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PRELIMINARS

Objectiu

Incorporar les prescripcions demanades, per part de I’Ajuntament, en I'aprovacio definitiva de I'Estudi de
Detall en sessi6 de Ple celebrada el dia 11 de mar¢ de 2011, amb I'objectiu principal d’ordenar
I'edificabilitat dels dos solars d’acord amb la normativa vigent en el moment d'iniciar els tramits, per tal de
donar forma volumétrica i fixar els parametres que regiran el sostre edificable permes.

Promotors

Na Concepcié Ruhi i Roura i Na Isabel Ruhi i Roura, amb NIF. Nums. 38649449L i 38682537X,
respectivament, amb domicili al C/ Joaquim Ruhi, 1, de Palafolls (Barcelona).

Emplacament
Solars amb fagana al C/ Francesc Macia, 12, i a C/ de Baix, 25, de Palafolls (Barcelona).

El solar A del C/ Francesc Macia, 12, de forma rectangular regular té una superficie, segons Llicencia de
Parcel-lacio, de 495,88 m2. Llinda al Nord amb l'altre solar objecte d’aquest Estudi de Detall, a 'Est amb
finca, no edificada, objecte d'un Estudi de Detall similar al d’aquest expedient i aprovat definitivament, i
gue ostenta la mateixa qualificacié urbanistica, al Sud amb el Carrer Francesc Macia en una longitud de
10,20 m, i a I'Oest amb finques de caracteristiques similars i amb la mateixa qualificacio urbanistica. El
solar esta buit, sense cap edificacio.

El solar B del C/ de Baix, 25, de forma rectangular regular irregular té una superficie, segons Llicencia de
Parcel-lacio, de 521,01 m2. Llinda al Nord amb el Carrer de Baix en una longitud de 11,77 m, a I'Est amb
finca, edificada entre mitgeres en part, que ostenta la mateixa qualificacié urbanistica, al Sud amb I'altre
solar objecte d'aquest Estudi de Detall, i a I'Oest amb finca de caracteristiques similars i amb la mateixa
qualificacié urbanistica. El solar esta edificat en part per una edificacié en Pls. Baixa i Primera.

Caracteristiques Urbanistiques
Sol Urba, amb la qualificacié de U3 (Suburbana en ocupacions flexibles) segons el Text Refés del Pla

General d'Ordenacié del municipi de Palafolls (Barcelona), aprovat definitivament el 25 de setembre de
1991, i vigent en el moment d'inici dels tramits d’aquest Estudi de Detall.

Autor de I'Estudi de Detall
Lloreng Serra i Ruhi, Arquitecte, col-legiat nim. 16.784/3 del Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, amb

estudi professional a la Trav. de la Salut, 8, de Blanes (Girona), amb Tel i Fax nim. 972336361, i e-mail
serraruhi@coac.net.
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ORDENACIO SEGONS PLA GENERAL VIGENT | LA SEVA APLICACIO

El Pla General, vigent en la data d'inici dels tramits del present Estudi de Detall, qualifica aquest solar
dins la qualificacio de U3 (Zona Suburbana en ocupacions flexibles), atés que es troba en el sol urba en
prolongacio de I'historic, en formes diferents d’'ordenament, més lliures en la configuracié de I'edificacio, i
primordialment amb usos residencials.

Els articles que I'afecten i la seva consideracio son els segients:

Art. 193. Edificabilitat Atés que el solar A té una superficie de 495,88
m2, i d’'acord amb el punt primer, ordenacio per
Estudi de Detall, li correspon una edificabilitat de
- En ordenacions per Estudi de Detall s’aplicara el sostre 1,5 m2/m2, essent el total de sostre edificable de
derivat de I'edificabilitat 1,5 m2/m2 neta. 743,82 m2 de sostre.
- Les edificacions individualitzades seguiran els parametres
edificatoris del Pla, amb 1,5 m2/m2 neta.
- Els Plans Especials de Reforma Interior definits a l'art.
248 acompliran:
a) 1,0 m2/m2 (sostre/sol) d’edificabilitat bruta. El solar B té una superficie de 521,01 m2, i
b) 2,0 m2/m2 (sostre/sol) d'edificabilitat neta sobre sol d’acord amb el punt primer ordenacié per Estudi
privat resultant. . ! . o
de Detall, li correspon una edificabilitat de 1,5
m2/m2, essent el total de sostre edificable de
781,52 m2 de sostre.

L’edificabilitat admesa en aquesta zona és la seglent:

495,88 m2x 1,5m2/m2 = 743,82 m2

521,01 m2x 1,5 m2/m2 = 781,52 m2

Art. 195. Tipus d'ordenacio S'adopta el tipus d'ordenacié d'edificacions
flexibles segons alineacions vials, regulat pels

En la zona és obligat el dedificacions flexibles segons .
g g articles 79-94 del Pla General.

alineacions vials (arts. 54-71). S'admetra a través Unicament
de PERI el canvi de tipus als regulats segons condicions
precises i segons condicions flexibles en illa oberta, i en
ciutat-jardi segons la parcel-lacio.

El canvi de tipus originara I'aplicacié dels parametres propis
d’ell en quant a I'ordenacié i no els del punt e) de I'article 194.

Art. 196. Alcada edificable S’adopta el mateix nombre de plantes, PI. Baixa

L'alcada edificable és de planta baixa més dues plantes pis, mes dues PIS" .PIS' Pero €es disminueix I’algada

en 10,50 m. reguladora maxima a 10,00 m, d’acord amb els
criteris fixats pels Serveis Tecnics Municipals,
permetent, pero, I'aprofitament de part de I'espai
Sotacoberta generat, amb un ampit maxim de 60
cm respecte a I'lltim sostre.

Art. 197. Fagana minima i parcel-lacié D’acord amb aquest article, tots dos solars, amb

. L facanes inferiors als 12,00 m, sén indivisibles.
La facana admesa es regula a partir de la parcel-lacié existent

en aquesta qualificacio; la minima per a noves parcel-lacions
sera de dotze (12) metres.

La parcellaci6 existent no es podra subdividir, a partir de
I'aprovacié inicial del PG, s origina unitats amb fagana inferior
a dotze (12) metres.
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Art. 56. Disposici6 de I'edificaci6 en la parcel-la

Sera normalment aillada. Es separara tres (3) metres com a
minim de l'alineaci6 viaria, preferentment segons plans de
facana parallels al vertical que conté aquella alineacio, i
deixara un minim de dos (2) metres a cada llindar lateral i un
minim de tres (3) metres als posteriors.

Tot i el contingut d’aquest article, I'ordenacio del
sostre edificable i d’acord tant amb l'article 58
com amb els criteris fixats pels Serveis Técnics
Municipals, es proposa entre mitgeres en PB fins
a una fondaria de 20,00 m, separant-se 1,00 m,
pero, en les plantes pis a partir d'una fondaria de
16,00 m, fins arribar al limit de 20,00 m de
fondaria maxima. Sera obligatoria I'obertura de
finestres en les facanes laterals dels sobresortits
posteriors del volum principal.

Art. 57. Espais no edificats de parcel-la

Tots els espais no edificables de parcel-la hauran de restar
lliures d’elements de cubrici6 o altres constructius, i serviran
de jardi o terrassa a l'aire lliure. En ells no s’hi admeten
garatges.

Es manté el mateix criteri.

Art. 58. Mitgeres

1. En aquest tipus d'ordenacié les edificacions seran
aillades del vei, excepte quan a l'entrada en vigor del
present Pla el regim consolidat per I'edificacié veina sigui
de mitjanaria, o en parcel-les de reduida amplada, d'acord
amb

a) llindar amb parcel-la la qual també sigui més estreta
de facana de 12,00 m: es construird amb mitgera en
el lindar en questio.

b) Llindar amb parcel-la igual o més ample de 12,00 m:
es podra construir en mitgera a través d'acord amb el
vei o Estudi de Detall de volumetria.

2. L'acceptaci6 de disposar-se en réegim de mitgera constara
en document d'acord entre els propietaris, excepte en els
cassos obligats en el punt anterior, o bé es resoldra en
Estudi de Detall.

3. Siresulten mitgeres vistes, s’acabaran estéticament i les
obertures se sotmetran al regim de servituds de vistes del
dret catala.

4. En el cas de régim consolidat de mitjanaria, la resta de
separacions de I'edificacié a limits acompliran I'art. 56.

5. A efectes de Ilaplicaci6 del punt 1 en cantonades
s'aplicara la longitud de la menor de les facanes.

D’acord amb el contingut del punt 1, podem
ordenar el sostre maxim edificable en mitjanaria,
pero, atenent els criteris dels Serveis Teécnics
Municipals, aquesta mitjanaria es manté total
nomeés en Pl. Baixa i fins a la longitud maxima
permesa de 20,00 m, separant-se 1,00 m dels
llindars laterals en les plants superiors a partir
d'una fondaria de 16,00 m. (Veure planols
adjunts de I'Estudi de Detall). Sera obligatoria
I'obertura de finestres en les facanes laterals
dels sobresortits posteriors del volum principal.

Art. 59. Fondaria de I'edificacid.

L’edificaci6 no pot superar els vint metres (20,00 m) de
longitud.

Es manté el mateix criteri.

Art. 60. Algada de I'edificacio.

Es de 10,50 m, com a maxim, en planta Baixa més dues
plantes pis.

Es manté el mateix nombre de plantes, Pl. Baixa
més dues Pls. Pis, pero es disminueix I'algcada
reguladora maxima a 10,00 m, d’acord amb els
criteris fixats pels Serveis Tecnics Municipals,
permetent, pero, I'aprofitament de part de I'espai
Sotacoberta generat, amb un ampit maxim de 60
cm respecte a I'lltim sostre.

Art. 61. Medicio de les algades.

Les alcades reguladores es mesuraran en el pla vertical de
I'alineacié vial, prenent la rasant en el centre de la fagana; la
cota de referéncia podra fraccionar-se per un edifici, si el
desnivell del terreny natural és major d'1,50 m.

Es manté el mateix criteri.
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Art. 62. Vols de I'edificacio.

1. Els vols maxims de l'edificacié seran d'un ( 1,00) metre, i
hauran d'arrencar almenys a un (1,00) metre de la
mitgera, si n’hi ha.

2. No s’admeten vols en les facanes laterals o posteriors si
no es separen més de 10,00 m del llindar.

3. Elvol de lafagana no superara 1/10 de I'amplada vial.

Es manté el mateix criteri.

Art. 63. Cossos sortits oberts i tancats.

Els cossos sortits oberts poden ocupar la fagana excepte les
franges mitgeres d'un (1,00) metre, i els ancats, a més,
ocuparan un maxim d'un ter¢ (1/3) de la superficie de la
facana.

Es manté el mateix criteri.

Art. 64. Algades de les plantes.

Les alcades lliures minimes seran de 2,75 m en baixos, 2,55
m en plantes pis, i 2,20 m en soterranis.

Es manté el mateix criteri.

Art. 65. Soterranis.

S’admet Gnicament un soterrani que ocupi el mateix sol que
I'edifici principal, com a maxim.

Es manté el mateix criteri, considerant com a
ocupaciéo maxima o principal la de la PI. Baixa.

Art. 66. Definicio de la planta Baixa.

Les plantes baixes no poden sobresortir més de 90 cm per
damunt de la rasant de la voravia del carrer. La situacié
destacada per damunt de la rasant només s’admetra en vials
amb molta pendent, i podra donar lloc a obertures del
possible soterrani.

Es manté el mateix criteri.

Art. 67. Subdivisio de la planta baixa.

No s'admet la subdivisi6 de la planta baixa en entresdl i
semisoterrani.

Es manté el mateix criteri.

Art. 68. Atics.

No s’admeten, per damunt de 'algada admesa en I'art. 60, els
atics ni sobreatics.

Els retrocessos en planta pis podran donar lloc a cossos
semblants dintre de l'algada admesa.

Es manté el mateix criteri.
Sera obligatori construir una franja minima de
5,00 m d’'amplada amb acabat de teulada, tant
en les facanes principal i posterior, de 2,00 m en
les partions laterals o mitgeres i també en les
dues bandes del carener.

Art. 69. Intensitat neta d’'edificacio.

La intensitat neta d'edificaci6 d'un solar és el quocient de
dividir el sostre maxim admissible per la superficie de terreny.
A efectes del desenvolupament individual del dret d'edificar
no superara 1,5 m2/m2 (sostre/sol).

Es manté el mateix criteri.

Art. 70. Espai posterior lliure de parcel-la.

Si les dimensions de I'espai lliure de parcel-la posterior tenen
alguna dimensi6 major de dotze (12,00) metres en sentit
lineal, s’admetran edificacions auxiliars de parcella, en
nombre maxim d’'una, i de mides maximes en planta: 4 m x 5
m x 2,10 m d’'algada.

Es manté el mateix criteri.
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QUADRE COMPARATIU

Sostre maxim segons PG

Superficie solar (m2) Coeficient d'edificabilitat (m2/m2) Sostre maxim (m2)
Solar A 495,88 15 743,82
Solar B 521,01 15 781,52

Ordenaci6 sostre maxim per plantes

Solar A Pl. Baixa 204,82
Pl. Primera 196,72
Pl. Segona 196,72
PI. Sotacoberta (*1) 109,93
| Total damunt rasant 708,19]
Total sota rasant (Soterrani) 204,82
Solar B Pl. Baixa 219,52
Pl. Primera 211,52
Pl. Segona 211,52
PI. Sotacoberta (*1) 115,73
| Total damunt rasant 758,29]
Total sota rasant (Soterrani) 219,52

(*1). Superficie construida computable a partir de 1,9 m d'alcada interior neta, d'acord amb el Decret
d'Habitabilitat vigent.

Blanes, mar¢ de 2011

Lloreng Serra i Ruhi
Arquitecte
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