineixen en aquest article i els que s’exposen graficament en els planols
normatius, complementaris i especifics de les determinacions previstes al Text Refés del PGOTU de

Palafolls, determinen les caracteristiques de I'edificaci6 i la regulacié que aquest Pla Parcial adopta.

Cada edificacié constituira sempre un conjunt arquitectonic Unic o unitat de projecte, amb
independéncia de la seva possible construccid per fases. El projecte de I'edificacié sera unitari i
definira les dimensions, formes, elements estructurals, tancaments i acabats dels conjunt edificatori,

aixi com el desti i la urbanitzacié dels espais lliures privats de parcel-la.

En el comput de lalgada reguladora maxima no s’inclouen les algades de xemeneies, antenes i
aparells o instal-lacions especials com a plaques solars o columnes d’aire i d’altres de necessaries
per a les funcions de lactivitat a desenvolupar. Aquests element no suposaran increment de
I'edificabilitat sempre i quan prestin servei a tot I'edifici. No podran sobresortir del perfil regulador
maxim i/o obligatori les caixes d’escales i ascensors.
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Article 19. Condicions de I’edificacidé

1.

Es determina un total de 35.783,77 m2 de sol qualificat de Zona de Creixement Dens (clau V1) per les

arees edificables, que formen part d’illes obertes definides graficament en el planol NO1.- Zonificacio.

La cota de referéncia de la planta baixa fixa el punt d’amidament de la cota del perfil regulador. La
cota de referéncia de la planta baixa s’estableix, en general, per a front de carrer i no podran
sobressortir més de 90 centimetres per damunt de la rasant de la voravia del carrer. La situacié per
damunt de la rasant s’admet en carrers de pendent elevada i podra donar lloc a obertures del possible
soterrani. Els desajustos que poguessin produir-se per radé d’adaptacioé a la topografia es resoldran
mitjancant el projecte unitari d’edificacié corresponent. No s’admet la subdivisié de la planta baixa en

entresol i semisoterrani.

L’algcada reguladora maxima (ARM) de [l'edificaci6 i el nombre de plantes, sén les definides
graficament en els planols N02.- Ordenaci6, NO3.- Seccions del terreny i seccions tipus i NO4.-

Seccions longitudinals.

L’index d’intensitat d’edificacid es fixat per cadascuna de les unitats de projecte determinades pel

present Pla. S’estableixen els seglient condicionants:

a) Ambits minims de desenvolupament de I'ordenacié i de projecte arquitectonic on la seva
execucié es podra fer per parts o en la seva totalitat i son les assenyalades graficament

amb les lletres “T” i “R” del planol NO2.- Ordenacio.

b) Criteris comuns d’acabats exteriors, volum i composicié per cada unitat de projecte.

Article 20. Unitat de Projecte

1.

El present Pla Parcial estableix 25 unitats projecte o ambits minims de desenvolupament de

I'ordenaci6 i de projecte arquitectonic:

— Amb fagana a la carretera B-682 i al vial de nova creacio paral-lel: T-1, T-2, T-3 i R-4.

— Amb fagana al vial “cami d’en Jorda”: R-1, R-2, R-3, R-5, R-6, R-7, R-8 i R-9.

— Amb fagana al vial de nova creaci6 de 20 metres d’amplada: R-16, R-18, R-21 i R-22.

— Amb fagana a la resta de vialitat: R-10, R-11, R-12, R-13, R-14, R-15, R-17, R-19 i R-20.

L’edificabilitat maxima assignada pel present Pla Parcial per la zona de creixement dens és de
58.877,68 m2st. La relacio del planol N-02.- Ordenacid, incorpora els parametres de les unitats de

projecte amb les condicions d’ordenacio i prescripcions especifiques.
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3. El sostre total es reparteix entre les diferents ambits qualificats de clau V1:

a) Industrial, Terciari, Oficines i/o Comercial:

UNITAT DE SOL EDIFICABLE SOSTRE MAXIM SOSTRE MAXIM
PROJECTE V1.3a (m2) HABITATGE (m2st) INDUSTRIAL,
COMERCIAL i
TERCIARI (m2st)
T-1 1.238,71 0 2.510
T-2 1.749,92 0 1.777
T-3 2.216,33 0 5.046,68
TOTAL 5.204,96 m2 0 m2st 9.333,68 m2st

b) Habitatge:

JOSEP MIAS, arquitecte

UNITAT DE SOL EDIFICABLE SOSTRE MAXIM SOSTRE MINIM
PROJECTE V1.1,V1.2iV13 HABITATGE LOCALS
(m2) (m2st) (m2st)
R-1 1.118,84 3.424 0
R-2 784,09 2.399 0
R-3 627,50 1.920 0
R-4 683,52 2.092 0
R-5 1.486,11 4.547 0
R-6 1.101,08 1.747 0
R-7 798,29 2.443 0
R-8 914,69 2.799 0
R-9 575,29 1.760 0
R-10 660,00 1.616 0
R-11 225,00 689 0
R-12 623,71 1.659 249
R-13 365,99 896 0
R-14 365,99 896 0
R-15 867,74 2.308 347
R-16 1.422,60 3.429 924
R-17 866,23 2.001 650
R-18 1.079,08 2.870 432
R-19 422,35 1.034 0
R-20 962,22 2.764 181
R-21 896,66 2.744 0
R-22 236,62 724 0
TOTAL 16.928,42 m2 46.761 m2st 2.783 m2st

Article 21. Nombre maxim d’habitatges

El nombre maxim d’habitatges per la zona de creixement dens (clau V1) sera de 464 habitatges. Cada
unitat de projecte, assenyalada en el planol normatiu NO2 amb la lletra “R”, determina el nombre
d’habitatges maxim, sens perjudici que entre unitats de projecte hi hagi un traspas del nombre d’habitatge

i sempre i quan siguin d’'una mateixa promocio.
Article 22. Soterranis
Els soterranis només podran ocupar el subsol dels edificis resultants grafiada en el planol NO2.-

Ordenacid. S’admet més d’un soterrani que ocupi el mateix sol que I'edificacié principal.

Article 23. Separacions entre edificacions

La separacié entre edificacions des del pla principal de cada facana sera la grafiada en els planols
d’ordenacié, complint els seglents parametres en funcié de I'algada i d’acord amb I'article 85 del Text
Refés del PGOTU:

a) Per les edificacions de PB+1PP:

b) Per les edificacions de PB+2PP:

separacions > 7 metres.

separacions > 10 metres.

Article 24. Comput de I'edificabilitat
En el comput dedificabilitat s’inclouran les superficies de totes les plantes per sobre de la planta

soterrani. Computen edificabilitat els cossos sortints tancats o semitancats, els patis de llums i els de

ventilacio, aixi com les construccions auxiliars a I'edificacio.

Article 25. Ocupacié maxima i parcel-la minima

1. L’ocupacié maxima sobrerasant dels solars sera la definida per la regulacié de I'ordenacié.

2. La parcel'la minima coincideix amb la unitat de projecte. Es permet la divisibilitat i la parcel-lacié de
les unitats de projecte amb la condicié de que la fagana minima de parcel-la a vial no sigui inferior als
12 metres, en funcié dels usos designats i desti final del sols, aixi com [l'accessibilitat dels
aparcaments. La divisié de les esmentades unitats de projecte en parcel-les independents que formin

mitgera es tractaran amb acabats de fagana.

Article 26. Cossos sortits
1. S’admeten cossos sortits oberts, semitancats i tancats amb la possibilitat d’'ocupar la totalitat de la
facana excepte quan toquin a mitgeres que obligatoriament s’hauran de separar un minim d’'un (1)
metre. Els cossos sortints tenen el caracter d’habitables o ocupables i hauran d’arrancar com a minim
de la planta primera. El vol permés sera I'assenyalat al planol normatiu N02.- Ordenacié fins un
maxim d’1,50 metres i seguira la norma general del PGOTU de Palafolls al respecte.
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2.

Sén cossos sortits oberts els balcons, terrasses i similars. S6n cossos sortits semitancats aquells que
tinguin tancats totalment algun dels seus contorns laterals. S6n cossos sortits tancats les tribunes o

similars.

Els cossos sortits tancats només podran ocupar fins un maxim d’un ter¢ (1/3) de la superficie de la

facana.

Article 27. Elements sortits

Els elements sortits com socols, marquesines, para-sols, etc., sén part integrant de I'edifici no habitables o

ocupables que sobresurten de I'alineacio de I'edificacio, i el seu vol no superara 1/10 de 'amplada del vial

amb un maxim d’1,50 metres.

Article 28. Dotacié d’aparcament

La previsié d’aparcaments en els edificis sera I'establerta en la regulacié vigent municipal.

Article 29. Requlacié concreta dels usos comercials

1.

Aquest planejament possibilita la implantacié d’establiments comercials, individuals o col-lectius,
d’acord amb les determinacions de la Llei 17/2000, de 29 de desembre, d’equipaments comercials, ja

que admet I'is comercial.

El creixement de I'oferta comercial a 'ambit de referéncia, en forma de mitja i gran establiment
comercial esta limitat a comerg al detall i serveis privats al public, perd no I'engrds; els magatzems; la
restauracio; i les activitats del lleure. Es defineixen els locals i establiments comercials en 'article 140
del Text Refés del PGOTU.

Degut a la seva localitzacio periférica respecte el casc urba i per ser un municipi amb una poblacié
inferior a 10.000 habitants sense oferta comercial amb gran establiments, ni alimentari ni no
alimentari, es possibilita que les edificacions front a la carretera B-682 (unitats de projecte T-1, T2 i

T3) puguin ser establiments comercials.

DISPOSICIONS PARTICULARS DE LES SUBZONES V1

Article 30. Zona de Creixement dens en illa oberta amb edificacié definida (subclau V1.1)

1.

JOSEP MIAS, arquitecte

Dins del sector, comprén el creixement dens d’expansio urbana amb espais no edificats de parcel-la
amb una ordenaci6 de fondaries edificables de 12 i 15 metres. El tipus d’ordenaci6 segons “edificacio
en illa oberta” sera univoca. Es determina un total de 19.259,18 m2 de sol edificable destinat a I'is

principal d’habitatge lliure i un total de 4.951,93 m2 de sol destinat a I'is d’habitatge de proteccid

% /A

europrincipia

consultores asociados.

publica (HP), definit graficament en els planols normatius que determinen les caracteristiques de
I'edificacié i la seva regulacio. L'edificabilitat total de la zona de creixement dens en illa oberta amb
edificacio definida (subclau V1.1) és de 40.411 m2st.

Correspon a aquesta subzona les seglients unitats de projecte:
* Amb desti habitatge lliure = R-1, R-2, R-3, R-4, part de R-5, R-8, R-9, R-11, R-12, R-15,
R-18, R-21 i R-22.

» Amb desti habitatge de proteccio publica (HP) = part de R-5, R-7, R-16 i R-17.

Les unitats de projecte R-12, R-15, R-16, R-17 i R-18 tenen part del sostre destinat a usos

comercials.

3. Disposicions particulars:

a) Els espais no edificats de la parcel-la hauran de restar lliures d’elements de cobriment i/o
construccions amb I'excepcio expressa de I'article 30.4 de les presents Normes Reguladores i
la seva funcio és la de pati amb jardi.

b) L’algada reguladora maxima:

-~ Es obligatoria, corresponent a 9,40 metres, equivalents a planta baixa més dos
plantes pis (PB+2PP).

— L’algada reguladora de les edificacions que es situin obligatoriament alineades a
vial es mesurara respecte el pla vertical de I'alineacié de vial i es prendra des del
centre de la fagana principal de I'edificacio.

— L’algada reguladora de les edificacions que es separin del vial es mesuraran
respecte el paviment de la planta baixa projectada per tot el conjunt edificatori i el
punt de referéncia es prendra en el centre de gravetat d’aquesta planta baixa.

c) Les algades lliures minimes de les plantes seran de 2,75 metres en planta baixa, de 2,55
metres en plantes pis i de 2,20 metres en plantes soterranies.

d) S’admeten els retrocessos en la ultima planta formant atics formant part de cada unitat de
projecte del conjunt edificatori.

e) En ledificacié de fondaria definida de 15 metres, s’admeten els cossos sortits tancats i
semitancats en les fagcanes principals i mai en les facanes laterals que formen els testers. En
I'edificaciéo de fondaria definida de 12 metres no s’admeten els cossos sortints tancats ni
semitancats. S’admeten els cossos sortits oberts en totes les faganes de les edificacions.

f) L’espai lliure privat:

—  Es l'espai lliure de parcella privat definit al planol normatiu NO2.- Ordenacié on
s’admeten construccions auxiliars aillades que obligatdriament hauran de formar
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part del projecte arquitectonic. Aquestes construccions auxiliars no poden superar
el 5% de la superficie total de parcel-la, no podran superar I'algada maxima de 2,20
metres i hauran de mantenir-se separades 4 metres a vial. Aquestes construccions
auxiliars computen a efectes d’edificabilitat. S’admeten les piscines descobertes i
es situaran en la terrassa resultant de l'ordenacidé sense que computen
edificabilitat.

Es permet la instal'lacié d’elements lleugers de proteccié solar tipus pérgola i

tendals.

g) En les unitats de projecte R-8, R-9, R-11, R-12, R-15 i R-16 no s’admeten construccions

auxiliars.

h) Les tanques que donin front a espais publics o vials tindran un element massis d’'una algada

d’1 metre admetent 50 centimetres més d’elements metal-lics o vegetals.

i) Cobertes:

Hauran de ser inclinades amb una pendent maxima del 30%.
Per damunt de l'algada reguladora maxima s’admet les disposicions de l'article
21.2 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del PGOTU.

4. Disposicions especials:

a) Es determina que la franja de 20,60 metres situada a llevant de la unitat de projecte R-5 es

destini a habitatge de proteccio publica (subclau HP).

b) La cota de referéncia de la planta baixa de les unitats de projecte R-4 i R-5 s’assenyalen en

el planol normatius amb les lletres “A”, “B” i “C”.

5. Usos admesos:

c) Us principal: habitatge.

d) Usos complementaris:

Comercial en planta baixa.

Industrial limitat per la seva incidéncia en els usos veins amb el limit a un maxim
de 200 m2 de sostre edificat.

Emmagatzemat limitat per la seva incidéncia en els usos veins amb el limit a un
maxim de 200 m2 de sostre edificat.

Garatges i estacionaments, limitats per la seva incidéncia en els usos veins.

Collectius d’equipaments.

e) Us d’'aparcament en soterrani.

JOSEP MIAS, arquitecte

Article 31. Zona de Creixement dens en illa oberta amb edificacié sinqular (subclau V1.2)

1. Dins del sector, comprén el creixement dens d’expansié urbana singular amb possibilitat de tenir o no

espais no edificats de parcel-la. El tipus d’ordenacié segons “edificacié en illa oberta” sera univoca o

flexible segons el cas. Es determina un total de 6.779,60 m2 de sol destinat a I'Us principal d’habitatge

lliure, residencial, terciari, oficines i industrial i un total de 1.367,57 m2 de soOl destinat a I'is

d’habitatge de proteccio publica (HP), definit graficament en els planols normatius que determinen les

caracteristiques de l'edificacio i la seva regulacié. L’edificabilitat total de la zona de creixement dens
en illa oberta amb edificacié definida (subclau V1.2) és de 14.024,68 m2st.

2. Correspon a aquesta subzona les segients unitats de projecte:

*  Amb desti industrial = T-1i T-2.

= Amb desti residencial, terciari, oficines i comercial = T-3.
= Amb desti habitatge lliure = R-20.

= Amb desti habitatge de proteccié publica (HP) = R-6.

La unitat de projecte R-20 te part del sostre destinat a usos comercials.

3. Disposicions particulars:

a) Els espais no edificats de la parcel'la hauran de restar lliures d’elements de cobriment i/o

construccions.

b) L’algada reguladora és maxima, excepte per la unitat de projecte R-20 que és obligatoria:

Per les unitats de projecte T-1 i T-2 amb planta baixa més una planta pis (PB+1PP)
li correspon 7,70 metres d’altura reguladora.

Per les unitats de projecte T-3 i R-20 amb planta baixa més dues plantes
(PB+2PP) li correspon 9,40 metres d’altura reguladora.

Per la unitat de projecte R-6 s’aplicara alld que disposa l'article 31.4 de les
presents Normes Reguladores.

L’algada reguladora es mesurara sempre respecte el pla vertical de 'alineacié de
vial en les unitats de projecte T-1, T-2, T3 i R-20 i respecte el paviment de la planta

baixa projectada de tot el conjunt edificatori de la unitat de projecte R-6.

c) Algades lliures de les plantes de les unitats de projecte:

Les alcades lliures minimes de les plantes de les unitats de projecte T1, T2 i T3
seran de 4,00 metres en planta baixa, de 3,00 metres per la planta primera i de
2,55 metres per la planta segona en la unitat de projecte T-3.

Les algades lliures minimes de les plantes de les unitat de projecte R-20 seran de

2,75 metres en planta baixa i de 2,55 metres en plantes pis.
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d)

f)
9)

h)

— Les algades lliures minimes de les plantes de la unitat de projecte R-6, s’estara en
allo que disposa l'article 31.4 de les presents Normes Reguladores.
— Les algades lliures minimes en plantes soterranies sera de 2,20 metres.
No s’admeten les construccions auxiliars.
Només s’admeten els cossos sortits tancats i semitancats amb I'excepcid de les unitats de
projecte T-3 i R-20. S’admeten els cossos sortits oberts en totes les faganes assenyalat en el
planol normatiu NO2.- Ordenacio.
No s’admeten les construccions auxiliars.
Les tanques que donin front a I'espai public tindran un element massis d'una algada d'1
metre admetent 50 centimetres més d’elements metal-lics o vegetals, excepte en la unitat de
projecte T-3 que pot no tenir tanques.
Cobertes:
— Hauran de ser planes per les unitats de projecte T-1, T-2, T-3 i R-6.
— Hauran de ser inclinades per la unitat de projecte R-20 amb una pendent maxima
del 30%.
— Per damunt de l'algada reguladora maxima s’admet les disposicions de larticle
21.2 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del PGOTU.
La unitat de projecte R-20 podra tractar amb materials i/o solucions de fagana la mitgera

existent al qual limita I'ordenacié prévia autoritzacio dels propietaris.

4. Disposicions especials:

a)

JOSEP MIAS, arquitecte

Unitat de projecte R-6 (entorn del Tur6é de Mas Jorda):

- Ordenacié flexible dins del perimetre i perfil reguladors.

- Ocupacié maxima sobre rasant fins el 80%.

- Nombre de plantes maxim = A+PB+2PP (aparcament, planta baixa i 2 plantes pis).

- Algada reguladora maxima = 12,00 metres.

- Les algades lliures minimes de les plantes seran de 2,75 metres en la planta
palafitica destinada a aparcament i accessos i de 2,55 metres en la planta baixa i
plantes pis.

- No s’admeten cossos sortints tancats i semitancats.

- S’admeten passarel-les dins del perfil regulador.

- L’edificacié es desenvolupara mitjangant un projecte unitari, que podra tenir un
maxim de dos (2) volums independents sobre una planta palafitica.

- El projecte arquitectonic s’integrara al lloc tot i adaptant-se a la topografia existent i
preservant el sentit natural del bosc.

- Es prohibeixen les plantes soterranis.

b)

Unitat de projecte R-20:

- Es podra ocupar la totalitat de la parcel-la en planta soterrani.

5. Usos admesos:

a)

b)

c)

Usos principals:

— Industrial en les unitats de projectes T-1i T-2.

— Residencial, terciari, oficines i comercial per la unitat de projecte T-3. El sostre
maxim de comercial per aquesta unitat de projecte sera de 3.200 m2st., dels quals
un maxim de 2.000 m2 de sostre en un unic establiment destinat a la venda de
productes alimentaris. S’admet la combinacié d’aquests usos.

— Habitatge: unitats de projecte R-6 i R-20.

Usos complementaris:

— Comercial en planta baixa: unitats de projecte T-1, T-2 i R-20.

— Industrial en planta baixa i planta primera: unitat de projecte T-3.

— Terciari i/o oficines, industrial i/lo enmagatzemat limitat per la seva incidéncia en els
usos veins amb el limit a un maxim de 400 m2 de sostre edificat: unitats de
projecte T-1i T-2.

—  Col'lectius d’equipaments.

Us d’aparcament en soterrani.

Article 32. Zona de Creixement dens en illa oberta amb edificacions en filera (subclau V1.3)

1.

Dins del sector, comprén el creixement dens en filera amb espais no edificats de parcel-la amb una

ordenacio de fondaria edificable de 12 metres. El tipus d’ordenacioé segons “edificacié en illa oberta”

sera univoca. Es determina un total de 3.425,49 m2 de sdl destinat a I'is principal d’habitatge lliure,

definit graficament en els planols normatius que determinen les caracteristiques de I'edificaci6 i la

regulacio segons les disposicions generals de la clau V1.

Correspon a aquesta subzona les unitats de projecte R-10, R13, R-14 i R-19, amb una edificabilitat
total de 4.442 m2st.

Disposicions particulars:

a)

Els espais no edificats de la parcel-la hauran de restar lliures d’elements de cobriment i/o
construccions i la seva funcidé és la de pati amb jardi. En aquests espais no edificats es
permeten unicament la instal-lacié d’elements lleugers de proteccid solar tipus pérgola i

tendals.
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ZONA DE CREIXEMENT EN CIUTAT JARDI (clau V2)

b) L’algada reguladora maxima:
- Es obligatdria, corresponent a 6,30 metres, equivalents a planta baixa més una
planta (PB+1PP).

— Es permet la realitzacié de golfes per damunt de la planta primera de I'edificacio 1.

dins del perfil regulador.
— L’algada reguladora es mesurara respecte el paviment de la planta baixa

projectada per tot el conjunt edificatori i el punt de referéncia es prendra en el

centre de gravetat d’aquesta planta baixa. 2.

c) Les algades lliures minimes de les plantes baixes i pis en les unitats de projecte seran de
2,55 metres i de 2,20 metres en planta soterrania.

d) No s’admeten els retrocessos en planta primera.

e) No s’admeten els cossos sortits tancats i semitancats. S'admeten els cossos sortits oberts en
les facanes.

f)  No s’admeten les construccions auxiliars en els espais lliures de parcel-la.

g) Les tanques que donin front a espais publics o vials tindran un element massis d’'una algada

d’1 metre admetent 50 centimetres més d’elements metal-lics o vegetals.

h) Les cobertes hauran de ser inclinades amb una pendent maxima del 30% i compliran I'article 1.

21.2 de les Normes Urbanistiques del Text Refos del PGOTU en tot alldo que es refereix per

aquest tipus de sobresortits de I'algada reguladora.

2.
4. Usos admesos:
3.
a) Us principal: habitatge.
b) Us d’aparcament en una Unica planta soterrani.
4.

Article 33. Zona de creixement dens en illa oberta amb habitatge de proteccié publica (HP)

1. Correspon a aquesta subclau els sols destinats a habitatge sotmés a régim de proteccié publica i a

habitatge assequible grafiats en el planol NO1 — Zonificacio, amb una superficie de 6.319,14 m2. 1.

2. El tipus d’ordenacio i parametres d’ordenacié correspon a “edificacions en illa oberta” amb edificacio

definida (part de la unitat de projecte R-5 i les unitats de projecte R-7, R-16, R-17), aixi com

“edificacions en illa oberta” amb edificacié singular (unitat de projecte R-6), regulats respectivament, 2.

en els articles 29 i 30 de les presents Normes Reguladores.

4.

o/

europrincipia

consultores asociados.

/p

JOSEP MIAS, arquitecte

Article 34. Definicid i divisié en subzones

D’acord amb alld que establert en el Text Refés del PGOTU, aquest Pla Parcial qualifica el sol
urbanitzable d’aprofitament privat com a “zona de creixement en ciutat jardi” (clau V2), que compren

un model d’edificacions de baixa densitat i poc volum construit, rodejades d’espais lliures privats.

Es determina un total de 9.998,40 m2 de superficie en sis (6) peces independents.

Article 35. Tipus d’ordenacio

S’aplicara el tipus d’ordenacié segons “edificacions aillades segons parcel-lacié”.

Article 36. Separacions entre edificacions

La separacio entre edificacions sera major o igual a 7 metres.

Article 37. Edificabilitat

Aquest Pla Parcial assigna una edificabilitat maxima de 5.998,04 m2 de sostre per tots els sols

qualificats de zona de creixement en ciutat jardi.

L’edificabilitat parcial de cada parcel-la sera la de multiplicar el 30% del sol per dos plantes.

Les plantes palafitiques computen edificabilitat, aixi com les construccions auxiliars que també

computen edificabilitat amb I'excepcio de les piscines descobertes.

Les golfes sota teulada computen edificabilitat a partir del 1,50 metres d’algada.

Article 38. Condicions de I’edificacié

Ocupacié maxima de l'edificacio sera del 30% respecte la parcel-la incloent-hi els cossos sortits.
S’exceptuen les construccions auxiliars que podran ocupar fins a un 4% més, sent la resta del sol

lliure d’edificacid jardi.

L’alcada maxima de I'edificacié no podra sobrepassar els 6,30 metres, en planta baixa més planta pis

i més golfes sota coberta del 30%, que computara en el sostre.

L'alcada reguladora es mesurara a partir de la cota de paviment de la planta baixa projectada i

aquesta, es prendra en el centre de gravetat d’ella o de la fraccié corresponent.

Les algcades lliures minimes de les planta baixa i pis sera de 2,55 metres.
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5. Les cobertes hauran de ser inclinades de teula tradicional i compliran l'article 21 de les Normes

Urbanistiques del PGOTU en tot alld que es refereix per els tipus de sobresortits.

6. S’admeten vols de I'edificacio fins a 1,50 metres.

7. Les tanques que donin front a espais publics o vials tindran un element massis d’una algada d’1 metre
i per pendents del terreny pot arribar fins al 1,50 metres. La resta de tanques tindran un maxim de 2
metres d’alt. Poden combinar-se elements metal-lics o vegetals amb la part massissa no superant en

el seu conjunt els 3 metres d’alt.

Article 39. Nombre maxim d’habitatges

El nombre maxim d’habitatges per la zona de creixement en ciutat-jardi sera de 18 habitatges unifamiliars

resultant de I'extensio de sol de les sis peces independents (U), grafiades pel present Pla.
Article 40. Soterranis
S’admet una unica planta soterrania i s’estara en alld que determina l'article 69 de les Normes

Urbanistiques del Text Refés del PGOTU.

Article 41. Construccions auxiliars

Només s’admet edificacions auxiliars fins a 30 m2 de superficie construida maxima de 3 metres d’alt a rad
d’una per edificacié principal. Per la resta de determinacions s’estara en alld que determina els articles 75
i 243 de les Normes Urbanistiques del Text Refés del PGOTU.

Article 42. Separacions a llindars

La separacioé a llindars en “edificacio aillada segons parcel-lacié” sera de 4 metres, tal i com s’assenyala
en el planol NO2.- Ordenacid. S’exceptua la determinacié de separacions a llindars en aquelles parcel-les

que donen front al vial civic (clau S1b) del veinat Casa Gran i/o les especialment assenyalades.

Article 43. Dotacié d’aparcament

La previsié d’aparcaments per cada edifici unifamiliar sera com a minim d’'una plaga d’aparcament.

Article 44. Parcel-la minima i facana minima

1. En caracter general la superficie de parcel-la minima sera de 400 m2, excepte que resulti menor per

cessio de sistemes.

2. Lafagana minima de parcel-la sera de 16 metres.

% /A

europrincipia

consultores asociados.

JOSEP MIAS, arquitecte

Article 45. Condicions d’adosament a edificacions veines

Sera d’aplicacio alld que determina I'article 67 de les Normes Urbanistiques del Text Refos del PGOTU.
Article 46. Usos admesos
1. LUnic Us admeés és el d’habitatge unifamiliar. S’admet com a Us complementari al d’habitatge
unifamiliar el d’aparcament.

2. S’admet la mancomunacié d’habitatges a radé d’'un (1) habitatge per cada 600 m2 de parcel-la.

Article 47. Edificis existents

1. Les construccions que siguin disconformes amb els parametres del present pla, perd que no quedin

fora d’ordenacio, poden obtenir autoritzacions d’obres de consolidacio i obres de rehabilitacié. Es
podra obtenir autoritzacions d’obres de gran rehabilitacié per I'adequacié de l'edifici a la totalitat o

d’algunes de les determinacions del present pla.

2. Les obres de gran rehabilitacié que comportin una actuacié global en tot I'edifici podra incrementar el
volum i el seu sostre edificable existent, aixi com la redistribucié general d’espais, perd sense
incrementar el numero d’habitatges, tot i complint amb la resta de parametres de les presents Normes

Urbanistiques.

CAPITOL Ill. AREES, EDIFICIS, CONJUNTS i ELEMENTS D’INTERES

Article 48. Edificis, conjunts i elements d’interés arquitectonic i urba (X2)

1. Tal i com defineix el Text Refos del PGOTU soén elements complementaris de la qualificacié del sdl,
amb la previsié de la proteccid dels seus edificis i construccions d'interes i el seu entorn, amb les

seguents condicions:

a) Limitar les seves possibilitats edificatories.

b) No esta permeés el seu enderroc

c) Es considera entorn de proteccid I'espai delimitat qualificat de “X2” amb un maxim
d’edificabilitat neta de 0,10 m2st/m2s o I'existent. Es tindra en conte alld que determini
I'article 364 del Text Refés del PGOTU.

d) Només s’admet I's d’habitatge o el d’equipament compatible.

-
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2. Els tipus d’edificacio i/o element protegit que manté el present Pla Parcial és el la Masia de Can

Jorda:

— Tipus C (masia o vila, i construccions rurals).

— Grau de protecci6 parcial referida exclusivament a les quatre faganes principals, coberta i
estructura.

— S’admet la restauracio, reposicioé d’elements de detall i noves obertures per a portes de pas.

— S’admet I'habilitacié sotacoberta amb un maxim d’obertures del 3% amb solucions de formes
planes i mai de mansarda.

— Per les caracteristiques actuals i per la seva qualificacio de sistema d’equipaments (clau
S8/S10), el pla especial d’equipaments contemplara les caracteristiques de proteccio de la
masia de Can Jorda tot integrant-lo en el tipus d’equipament i en la futura ordenacié del

mateix.

Article 49. “Area d’Interés Ambiental”

1. De l'estudi mediambiental i la concreci® de l'ordenacié del Sector, I'area d’interés ambiental es

concentra i limita al bosc de Can Jorda.
2. No pot existir cap edificacié ni construccié dins de la nova area d’interés ambiental delimitada pel

present Pla Parcial, excepte aquelles construccions minimes de serveis urbans tot i respectant

I’entorn visual i ambiental.

CAPITOL IV. GESTIO i DESENVOLUPAMENT

Article 50. Iniciativa
El Pla Parcial és d’iniciativa municipal i correspon a I'Ajuntament de Palafolls, en qualitat d’administracié
actuant, la formulacio, promocié, tramitacid, aprovacio i execucid, d’acord amb les previsions del Text
Refés del PGOTU.

Article 51. Poligon d’actuacié urbanistica

1. El sector objecte de planejament es desenvolupa mitjangant un Poligon d’Actuacié Urbanistica unic
(PAU) i que constitueix I'ambit especific per I'execucié del Pla Parcial, i es detalla en el planol NO5.-

Gestio.

2. Ladistribucié de sostres pel PAU és de 64.876,72 m2st.

% /A

europrincipia

consultores asociados.

JOSEP MIAS, arquitecte

Article 52 Sistema d’actuacio urbanistica

El sistema d’actuacio pel PAU és el de reparcel-lacié en la modalitat de cooperacio.

Article 53. Cessio d’aprofitament

La cessio del 10% d’aprofitament del sector, de conformitat i amb els requisits establerts a I'efecte per
I'article 43 del DL 1/2005, de 26 de juliol, es destinara al Patrimoni Municipal, de conformitat al que preveu
I'article 156.2 del DL 1/2005, de 26 de juliol, les cessions urbanistiques resultants o els equivalents

econdomics que, en el seu cas i d’acord a llei, siguin aportats.

Article 54. Habitatge de proteccié

El sol destinat a habitatge de proteccié publica i a habitatge assequible, d’acord a I'establert a la
Disposicié Transitoria Segona i a I'article 57 del DL 1/2005 (20% de régim general) es localitzara en una
part de la unitat de projecte R-5, aixi com en les unitats de projecte R-6, R-7, R-16 i R-17 del Poligon
d’Actuacié Urbanistica.

Superficie Sostre

20% Sostre Sostre d’altres
edificable Sostre d’habitatge
d’habitatge usos
sobre rasant (m2st) lliure
protegit (m2st) (m2st)
(m2) (m2st)
Clau V1 22.169,52 58.877,68 36.209,00 10.552,00 12.116,68
Clau V2 2.999,52 5.999,04 5.999,04 0 0
25.169,04 64.876,72 42.208,04 10.552,00 12.116,68

Article 55. Termini de les obres destinades a habitatge protegqit

Segons les determinacions del DL 1/2005, de 26 de juliol, es preveu el termini obligatori per I'inici de les
obres de les reserves per a la construccié dels habitatges de proteccié publica de 2 anys a partir de la
inscripcié al Registre de la Propietat del Projecte de Reparcel-lacié corresponent de cada Poligon
d’Actuacié Urbanistica. Els terminis d’acabament de la construccié d’aquests habitatges sera als 2 anys

més del comengament de les obres.

Article 56. Reallotjament
1. Respecte de les finques incloses en I'ambit, el dret de reallotiament s’atorga exclusivament als
ocupants legals dels immobles que constitueixi llur residéncia habitual, ja ho sigui en condicié de

propietari, arrendament o de qualsevol altre dret real en el moment d’aprovacié inicial del present Pla.

2. S’estableixen com a condicions minimes per tal d’exercitar 'opcié de relocalitzacio, les segients:

-
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a) Acreditar el titol juridic que habiliti 'ocupacio, el qual haura de ser anterior a les dates de la
publicacié de I'acord d’aprovacio inicial del present Pla Parcial.
b) Acreditar 'ocupacio efectiva de I'habitatge durant el periode comprés entre aquesta data i el

moment de l'inici de I'expedient de reparcel-lacio.

3. No es podra desallotjar els ocupants residents, segons els termes anteriors, sense garantir 'oferta

d’'un habitatge alternatiu. El reallotjiament de residents s’efectuara en qualsevol cas sota la tutela dels
organismes publics competents.

El dret de reallotjament és autdonom a les indemnitzacions que corresponguin als propietaris o als
titulars dels drets afectats. No obstant, en el suposit que el dret afectat sigui I'arrendament, I'opcié per
la relocalitzacié implicara la rendncia del llogater a qualsevol indemnitzacié en concepte d’extincié

d’arrendament.

Article 57 Condicions de la urbanitzacidé

1.

JOSEP MIAS, arquitecte

Es redactara un projecte d’urbanitzacié d’acord amb les determinacions establertes pel present Pla. El
projecte d’urbanitzacié d’acord amb l'article 229.4 del Text refés del PGOTU projectara la totalitat de
la girola compartida amb el sector 6 “Petita industria” de I'altra banda de la carretera B-682 amb el
corresponent desglos del cost assumit per cadascun dels dos sectors de Palafolls (sector N° 6 Petita
Industria i sector 8-9 Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran), d’'acord amb el previst en aquest
mateix precepte.

En el suposit que en el moment de I'execucié del pla parcial no hagi estat possible la gestié de
'execuci6é de la part de la girola corresponent al sector 6 “Petita Industria” de l'altre costat de la
carretera B-682, el sector, tot donant compliment a les condicions establertes per la Direccié General
de Carreteres per tal de garantir el 'accés a I'ambit, proveira la seva execucio provisional el cost de la
qual també s’estima en el Document Ill.- “Avaluacié economica de la promoci¢ i justificacié de la seva
viabilitat”. Atés que unicament figura una part de la rotonda, en les actuacions a executar pel
desenvolupament d’aquest sector, que funcionara com una interseccié canalitzada amb girs
exclusivament a la dreta, s’haura d’incloure carrils addicionals de canvi de velocitat per I'alentiment i
I'acceleracio respectivament a la sortida i entrada en aquest indret a la carretera B-682, sent aquest

cost inclds en les carregues d’urbanitzacio del sector.
El poligon d’actuacié urbanistica (PAU) també assumeix els seglients costos d’urbanitzacio:
a) El viari de la part inclosa en el sector, el tram viari que li correspon entre 'esmentada girola de

la carretera B-682 i el vial de vint metres d’amplada projectat sense desenrasar

significativament el cami de la Casa Gran per tal de facilitar el sentit ascendent de la

circulacié donades la pendent en aquest tram de vial, i possibilitar I'enllag amb I'area industrial
prevista en terme municipal de Malgrat de Mar a tocar amb el sector.

b) L’execucié dels serveis de subministrament del conjunt de 'ambit.

c) La urbanitzaci6 dels vials i espais lliures.

d) La construccio de la passarel-la de connexié amb el nord de la carretera B-682.

e) El costejament de la renovacio6 de la xarxa de clavegueram general.

f) La canalitzacié de la torrentera que separa I'ambit amb la zona denominada “Sol-Fina” al
nord-est i la construccio d’un diposit de laminacio al sud de 'ambit.

g) Assumira la carrega d'urbanitzacié del futur pas soterrat situat a la rotonda que encreua la
carretera B-682 amb la carretera BV-6002.

h) La urbanitzacio de la vialitat fora del sector inclosa en el municipi de Malgrat de Mar situat al

carrer d’Anselm Clavé.

4. El sistema general viari d’accés al sector industrial situat en el terme municipal de Malgrat de Mar, al

sud de la carretera B-682, sera integrament costejat per 'esmentat sector.

Article 58. Execucié del Pla

-12 -

L’execucio del Pla s’ajustara al pla d’etapes (document 4) i allo previst en el Projecte de Reparcel-lacio.
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DISPOSICIO ADDICIONAL PRIMERA — Pla de Millora Urbana.

Els sols de la unitat de projecte R-6 qualificats de zona de creixement dens en illa oberta amb edificacio singular

(subclau V1.2-HD) podran desenvolupar-se mitjangant un Pla de Millora Urbana unic d’iniciativa publica que
determini la concrecié dels parametres de 'ordenacié definits pel Pla Parcial, quan a ateses les caracteristiques
dels sOls i la promocié aconselli una nova ordenacié. Aquest Pla de Millora Urbana es realitzaria en els dos anys
seglents a l'aprovacié definitiva del present Pla Parcial i tindra un nivell de concrecié de l'ordenacid, tot

incorporant un avantprojecte arquitectonic que justifiqui una nova edificacié i la nova volumetria.

DISPOSICIO ADDICIONAL SEGONA — Activitats potencialment contaminants.
1. En el desenvolupament i execucio del present Pla Parcial, caldra atendre, si s’escau, a les determinacions del

RD 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de actividades contaminantes de suelo y los
criterios y estandares para la declaracion de suelos contaminados als efectes de garantir la correcta
adequaci¢ fisica, ambiental i juridica dels sols a la naturalesa i usos admesos pel nou régim urbanistic definit

pel planejament general i desenvolupat pel present Pla.

2. S’estara en allo a I'establert en I'article 120.1f) del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova
el text refos de la Llei d’'urbanisme, aixi com les determinacions de l'article 127.3a) del Decret 305/2006, de 18
de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme. Aixi, els causants de la contaminacié del sol
respondran solidariament de les operacions de neteja i recuperacié dels sols que hagin estat declarats

contaminats i subsidiariament respondran del sanejament d’aquests sols els propietaris dels mateixos.

DISPOSICIO ADDICIONAL TERCERA — Projecte de Reparcel-lacié.
El Projecte de Reparcel-lacio valorara, d’acord amb l'article 134.2 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual

s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme, I'exclusié6 del sistema de repartiment i de la comunitat
reparcel-latdria, sense necessitat d’alterar la delimitacio de la unitat reparcel-lable, aquelles edificacions i
instal-lacions preexistents en Zona de Creixement en Ciutat Jardi (clau V2) i que son compatibles amb les
determinacions del present Pla. Aquesta exclusio en la reparcel-lacié es produira sempre que es demostri una
desproporcio substancial respecte als beneficis i carregues del conjunt de 'actuacid. El sol que s’exclogui ha de
ser aquell indispensable en relacié a les previsions del present Pla sobre la parcel-la minima en la Zona de
Creixement en Ciutat Jardi (clau V2) o en relacié a la funcionalitat de les edificacions que es mantenen i aquesta

exclusié no ha de donar lloc a I'enriquiment injust de la persona propietaria.
Quan l'exclusio en la reparcel-lacio de la Zona de Creixement en Ciutat Jardi (clau V2) de les obres d’urbanitzacio

comporti també un benefici de les finques excloses, aquesta exclusio pot limitar-se a la distribucié d’aprofitaments

i no impedeix la participacié ponderada de la finca exclosa en les carregues d’urbanitzacié de 'ambit.

JOSEP MIAS, arquitecte

DISPOSICIO TRANSITORIA — Construccions i usos preexistents.

Les construccions i usos preexistents localitzats en els sols qualificats de Zona de Creixement en Ciutat Jardi
(clau V2) que siguin disconformes amb els parametres del pla parcial, perd que no quedin fora d’ordenacio, se
subjecten al régim establert a I'article 119.2a) i 119.2c) del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el

Reglament de la Llei d’urbanisme.

Palafolls, novembre de 2007.
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AVALUACIO ECONOMICA DE LA PROMOCIO i JUSTIFICACIO DE LA SEVA VIABILITAT
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AVALUACIO ECONOMICA i FINANCERA

1. AVALUACIO DE COSTOS

1.1 COST DE LES OBRES D’URBANITZACIO

El cost aproximat de les obres d’urbanitzacié es pot determinar tot i aplicant un modul obtingut en base a

I’experiéncia en obres similars caracteristiques realitzades a Palafolls.

En el cas de la vialitat, aquest modul, que s’aplica a la superficie total del vial a realitzar, inclou el moviment

de terres, pavimentacio de vials, xarxes de clavegueram, de baixa tensid, d’'abastament d’aigua i telefonia.

Les carregues considerades en present estudi son els costos de gestid urbanistica i d’urbanitzacio,

actualitzades a I'any 2007. Aixi, les carregues seran:

- Les obres de vialitat, d’espais lliures i urbanitzacié dins de I'ambit.
- El projecte d’urbanitzacio de la totalitat de la girola compartida amb el sector 6 “Petita industria”.

- L’execucid provisional de la rotonda pel cas de no realitzar-se la gesti6 amb el sector 6 “Petita

industria” amb els carrils addicionals de canvi de velocitat per I'alentiment i I'acceleracio a la

carretera B-682.

- La construccié de la passera de connexio sobre la carretera B-682.
- Soterrament de les linies eléctriques de mitja tensio.

- Requeriment de costejament de la renovacid de la xarxa de clavagueram general segons acord
d’aprovacio provisional de I'Ajuntament al febrer del 2007, la canalitzacié del torrent al limit de

I'ambit quan passa per sota de vial de nova creacié i camins existents i la construccié d’'un dipodsit de

laminacio per les aigles pluvials.

- El pas de connexi6 sota la rotonda de I'encreuament de les carreteres B-682 i BV-6002.
- La urbanitzacié de la vialitat fora del sector inclosa en el municipi de Malgrat de Mar.

- Els enderrocs de les construccions incompatibles amb el planejament que s’executa.

- Les indemnitzacions corresponents a ocupacions i afectacions.

- La redaccio del Pla Parcial, el projecte d’urbanitzacid, direccio facultativa, etc.

- La redaccio del projecte de reparcel-lacio, inscripcio registral i altres despeses de gestio.

% /A
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JOSEP MIAS, arquitecte consuttorss msociados. G

Els costos considerats per la urbanitzacié son els segients:

CARREGUES TOTALS DEL SECTOR

Concepte Unitats Cost unitari Cost
m2 €/m2 o €/un €

Vialitat de nova creacié 33.539,30 150 5.030.895,00
Vialitat de nova creacié fora del sector 797,54 150 119.631,00
Urbanitzacié provisional de la girola (carretera B-682) 5.026,00 80 402.080,00
Carrils canvi de velocitat carretera B-682 860,00 80 68.800,00
Urbanitzacié de zones verdes 13.179,70 120 1.581.564,00
Adequacio d'espais lliures (bosc de Can Jorda) i zona de proteccio 42.886,64 30 1.286.599,20
Passera 762.000,00
Pas inferior de connexio carretera B-682 300.000,00
Collector general 1240 1.860.000,00
Diposit laminador 256 69.400,00
Canalitzacioé del torrent 50,00 900 45.000,00
Altres (redaccié PP, Projectes d'Urbanitzacio, DF,...) 10,00% 1.152.596,92

TOTAL euros

gestié urbanistica que seran determinades en el corresponent Projecte de Reparcel-lacio:

12.678.566,12

CARREGUES GESTIO URBANISTICA

A més de les carregues d’'urbanitzacioé estimades, corresponen al sector les seglients carregues per la

Concepte Unitats Cost unitari Cost
m2 o Ha €/m2 o €/un €
Enderrocs 95,79 53,00 5.076,87
Altres enderrocs i sanejament 969,86 21,00 20.367,06
Construccions incompatibles amb el planejament 874,07 87,50 76.481,13
95,79 427,63 40.962,68
Activitats agricoles incompatibles amb el planejament 2,98 1.082,63 3.223,70
Altres activitats incompatibles amb el planejament 139,21 800,00 111.368,00
Altres (redacci6 Projecte Reparcel-lacid, Registre, Notari) 10,00% 25.747,94
TOTAL euros 283.227,37
1.2 COST ESTIMAT
El total de carregues estimades de 12.961.793,49 € seran assumides pels propietaris del sol:
Cost A'Urbanitzacio: .............oooiiiiiiiiie e 12.678.566,12 €
=T 01T PRSP 283.227,37 €
TOTAL COST ESTIMAT ... ccceerrr e es s s cssese e e e s e s s sssmss e e e e e s s smmn e e e e s 12.961.793,49 €
2
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1.3 REPERCUSSIO METODE DE CALCUL RESIDUAL DINAMIC
La repercussioé per sostre total del Sector 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA — TURO DE CASA GRAN és: 1) DADES POLIGON D'ACTUACIO ) ]
SUPERFICIE SOL us m2st/m2 EDIFICABILITAT
Zones Verdes 56.066 m2s
Equipament 13.822 m2s
12.961.793,49 € Vials 33.539 m2s Industrial 1,43 4.287 m2t
= 199,79 €/mst Zona de Creixement dens 29.465 m2s Terciari-comercial 3,14 7.830 m2t
64.876,72 m2st Zona de Creixement dens Habitatge protegit 6.319 m2s Habitatge Lliure 1,51 36.209 m2t
Torrents i fondalades 621 m2s 20% Residen. V.P. 1,67 10.552 m2t
Zona de Ciutat-jardi 9.998 m2s Residen. Unif. Filera 0,60 5.999 m2t
) o TOTAL EDIFICABILIDAD 149.831 m2s 64.877 m2t
Aquesta repercussio és comercialitzable segons valors de mercat de la zona. Aparcamientos 1p/vivienda pluri+1p/100m2 comercial 20 m2 construits/plaga 7.099 m2t
2) INGRESSOS
Valor venda €/m2 construit industrial 1.349,84 €/m2 construit 5.786.764 €
Valor venda €/m2 construit vivenda lliure 3.086,41 €/m2 construit 111.755.820 €
Valor venda €/m2 util vivienda protegida 1.339,52 €/m2 util m2 atil/m2 contruit = 0,82 11.590.384 €
2' VIAB"'ITAT ECONOMICA Valor venta €/m2 construit vivenda unifamiliar 2.623,45 €/m2 construit 15.738.162 €
Valor venda €/m2 construit terciari-comercial 2.778,84 €/m2 construit 21.757.428 €
Per avaluar la viabilitat economica del Poligon d’Actuacié Urbanistica, es determinen els beneficis i carregues Valor venda aparcament 21.000,00 €/plaga 1.050 €/m2t 7.454.408 €
. . » TOTAL INGRESOS 174.082.966 €
per a tot 'ambit d’actuacio. INGRESOS VENDES 2008
INGRESOS VENDES 2009
INGRESOS VENDES 2010 10,00% 17.408.297 €
INGRESOS VENDES 2011 50,00% 87.041.483 €
L, 2 _ 0,
2.1 DETERMINACIO DELS BENEFICIS DE L’ACTUACIO INGRESOS VENDES 2012-2013 40,00%  69.633.186 €
TOTAL INGRESOS 174.082.966 €
S'utilitza el métode residual dinamic per sol urbanitzable i per determinar les valoracions del sol, segons el 3) COSTOS ;
A) COSTOS DE CONSTRUCCIO
RD 1020/1993, de 25 de juny, pel qual s’aproven les normes técniques de valoracio. Cost construccié m2 industrial 533,03 €m2c 4.287 m2c 2.285.100 €
Cost construccié m2 vivenda lliure 900,46 €/m2 c 36.209 m2 ¢ 32.604.756 €
Cost construccié m2 vivenda protegida 656,39 €/m2 c 10.552 m2 ¢ 6.926.227 €
Cost construcciéo m2 vivienda unifamiliar 855,26 €/m2 c 5.999 m2c 5.130.736 €
Per determinar els valors de venda dels diferents régims d’habitatges, comercial-terciari i/o industrial Cost construcci6 m2 terciari-comercial 863,00 €/m2 c 7.830 m2 ¢ 6.757.014 €
. , . L . . L , L Cost construccié m2 aparcament 360,00 €m2c 7.099 m2 ¢ 2.555.797 €
considerats, s’han utilitzat les estadistiques immobiliaries al municipi de Palafolls de I'any 2007, aixi com els TOTAL COSTOS DE CONSTRUCCIO 56.259.629 €
valors de venda per I'habitatge proteccié en régim general en la zona C, que inclou el municipi de Palafolls, B) COSTOS D'URBANIZACIO
) Zones Verdes 13.180 m2 120 €/m2s zv 1.581.564 €
segons el Pla per al Dret a I'Habitatge 2004-2007. Vials 34.337 m2 150 €/m2s vial 5.150.526 €
Adequacio zones verdes 42.887 m2t 30 €/m2s zv 1.286.599 €
Passera+Urbanitzacié provisional+Carrils 1 unitat 1.232.880,00 € 1.232.880 €
Pas de connexio 1 unitat 300.000,00 €/m2 c 300.000 €
Vv = 3.086,41 €/m’st. Valor de venda d’habitatge lliure Col-lector general+Dipdsit+Canalitzacio torrent 1.500 habitatges 1.240,00 €/habitatge 1.974.400 €
Projectes (Pla Parcial, Projecte Urbanitzacio, Direccio F) 10% 1.152.597 €
Vv = 1.339,52 €/m?st, Valor de venda d’habitatge proteccié publica en regim general (zona C) TOTAL COST D'URBANITZACIO 12.678.566 €
_ et . ] C) INDEMNIZACIONS
Vv = 1.349,84 €/m”st, Valor de venda d’industrial Enderroc 95.79 m2t 53,00 €/m2 ¢ 5077 €
Vv = 2.778,84 €/m’st, Valor de venda de comercial-terciari Altres enderroc§ i saﬁejamgnts 969,86 m2t 21,00 €/m2c 20.367 €
Valor construccions Us habitatge 95,79 m2t 427,63 €/m2c 40.963 €
Cc = 900,46 €/m?stc Valor en € per m? edificat de edifici renda normal. Valor construccions altres usos 874,07 m2t 87,50 €/m2 ¢ 76.481 €
Activitats agricoles 2,98 Ha 1.082,63 €/Ha 3.224 €
Cc = 656,39 €/m°stc Valor en € per m? edificat d’'una cas de renda tipus social Activitats 139,21 m2st 800,00 €/Ha 111.368 €
2 , L . . Altres (Projecte Reparcel-lacio, Registre, Notari) 10% 25748 €
Cc = 533,03 €/m°stc Valor en € per m” edificat d’'una construccié industrial mixta TOTAL INDEMNITZACIONS 283.227 €
_ ) Valor en € per m? edificat xalet senzill D) COSTOS DE GESTIO | PROJECTES 15,00% 69.221.423 € 10.383.213 €
Cc = 855,26 €/m’stc E) COSTOS DE PROMOCIO | VENDES 5,00% 174.082.966 €  8.704.148 €
Cc = 863,00 €/m°stc Valor en € per m” edificat terciari .
4) TAXA D'ACTUALIZACIO 6,58%
(Segons Butlleti Econdmic de la Construccio del 3er trimestre del 2007).
5) NUMERO DE PERIODES SEMESTRALS 10
[/ 2
N europrincipia gy
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

El calcul del valor unitari del sol que s’obté per un periode comprés entre el segon semestre de 'any 2008 i el

primer semestre de I'any 2013 és el seglient:

CALCUL DEL VALOR RESIDUAL DEL SOL

ANY

PERIODE

n

PERIODE

%

INGRESSOS

A) COSTOS

CONSTRUCCIO

B) COSTOS

URBANIZACIO

% C) COSTOS

INDEMNIZACIONS

% D) COSTOS

GESTIO | PROJ.

E) COSTOS

Prom i Vendes

- (A+B4C+D+E)

VALOR

ACTUALIZAT

2008-1

1

50,00% 141.614 €]

50,00% 5.191.607 €|

-5.333.220 €]

-5.003.960 €

2009-2

50,00% 141.614 €]

50,00% 5.191.607 €|

-5.333.220 €]

-4.695.027 €

2009-3

10,00%

1.267.857 €|

-1.267.857 €]

-1.047.232 €|

2010-4

15,00%

1.901.785 €]

-1.901.785 €|

-1.473.868 €]

2010-5

5,00%

8.704.148 €

10,00%

5.625.963 €

50,00%

6.339.283 €]

5,00%

435.207 €|

-3.696.305 €|

-2.687.752 €]

2011-6

o |o |» o |~

5,00%

8.704.148 €|

10,00%

5.625.963 €

25,00%

3.169.642 €

5,00%

435.207 €|

-526.664 €|

-359.318 €

2011-7

25,00%

43.520.741 €]

25,00%

14.064.907 €

25,00%

2.176.037 €|

27.279.797 €]

17.462.689 €

2012-8

25,00%

43.520.741 €]

25,00%

14.064.907 €

25,00%

2.176.037 €|

27.279.797 €]

16.384.584 €

2012-9

20,00%

34.816.593 €}

15,00%

8.438.944 €|

20,00%

1.740.830 €

24.636.819 €}

13.883.635 €|

2013-10

20,00%

34.816.593 €

15,00%

8.438.944 €

20,00%

1.740.830 €

24.636.819 €|

13.026.492 €

TOTAL

100,00%

174.082.966 €|

100,00%

56.259.629 €|

100,00%

12.678.566 €|

100,00% 283.227 €

100,00% 10.383.213 €

100,00%

8.704.148 €|

85.774.181 €|

45.490.243 €

SUPERFICIE SECTOR

Valor actual sol

VALOR UNITARI DEL SOL
90% DEL VALOR UNITARI DEL SOL

149.830,76
45.490.243 €
303,61
273,25

m2s

€/m2
€/m2

2.2 DETERMINACIO DE LES CARREGUES DE L’ACTUACIO

Respecte a les carregues urbanistiques, aquesta avaluacié fa referéncia, entre d’altres, a les despeses
relatives a la urbanitzacido dels carrers i zones verdes, canalitzacions, construccions, enderroc de les
construccions incompatibles amb el planejament que s’executa i les despeses relacionades amb

indemnitzacions, gestié i redaccid de projectes, segons es determina en l'apartat 1.2 del present document

d’avaluacié econdmica i financera, sent la quantitat de 12.961.793,49 €.

2.3 VIABILITAT ECONOMICA DE L’ACTUACIO

La superficie de les parcel-les existents sense excloure la vialitat existent és de 149.830,77 m2s. Per tant, el

valor de I'aprofitament mitja del Sector 8-9 Residencial Mas Jorda-Tur6 de Casa Gran és de:

El valor de repercussié del sol de la ponéncia de valors cadastrals pels terrenys inclosos en el Sector 8-9

Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran no esta actualitzat, ja que la ponéncia és de l'any 1986.

45.490.242,63 €

149.830,77 m2s

303,61 €/m2

L’esmentat valor pel Poligon 99 és de 39,065787 €/m2 i per tant, no és comparable.

JOSEP MIAS, arquitecte

2.4 CESSIO DEL 10% DE L’APROFITAMENT

La Disposicio Transitoria Primera del DL 1/2005 obliga als propietaris del sol en els ambit d’actuacio
delimitats a cedir fins al 10% de I'aprofitament a I’Administracio publica, i el dret a patrimonialitzar el 90% de
I'aprofitament lucratiu fitxat pel planejament en 0,443 m2st/m2s brut de I'ambit. Aixi, segons la tipologia de
sostres continguda en el pla parcial, 'Ajuntament de Palafolls adquireix 6.487,67 m2st, repartits de la

seguent forma:

- 993,36 m2st destinat a terciari-industrial.

- 278,30 m2st destinat a locals comercials.

- 4.220,80 m2st destinat a habitatge lliure.

- 1.055,20 m2st destinat a habitatge de proteccio.

La cessi6 gratuita d’aprofitament del 10% no comporta I'obligacié de I'Ajuntament de Palafolls a assumir les
carregues del sector de forma proporcional a aquesta cessid, segons determina l'article 8.2 del Decret Llei

1/2007, de 16 d’octubre, de mesures urgents en matéria urbanistica.

3.CONCLUSIONS

D’acord amb els valors obtinguts pel metode residual dinamic i tenim en compte els preus de mercat de la

zona, es pot concloure que I'actuacié és econdmicament viable.

Palafolls, novembre de 2007.
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PLA D’ETAPES

L’execucio de les actuacions previstes per aquest Pla Parcial s’efectuara en els seglients terminis, comptadors

des la data d’assoliment de la seva executivitat, d'acord amb I'article 100 del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de

juliol, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme.

-~ POLIGON D’ACTUACIO URBANISTIC (PAU):

Es preveu en una unica etapa de 6 anys.

Palafolls, novembre de 2007.
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DIVISIO POLIGONAL
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DIVISIO POLIGONAL

D’acord amb I'establert als articles 66.1g) del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, pel qual s’aprova el Text
refés de la Llei d’'urbanisme, el present Pla Parcial incorpora com a document el corresponent a la divisié

poligonal. El sector objecte de planejament incorpora un unic Poligon d’Actuacié Urbanistica (PAU) que

constitueix I'ambit especific per 'execucié del Pla Parcial, grafiat en el planol normatiu NO6.

Palafolls, novembre de 2007.
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POLIGON D’ACTUACIO URBANISTICA (PAU):

JOSEP MIAS, arquitecte

Superficie de SOL (m2):
Sistema viari (clau S1) 29.860,73
Sistema viari civic (clau S1b) 3.678,57
Proteccio de sistemes generals (clau S3) 7.823,69
Proteccio de torrents i fondalades (clau S4) 621,01
Parcs i jardins urbans (clau S6) 48.242,65
Sistema d’equipaments (clau S8 i S10) 13.821,95
Zona de creixement dens en illa oberta amb edificacié definida (clau V1.1) 19.259,54
Zona de creixement dens en illa oberta amb edificacié singular (clau V1.2) 6.779,60
Zona de creixement dens en illa oberta amb edificacié en filera (clau V1.3) 3.425,49
Zona de creixement dens en illa oberta amb habitatge de proteccié publica (clau HP) 6.319,14
Zona de creixement en ciutat-jardi (clau V2) 9.998,40
SUPERFICIE TOTAL 149.830,77
2. Superficie de SOSTRE (m2st):
Sostre destinat a habitatge lliure 42.208,04
Sostre destinat a habitatge protegit de régim general 10.552
Sostre destinat a comercial 2.783
Sostre terciari, oficines i/o industrial 9.333,68
SOSTRE TOTAL 64.876,72

El nombre maxim d’habitatges és de 482.

3. Sistema d’actuacio: reparcel-lacié en la modalitat de cooperacié.

4. Etapa: una Unica etapa de 6 anys.

5. Condicions d’urbanitzacio: les corresponents a les carregues d’urbanitzacié dels sols sistemes

viari, d’espais lliures i proteccié de sistemes inclosos dins del Poligon d’Actuacié Urbanistica (PAU).
Aixi mateix, el PAU projectara, d’acord amb l'article 229.4 del Text refés del PGOTU, la totalitat de la
girola compartida amb el sector 6 “Petita industria” de l'altra banda de la carretera B-682 amb el
corresponent desglos del cost assumit per cadascun dels dos sectors de Palafolls (sector N° 6 Petita
Industria i sector 8-9 Residencial Mas Jorda-Tur6é de Casa Gran), d’acord amb el previst en aquest
mateix precepte. En el suposit que en el moment de I'execucio del pla parcial no hagi estat possible la
gestié de I'execucio de la part de la girola corresponent al sector 6 “Petita Industria” de I'altre costat
de la carretera B-682, el sector, tot donant compliment a les condicions establertes per la Direccio

General de Carreteres per tal de garantir el 'accés a I'ambit, proveira la seva execucié provisional el

cost. Atés que unicament figura una part de la rotonda, en les actuacions a executar pel
desenvolupament d’aquest sector, que funcionara com una interseccid canalitzada amb girs
exclusivament a la dreta, s’haura d’incloure carrils addicionals de canvi de velocitat per I'alentiment i
I'acceleracio respectivament a la sortida i entrada en aquest indret a la carretera B-682, sent aquest

cost inclos en les carregues d’urbanitzacié del sector.

El projecte d’urbanitzacié on s’inclou el tram viari que li correspon entre la girola de la carretera B-682
i el vial de vint metres d’amplada haura de projectar 'enbrancament en aquest punt de la vialitat
sense desenrasar significativament el cami de la Casa Gran per tal de facilitar el sentit ascendent de
la circulacié donades la pendent en aquest tram de vial, i possibilitar I'enllag amb l'area industrial

prevista en terme municipal de Malgrat de Mar a tocar amb el sector.

El PAU assumira I'execucio dels serveis de subministrament del conjunt de I'ambit, la construccié de
la passarel-la de connexié amb el nord de la carretera B-682, la canalitzacié de la torrentera que
separa 'ambit amb la zona denominada “Sol-Fina” al nord-est en aquells punts de pas, la construccio
d’'un diposit de laminacié al sud de I'ambit, la carrega d’urbanitzacié del futur pas soterrat situat a la
rotonda que encreua la carretera B-682 amb la carretera BV-6002 i la urbanitzacié de 798 m2 de

vialitat fora del sector inclosa en el municipi de Malgrat de Mar situat al carrer d’Anselm Clavé.

El PAU també assumira el costejament de la renovacié de la xarxa de clavegueram general
equivalent a la despesa per assolir 'evaquacio de 1.500 habitatges en el tram existent del col-lector

general, a renovar, segons s’expressa en I'acord municipal de data 15 de febrer de 2007.

El Projecte d’urbanitzacié podra preveure I'esgraonament del creixement en fases vinculades a les

infrastructures.

Régim de cessid i urbanitzacio: en el Poligon d’Actuacié Urbanistica sera de cessio obligatoria i
gratuita els terrenys destinats a sistemes especificats en la present fitxa normativa. Sén objecte de

cessi6 obligatoria per part dels propietaris en el si del poligon els seglents sols:

- El sistema viari (clau S1i S1b)

- El sistema de proteccio de sistemes generals (clau S3).

- El sistema de proteccio de torrents i fondalades (clau S4).

- El sistema d’espais lliures destinats parcs i jardins (clau S6).

- El sistema d’equipaments (clau S8 i S10).

També els propietaris dels terrenys dins Poligon costejaran la urbanitzacié i 'executaran d’acord amb

les determinacions establertes en el present pla. La cessié gratuita d’aprofitament del 10% no
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comporta l'obligacié de I'Ajuntament de Palafolls a assumir les carregues del sector de forma
proporcional a aquesta cessio, segons determina l'article 8.2 del Decret Llei 1/2007, de 16 d’octubre,
de mesures urgents en matéria urbanistica. Aixi mateix, també seran objecte de cessié obligatoria i
gratuita el 10% de l'aprofitament d’acord amb el que determini el Projecte de Reparcel-lacio del

Poligon d’Actuacié Urbanistica.

7. Valoracié de les carregues: s’estimen en 12.961.793,49 euros

Cost d’urbanitzacio: 12.678.566,12 €
Gestié urbanistica: 283.227,37 €
TOTAL: 12.961.793,49 €

8. Projecte de Reparcel-lacio: valorara, d’acord amb l'article 134.2 del Decret 305/2006, de 18 de juliol,
pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme, I'exclusié del sistema de repartiment i de la
comunitat reparcel-latoria, sense necessitat d’alterar la delimitacio de la unitat reparcel-lable, aquelles
edificacions i instal-lacions preexistents en Zona de Creixement en Ciutat Jardi (clau V2) i que sén
compatibles amb les determinacions del present Pla. Aquesta exclusié en la reparcel-lacié es produira
sempre que es demostri una desproporcid substancial respecte als beneficis i carregues del conjunt
de l'actuacio. El sol que s’exclogui ha de ser aquell indispensable en relacié a les previsions del
present Pla sobre la parcel-la minima en la Zona de Creixement en Ciutat Jardi (clau V2) o en relacié
a la funcionalitat de les edificacions que es mantenen i aquesta exclusi6 no ha de donar lloc a

'enriquiment injust de la persona propietaria.

Quan l'exclusié en la reparcel-lacié de la Zona de Creixement en Ciutat Jardi (clau V2) de les obres
d’urbanitzacié comporti també un benefici de les finques excloses, aquesta exclusio pot limitar-se a la
distribucié d’aprofitaments i no impedeix la participacié ponderada de la finca exclosa en les

carregues d’'urbanitzacié de I'ambit.
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-_— | _— —|— Terme Municipal

=== === === Poligon d'Actuacio

Urbanitzacié vinculada al Pla Parcial:

N
Sistema viari i espais verds publics \‘ Projecte Complentari d'urbanitzacié B-682

Altres:

4.- Urbanitzacid i expropiacié vial T.M. de Malgrat de Mar

1.-Passera peatonal 5.- Diposits de laminacié
2.- Pas inferior 6.- Carrils canvi de velocitat

3.- Col'lector general 7.- Canalitzacio riera

Urbanitzacié a carrec d'altres ambits de planejament:

Sistema viari i espais verds publics i obtenci6 del sol.
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PLA PARCIAL DEL SECTOR 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN

JUSTIFICACIO DE LA MOBILITAT SOSTENIBLE DEL SECTOR

JOSEP MIAS, arquitecte

. ANTECEDENTS

La mobilitat s’ha convertit avui en dia, en un dels mes apreciats béns i també en un dels més importants
problemes ambientals dels nostres dies. Si bé no sén discutibles els beneficis que reporta per 'economia, el
desenvolupament i el benestar social per tal de poder desplagar-se amb facilitat, comoditat i rapidesa, tampoc
son discutibles, no aixi les importants consequiéncies ambientals que aix0 té, com ara la contaminacio
atmosférica, la contaminacié acustica, I'ocupacié i la particié del territori que afecta sobre la flora i la fauna,
etc. Per aixo, si la mobilitat no és objecte d’'una planificacié acurada, amb visi6 tant global com local, i si no
gaudeix del consens dels diferents agents que hi participen, pot esdevenir un factor amb efectes negatius en

diversos ambits.

La planificaci6 ha de passar per fer una diagnosi de la mobilitat i que, prenent en consideracid les
caracteristiques demografiques, socio-econdmiques i ambientals del Sector de planejament, determini les
mancances del model de mobilitat. Des d’aquest punt de vista cal tenir present el que significaria una
insuficiéncia de l'oferta o baixa participacié dels sistemes de transport public i 'adequacié de cada mitja de
transport als intervals de demanda que el facin rendible socialment i econdmicament la demanda. En
definitiva la diagnosi de la mobilitat dins del nou sector de desenvolupament ha de preveure les modificacions
que calguin fer en el model de mobilitat existent per tal d’evolucionar cap a un model de mobilitat que
minimitzi els costos socials i ambientals, i maximitzi els beneficis globals per a la societat, en definitiva cap la
mobilitat sostenible.

També, cal tenir en compte que les disposicions i els instruments que s’estableixin s’han d’emmarcar al
context de la futura Agenda 21 de Palafolls, pla estratégic que ha de permetre assolir un desenvolupament
cada vegada més sostenible.

El sector 8-9 Residencial Mas Jorda-Turé de Casa Gran, ha de contemplar les disposicions de la Llei
20/1991, del 25 de novembre, de promocié de 'accessibilitat i la supressié de barreres arquitectoniques, que
garanteix a les persones amb mobilitat reduida o amb qualsevol altre limitacié tinguin les mateixes
oportunitats per a moure’s, tant en els desplagaments a peu, cadira de rodes, bicicletes, etc., com en el
transport public i collectiu, que la resta de ciutadans. El Pla Parcial contempla el tragat de carrers amb
pendents no superiors al 8%, excepte un petit tram del 12% que embranca amb la girola de la carretera B-682
i és el Projecte d'urbanitzacié que haura de materialitzar aquestes determinacions del planejament. Aixi

mateix, el Pla condiciona el Projecte d'Urbanitzaci6 a que resolgui conjuntament el tram viari entre

% v/
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consultores asociados.

'esmentada girola de la B-682 i el vial de vint metres d’amplada projectat, sense desenrasar significativament
el cami de la Casa Gran per tal de facilitar el sentit ascendent de la circulacié6 donades la pendent en aquest

tram de vial.

Aixi mateix, cal tenir present els principis inspiradors que marca la Llei 9/2003, del 13 de juny, de la mobilitat, i

que han de regir la planificacié de la mobilitat en qualsevol municipi i que per Palafolls i el Sector 8-9 soén:

a) El dret dels ciutadans a I'accessibilitat en unes condicions de mobilitat adequades i segures i amb el
minim impacte ambiental possible.

b) L’organitzacié d’un sistema de distribucié de mercaderies sostenible.

c) La prioritat dels mitjans de transport de menor cost social i ambiental, tant de persones com de
mercaderies.

d) El foment i la incentivacié del transport public i col-lectiu i d’altres sistemes de transport de baix o
nul impacte, com els desplagaments amb bicicleta o a peu.

e) La implicacio de la societat en la presa de decisions que afectin la mobilitat de les persones.

f) La distribucié adequada dels costos d’implantacié i gestié del transport.

g) L’adequacio a les politiques comunitaries sobre aquesta matéria.

h) L’impuls d’'una mobilitat sostenible.

i) El foment del desenvolupament urba sostenible i I'is racional del territori.

i) El compliment dels tractats internacionals vigents relatius a la preservacié del clima pel que

concerneix la mobilitat.

La Llei 9/2003 de mobilitat de Catalunya defineix la mobilitat sostenible com: la mobilitat que es satisfa en
un temps i amb un cost raonables i minimitza els efectes negatius sobre I'entorn i la qualitat de vida
de les persones. Aixi mateix, son de compliment el Decret 344/2006 de regulacio dels estudis d'avaluacio de

la mobilitat generada i el Decret 362/2006 pel qual s'aproven les Directrius Nacionals de Mobilitat.

MOBILITAT GENERADA

En el procés de planificacié s’ha de tenir en compte totes les variables que afectin d'una manera o altra la
mobilitat. La planificacié del Sector 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN, ha de passar
necessariament per una diagnosi de la mobilitat que determini les mancances del model existent. Per aixo,
s’ha de preveure modificacions per tal de fer que el model de mobilitat existent evolucioni cap a un model de

mobilitat que minimitzi els costos socials i ambientals i maximitzi els beneficis globals per a la societat.
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JOSEP MIAS, arquitecte

Aixi, 'ordenacié urbanistica que proposa el present Pla ha d’aplicar parametres de sostenibilitat prioritzant els
sistemes de transport public, la bicicleta o anar a peu, tot i complementat pel transport privat. Entre els
objectius que ha de compartir I'execucioé del planejament com son la seguretat de les persones, el respecte al
medi, la minimitzacié del consum de recursos energeétics i de sol o la incorporacié de sistemes de transport
intelligents, més eficients i segurs, ha de servir per establir mecanismes que garanteixin una mobilitat

ambientalment i econdmicament sostenible i de qualitat.

El desenvolupament del Sector 8-9 respecte la situacio actual requereix de I'estudi d’avaluacié de la mobilitat
generada, segons les directrius de la Llei 9/2003, de 13 de juny, de la mobilitat. Aquest estudi avalua
I'increment potencial de desplagaments provocats per la nova planificacié o per la nova implantacié d'activitats
aixi com avalua la capacitat d'absorcié dels serveis viaris i dels sistemes de transport, incloent-hi els sistemes
de transport de baix o nul impacte, com els desplagaments amb bicicleta o a peu. Aixi mateix, valora la
viabilitat de les mesures proposades per a gestionar de manera sostenible la nova mobilitat i, especialment,
les férmules de participacié del promotor o promotora per a col-laborar en la solucié dels problemes derivats
d'aquesta nova mobilitat generada. A continuacié s’analitza la mobilitat corresponent a la caracteristica
basicament residencial del Sector 8-9.

La nova implantacié d’'un maxim de 464 habitatges plurifamiliars i d’'un maxim de 18 habitatges unifamiliars,
pot avaluar-se en unitats familiars joves i de mitjana edat. Per tant, la mobilitat obligada pels nous habitants
del Sector 8-9 sera de la realitzacié de viatges al treball i viceversa o be en viatges a 'escola i viceversa per
les families amb fills incorporats al cicle escolar, obtenint-se un total de 3.374 viatges/dia (7 viatges per cada
habitatge), sobre tot a les hores de maxima mobilitat obligada. Degut a I'evolucié de les families i en especial
de la mobilitat per viatges escolars que aniran canviant a mida que els fills hi vaguin creixent, caldra pensar
en nous desplacaments a peu als centres educatius més proxims o be a altres centres mitjancant la utilitzacié
del transport public com l'autobus. L’estimaciéo d’'un maxim de 241 nens i adolescents per d’aqui a uns 8-12

anys podria suposar del total uns 723 viatges/dia.

Aixi mateix, hi ha una altra component de mobilitat derivada dels usos diferents al d’habitatge previstos pel
Pla, que generaran viatges dels no residents, tant de compra com de treball. Si dels 9.333,68 m2 de sostre
maxim que es pot realitzar per usos terciaris, oficines o industrial, podria significar de I'ordre de 23 locals
mitjans, que van des del mitja comerg, I'oficina privada fins a establiments de major abast, podent avaluar-se
en 69 treballadors. No obstant d’aquest sostre i degut a les previsions establertes en el present Pla Parcial,
s’estableix un total de 4.287 m2 d’'usos industrials i 5.046,68 m2 d’usos terciari-comercial. Per tant, la
mobilitat obligada pels nous treballadors del Sector 8-9 sera de la realitzacié estimada de quatre viatges al
dia, als que s’haurien d’afegir els visitants i compradors assolint en total 2.738 viatges/dia (5 viatges/100 m2

de sostre per usos industrial i 50 viatges/100 m2 de sostre per usos terciaris).
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europrincipia

consultores asociados.

/p

Aixi mateix, els 2.783 m2 de sostre destinats a locals comercials s’afegirien als anteriors suposant un total de
28 petits locals en plantes baixes de les edificacions amb un total de 56 treballadors més. Per tant, la mobilitat
obligada pels nous treballadors del Sector 8-9 sera de la realitzacié estimada també de quatre viatges al dia,
als que s’haurien d’afegir els visitants i compradors assolint en total 1.391 viatges/dia (50 viatges/100 m2 de

sostre).

Unes altres dades a contemplar sobre el nombre de desplagaments que generin les diferents activitats i usos
del sol en el Sector 8-9 sbn els viatges generats/dia per la previsié del sol d’equipament i de zones verdes
inclosos en el Pla. S’estima en 2.764 viatges/dia per I'equipament (20 viatges/100 m2 de sostre) i 2.412

viatges/dia per zones verdes (5 viatges/100 m2 de sol).

També, es te en compte la resta de moviments dins del barri de Sant Lluis, és a dir, la mobilitat de pas dels
no residents, primer per I'oferta del mateix sector, i després per la proximitat al centre de la vila, ja que es

poden efectuar els trajectes a peu.

En conjunt, sera un total de 3.374 + 2.738 + 1.391 + 2.764 + 2.412 = 12.679 viatges/dia obligats amb desti o
origen en el Sector 8-9 RESIDENCIAL MAS JORDA-TURO DE CASA GRAN que correspon a una superficie
total de 14,98 Ha.

Per tant, de les dades obtingudes de lincrement potencial de desplagcaments provocat per la nova
planificacio, s’origina un increment dels moviments de persones, tant en transport public com privat. En un
periode futur i de forma variable en el temps per raé dels viatges escolars, de feina i altres, s’estima que el
60% dels viatges/dia es realitzi en transport mecanic privat, un altre 20% que hauria d’absorbir la xarxa

publica de transport, un 10-20% a peu i la resta en bicicleta.

Caldria assenyalar que caldra que alguna linia d’autobus existent de pas pel municipi canvi de tragat o

introduir alguna linia d’autobus local tot i adaptant el seu recorregut a les noves necessitats del Sector 8-9.

| per ultim, en quan a la regulacié de les exigéncies en matéria d’aparcament al municipi de Palafolls, suposa
una reserva minima d’un aparcament per habitatge, que es va incrementant en relacié a la superficie

d’habitatges i en funcié de 'ordenanca vigent.

Palafolls, novembre de 2007.
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