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Objecte

El present Estudi de Detall té per objecte I"ordenacié de I” illa urbana segons la
qualificacio atorgada pel Pla General vigent i la morfologia urbana que presenta:

Amb aquesta iniciativa municipal s’acompleix lI"acord de la C.T.U.B amb motiu del
tramit de I"Estudi de Detall parcial, de la finca de la cantonada del Cami de la Ciutadella
amb el Passeig Pau Casals.

Ambit i extensio

L"ambit és I"illa completa limitada pels carrers Pau Casals, Girona, Fleta i Cami de la
Ciutadella.

La seva extensio és de 3.176 m2.

El Pla General vigent

El Pla General vigent, refds de la Revisio del 2006, classifica I"illa de sol urba, amb la
qualificacio de zona Suburbana en Ocupacions Flexibles (clau grafica —-U3-).

Son d aplicacid els seglents articles del Pla General vigent.:

CAPITOL V. ORDENACIO EN EDIFICACIONS FLEXIBLES SEGONS
ALINEACIONS DE VIALITAT.

Art. 50. Definicio.
En aquest tipus d’ordenacio normalment en parcel-lacio petita, les construccions es situen
referenciades a I’alineacid del carrer pero aillades o amb flexibilitat individual, de manera
que es perd la configuracié volumetrica senzilla donada per I’algada i fondaria constants.
Art. 51. Ambit.
El present tipus d’ordenacio comprén alguns creixements suburbans ja consolidats del
casc, i certes arees de futura expansié urbana.
Art. 52. Disposicio de I’edificacio en la parcel.la.
Sera normalment aillada. Es separara tres (3) metres com a minim de I’alineacio viaria,
preferentment segons plans de facana paral.lels 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.
Art. 53. Espais no edificats de parcel.la.
1. Tots els espais no edificables de parcel.la hauran de restar lliures d’elements de
cubricié o altres constructius, i serviran de jardi o terrassa a I’aire lliure. En ells no s’hi
admeten garatges.
2. Excepcionalment, les separacions en el front sud del Passeig F. Macia seran: a vial
no hi haura retrocés i afons 1 m. minim.
Art. 54. Mitgeres.
1. En aquest tipus d’ ordenacid les edificacions seran aillades del vei, excepte quan a
I’entrada en vigor del present Pla el régim consolidat per I’ edificacio veina sigui de
mitjaneria, 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 m.: es

construira amb mitgera en el llindar en questio;




b) llindar amb parcel.la igual 0 més ample de 12 m.: es podra construir en mitgera a
través d’acord amb el vei o Estudi de Detall de volumetria.
2. Si resulten mitgeres vistes, s’ acabaran estéticament, i les obertures se sotmetran al
regim de servituts de vistes del dret catala.
3. En els cassos de regim de mitjaneria, la resta de separacions de I’edificacio a limits
acompliran I’art. 52.
4. A efectes de I’aplicacio del punt 1. en cantonades s’aplicara la longitut de la menor de
les facanes.
Art. 55. Amidament 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 haura de fraccionar-se per un edifici, si el
desnivell del terreny natural és major d'1.5 m., per no superar en cap punt aquesta
diferencia respecte de la cota de referéncia de la planta baixa.
Art. 56. Vols de I'edificacid.
1. Els vols maxims de I'edificacié seran d'un (1.5) metre imig, i hauran d'arrencar almenys
a un (1) 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 m. del
llindar.
3. El vol de la fagana no superara 1/10 de I'amplada vial.
Art. 57. Cossos sortits oberts i tancats.
Els cossos sortits oberts poden ocupar la fagana excepte les franges mitgeres d'un (1)
metre, i els tancats, a més ocuparan un maxim d'un terc (1/3) de la superficie de la facana.
Art. 58. Alcades 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.
Art. 59. Soterranis.
S’admet Unicament un soterrani que ocupi el mateix sol que I’edificacié principal, com a
maxim.
Art. 60. Definicié de la planta baixa.
Les plantes baixes no podran sobressortir 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.
Art. 61. Subdivisio de la planta baixa.
No s’admet la subdivisié de la planta baixa en entresol i semisoterrani.
Art. 62. Atics.
No s’admeten , per damunt de I’alcada admesa en I’art. 55, els atics ni sobreatics. Els
retrocessos en planta pis podran donar lloc a cossos semblants dintre de I’algada admesa.
Art. 63. Espai posterior lliure de parcel.la.
Si les dimensions de I’espai lliure de parcel.la posterior tenen alguna dimensié major de
dotze (12) metres en sentit linial, s’admetran en aquest espai posterior edificacions
auxiliars de parcel.la, en nombre maxim d’una, i de mides maximes en planta: 4 m. X 5 m.
X 2.10 m. d’al¢ada.
Art. 64. Parcel.les interiors d’illa.
S’admeten les parcel.les existents a I’aprovacio inicial d’aquest Pla, internes a una illa; a
tal efecte, seguiran admeses les formules de servitut o passatges d’acces sense necessitat de
la seva cessio publica.
Art. 144, Zona Suburbana en Ocupacions Flexibles (U3.).
S'admeten els usos:
- d'habitatge
- residencial




- industrial limitat per la seva incidéncia en els usos veins, alhora que limitat a una
unitat parcel-laria delcadastre vigent, o d'un maxim de 400 m? de sostre edificat
- terciari comercial i d'oficines, limitats a un maxim de 400m? de sostre
- emmagatzemat, limitat per la seva incidéncia en els usos veins, alhora que limitat per
una unitat parcel.laria del cadastre vigent,o d'un maxim de 400 m? de sol edificat
- garatges o estacionaments, corresponents a un maxim de tres
(3) places per 100 m? de sostre edificable
- col.lectius per a equipaments.
CAPITOL IV. ZONA SUBURBANA EN OCUPACIONS FLEXIBLES (U3.) |
SUBZONES ESPECIALS (U3 ESPECIAL.).
Art. 183. Definici6.
Aquesta zona compren el sol urba en prolongacié de Il'historic, en formes diferents
d'ordenament, més lliures en la configuracio de I'edificacio, primordialment residencials.
Art. 184. Edificabilitat.
L'edificabilitat admesa en aquesta zona és la segiient:
- en ordenacions s'aplicara el sostre derivat de I"edificabilitat 1.5 m?/m? neta;
- les edificacions individualitzades seguiran els parametres edificatoris del Pla, amb 1.5
m?/m? neta;
- els Plans Especials de Reforma Interior acompliran:
a) 1.0 m¥m? (sostre/sol) d'edificabilitat bruta
b) 1.66 m?/m? (sostre/sol) d'edificabilitat neta sobre sol privat resultant.
Art. 185. Determinacions del Plans Especials.
En els Plans Especials de Reforma Interior es respectara:
a) la vialitat constituira un 20 % de la superficie total del sector, com a minim;
b) cessions minimes per a sistemes del 40 % del total,
c) s'aplicara I'edificabilitat de I'anterior art.; i
d) I'ocupacié maxima del sol sera del 70 % de I'espai privat,
admetent-se una parcel.lacio amb fagana minima de 12 m., i
superficie maxima de 600 m?.
Art. 186. Tipus d'ordenacio.
En la zona és obligat el d'edificacions flexibles segons alineacions vials. S'admetra a través
unicament de Pla Especial el canvi de tipus als regulats segons condicions flexibles en illa
oberta, i en edificacio aillada segons la parcel.lacio.
El canvi de tipus originara I'aplicacio dels parametres propis d'ell en quant a I'ordenacio i
no els del punt ) de I'article anterior, perd es mantindra I'edificabilitat.
Art. 187. Alcada edificable.
L'alcada edificable és de planta baixa més dues plantes pis, en 10.0 m.
Art. 188. Facana minima i parcel.lacio.
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 parcel.lacié existent no es podra subdividir, a partir de I’aprovacid inicial del P.G., si
origina unitats amb facana inferior a dotze (12) metres.

En conclussio, es tracta d’una zona amb els parametres basics en I’alcada i nombre de
plantes, i I’edificabilitat neta; la resta son flexibles, rad per la qual el present Estudi de
Detall les ajusta, millorant el conjunt de I’ordenacid.



Parcel-lacié del sol

A I'illa hi ha 16 propietats, de caracter urba. Les seves mides son, sense perjudici del que
pugui resultar dels amidaments més detallats, les que segueixen. També s especifiquen en
el quadre les superficies de sostre que resulten segons el Pla General.

finca nombre m2 de sol m2 de sostre
1 66 99

2 214 321
3 400 600
4 171 256.5
5 161 241.5
6 158 237

7 156 234
8 154 231

9 413 619.5
10 242 363
11 140 210
12 95 142.5
13 165 247.5
14 161 241.5
15 312 468
16 168 252
totals 3.176 4,764

Les 16 propietats tenen una superficie mitjana forca reduida, de 198.5 m2.

Proposta

Atesa la forma de la parcel-lacié que hi ha i la normativa vigent, part de les propietats
s’edificaran entre mitgeres d"acord al planol nombre 4 normatiu, obrint-se la illa en tres
punts:

- alacruilla dels carrers P. Casals i Girona

- amitja fagana del carrer Fleta i

- al cami de la Ciutadella, a prop de P. Casals.

Son obligades les alineacions a vial o confrontants paral-leles. Els badalots de les
edificacions s’admeten a 3 m de les facanes a vial, com a minim La urbanitzacio dels
espais viaris cedits s’efectuara a carrec de la propietat. Les rampes daccés al soterrani
s’integraran en les edificacions, deixant lliure el verd privat de parcel-la.

Suspensi6 de llicéncies

Per a assoliment dels objectius del present planejament urbanistic es proposa la suspensié
de llicéncies de nova construccio excepte que s acullin a la present normativa, en I"ambit
delimitat en el planol adjunt



Documentacié

Document escrit.

Planols:
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Nombre 4. Ordenacié proposada, a e: 1/200 a DIN A3
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