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MEMORIA

A1).ASPECTES GENERALS

1. Objecte

L’'objecte de la present documentacid és la modificacido de determinats articles de la

normativa urbanistica del POUM per tal de clarificar-ne el seu contingut i per tal de

donar resposta a noves necessitats plantejades.

Aquestes modificacions fan referéncia a dos articles de la normativa en relacio a les

seglients situacions concretes:

e Modificacido 1: Respecte a les condicions relatives a la substitucié d’edificis no
catalogats a la Zona Clau 3b (Article 153. Subzona clau 3b de conservacié de
fronts)

e Modificacido 2: Respecte a la consideracié de I'GUs d’habitatge, en determinades
condicions concretes, en les excepcions establertes per a les actuacions de gran
rehabilitaci6 a la DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA. Construccions,
instal-lacions i usos amb volum disconforme.

2. Promoci6

Correspon a I'Ajuntament de Sant Feliu de Guixols la promocié del present
expedient, la redaccioé del qual és a carrec de I'arquitecte Joan Albesa, arquitecte
assessor de planejament urbanistic de I’Area d’Urbanisme de I’Ajuntament.

3. Ambit de I'actuacio

L’ambit d’'actuacié de la present modificaci6 puntual compren, pel que fa a la
modificacié primera, els espais qualificats com a subzona clau 3b de conservacio de
fronts i, pel que fa a la modificacié segona, les construccions, instal-lacions i usos
en situaci6é de volum disconforme.

4. Contingut
La present modificacié del POUM esta formada pels documents segients:
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2. Objectius de la proposta.
3. Normativa vigent.

O~ WNE

U:\D). TEMES | SECTORS\92. MP-POUM ARTICLES NORMATIVA\6. Proposta MP.POUM (aprov. inicial)\MP.POUM 30. MEMORIA (ap.inicial).docx



4. Conveniéncia de la Modificaci6é Puntual del POUM
5. Descripci6 i justificacio de la Modificacié Puntual del POUM
6. Descripcio general de la modificacié del POUM

A4). MEMORIA AMBIENTAL

A5). MEMORIA SOCIAL

A.6) AGENDA
A.7) MEMORIA ECONOMICA

NORMATIVA URBANISTICA
TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS
Art. 1. Abast.
Art.2. Contingut.
TITOL 1. DISPOSICIONS ESPECIFIQUES
Art. 3. Modificar I'article 153 de les NNUU del POUM
Art. 4. Modificar la Disposicié Transitoria Segona de les NNUU del POUM

5. Marc legal

El marc legal de referencia és el seguent:

e DECRET LEGISLATIU 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la
Llei d'urbanisme (DOGC num. 5686, de 5 d’'agost de 2010), consolidat amb les
modificacions introduides per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificaci6 del
text refés de la Llei d’'urbanisme (DOGC 6077, de 29.2.2012) i per la Llei 7/2011,
del 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres (DOGC 5931, de 29.7.2011).

o El Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d'urbanisme.(DOGC num. 4682, de 24 de juliol de 2006).

e Decret 64/2014, de 13 de maig, pel que s’aprova el Reglament sobre proteccio de
la legalitat urbanistica.

El planejament vigent a Sant Feliu de Guixols és el Pla d’Ordenacié Urbanistic

Municipal (POUM) aprovat definitivament per la Comissio Territorial d’Urbanisme de
Girona en data de 20 d’'abril de 2006 (DOGC num. 4678, de 18/7/2006).
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A2).MODIFICACIO NUM.1 (Article 153. Subzona clau 3b de

conservacio de fronts).

1. Antecedents.

L'article 151 de les NNUU del POUM defineix la zona de conservacié de fronts com
aquella que ordena conjunts a conservar pel caracter i valor arquitectonic dels espais
urbans on estan situats i/o pel valor dels seus elements. Estant inclosos dins
d’aquesta qualificaci6 la Plagca del Mercat (subzona a / clau 3a), el tram del Passeig
Maritim en qué es conserva I'edificacié original (subzona b / clau 3b) i la Baixada dels
Guixols (subzona c / clau 3c) . El POUM pren com a patré aquell o aquells edificis més
representatius i els defineix com a ordenanca reguladora del conjunt.

L'article 153 es refereix a la Subzona clau 3b de conservaci6 de fronts,
corresponent al conjunt de finques que, amb fagcana al Passeig Maritim, conserven
I’edificacio original i estableix les condicions de parcel-lacié, d’edificacid i d’Us.

La delimitacié de la sub-zona b (clau 3b) que figura en els planols d'ordenaci6
inclou trams de dues illes que afronten amb el Passeig, son les delimitades pel
carrer Sant Joan i carrer Sant Pere i la formada entre aquest darrer i la Rambla
Vidal

El trams qualificats amb la clau 3b de les dues illes esmentades, inclouen un total

de 6 edificis, corresponent dos edificis a la primera de les illes i quatre a la segona.
) o ////?/ AN
g/% %%% & ‘u

Planol d’ordenacio POUM Planol cadastral

El conjunt dels edificis que conformen el front de Passeig en les dues illes esmentades, queden
integrats en el front nim. 16 del cataleg de béns a protegir.
AM-016. FRONT 16.Passeig del Mar, 17-18, 19-20, 21, 22, 23 i 24

Nivell de proteccié F ambits d'interes - fronts homogenis

Objectes de proteccid:

Els valors especificats per a cada edifici en les corresponents fitxes individuals del cataleg
d’edificis, s'extrapolen a tot el conjunt.

La modificacié volumeétrica queda condicionada a I'aprovacié del corresponent ESTUDI DE
DETALL del conjunt, que fixara l'algada reguladora segons el PGOU

Planejament derivat:

La definici6 i ordenacié d’'aquest front homogeni (AM 016) s’ha previst mitjancant el
corresponent Estudi de Detall, el qual fou aprovat inicialment per aquest Ajuntament en data 3
de novembre de 2004.
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Cinc dels edificis de la subzona 3b estan inclosos al cataleg de béns a protegir i
només n’hi ha un que no té aquesta situacid; per tant, quan la normativa
urbanistica fa referéncia a la possibilitat, amb unes determinades condicions, de
I’enderroc i nova construccidé dels edificis d’aquesta subzona sempre i quan no es
tracti d’edificis catalogats, en realitat, es refereix exclusivament a aquell immoble
que és el del numero 23 del Passeig del Mar.

Els immobles inclosos al cataleg, tots ells el nivell de proteccié C (elements d’interés), son:

E-159. Casa Vidal. Passeig del Mar 17-18.

Objectes de proteccid:

Les facanes pel que fa a:

- alineacions

- composicié i geometria originals, posicié dels sostres

- forma, dimensié i emmarcament de les obertures originals
- baranes i balcons

- cornises, balaustrades i coronament

- estucats i relleus ornamentals

- tipologia de tancament de les obertures originals

E-160. Casa Ribot Passeig del Mar 19-20

Objectes de proteccid:

La integritat de les facanes, en els seus elements originals, tant pel que fa a la composicio i
geometria, com per la posicié dels sostres, els cossos i elements sortints, la forma i dimensié de
les obertures, els materials i elements d’ofici (estucats, esgrafiats, aplacats, baranes i reixes de
ferro forjat, carreus, emmarcaments de pedra, cornises i balaustrades, relleus ornamentals,
tipologia de tancaments de les obertures), textures i cromatisme. Aixi mateix, la integritat del
cancell de I'entrada de la planta baixa.

E-161. Casa Sibils Passeig del Mar 21

Objectes de proteccid:

La integritat de les facanes, en els seus elements originals, tant pel que fa a la composicio i
geometria, com per la posicié dels sostres, els cossos i elements sortints, la forma i dimensié de
les obertures, els materials i elements d’ofici (estucats, esgrafiats, aplacats, baranes i reixes de
ferro forjat, carreus, emmarcaments de pedra, cornises i balustrades, relleus ornamentals,
tipologia de tancaments de les obertures), textures i cromatisme.

E-162. Casa Perdieux Passeig del Mar 22

Objectes de proteccid:

La integritat de la facana, en els seus elements originals, tant pel que fa a la composici6 i
geometria, com per la posici6 dels sostres, els elements sortints, la forma i dimensi6 de les
obertures, els materials i elements d’ofici (estucats, aplacats, baranes i reixes de ferro forjat,
carreus, emmarcaments de pedra, cornises i balustrades, relleus ornamentals, tipologia de
tancaments de les obertures), textures i cromatisme.

E-194. Casa Cendrés Passeig de Mar 24 / Rambla Vidal

Objectes de proteccid:

La integritat de les facanes, tant pel que fa a la composicié i geometria, com per la posicié dels
sostres, els cossos i elements sortints, la forma i dimensié de les obertures, els materials
(emmarcaments, tipologia de tancaments d les obertures), textures i cromatisme.

A la fitxa corresponent de tots aquests edificis, es fa constar que queden integrats
en el front num. 16 del cataleg. La modificacié volumeétrica de qualsevol d’ells
(excepte els num. 19-20 i 24 que tenen la volumetria protegida), queda
condicionada a I'aprovacié del corresponent Estudi de Detall que relacioni les
modificacions preteses respecte del conjunt.

Recentment s’ha proposat una actuacié d’enderrocament i substitucié de [I'edifici
actual de I'immoble del nim. 23 del Passeig del Mar. Analitzant la normativa a
aplicar es plantegen un seguit d’imprecisions i incongruéncies en les previsions del
POUM pel que fa a la possibilitat d’enderrocament i substitucié d’edificis no
catalogats de la zona de conservacié de fronts (Clau 3b) i en les previsions del
cataleg de béns protegits.
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e Aixi, a I'apartat referit al tipus d’ordenacid, punt 4 de l'article 153 de les NNUU
es diu “Es obligat conservar totalment les facanes actuals. Unicament es
permetran aquelles obres de conservacié, restauracié i millora en queée s’eliminin
elements no originals del conjunt”. Contrariament, en el carrer apartat del
mateix punt es parla d’intervencions de substitucié o obra nova i el punt sise
esta destinat a enderrocs i substitucions.

e En les actuacions de substitucido i enderroc d’edificis no catalogats, es fa
referéncia a que la reforma prevista afecti a la totalitat d’un front del Passeig i a
I'obligacié de presentar un Estudi Basic d’Intervencié. Per una banda aquest
document técnic no es correspon a cap figura concreta i, de l'altra, la previsio
de la norma impossibilitaria I'actuacié en el cas d’'intervencions limitades a un
edifici concret, com és el cas plantejat quan la resta d’edificacions del front ja
han estat objecte d’intervencions previes.

e Finalment, cal tenir en compte que a la fitxa del cataleg en relacié al front
homogeni, es diu que la seva definicié i ordenacié d’aquest front homogeni s’ha
previst mitjancant el corresponent Estudi de Detall; aquest document, si bé fou
aprovat definitivament per I’Ajuntament en data 28/04/2005, no va obtenir la
conformitat de la CTU de Girona i, per tant, no va entrar mai en vigor.

Davant d’aquesta situaci6, es constata:

1. Que en tota la subzona Clau 3b, només hi ha una edificacié no inclosa al cataleg
de béns a protegir i, per tant, subjecte a una possible actuacidé de substitucio i
obra nova.

2. Que aquesta edificaci6 no s’adequa a la voluntat del POUM de configurar un
front amb una certa homogeneitat.

3. Que s’adeverteixen possibles imprecisions i incongruéncies en relacié a la
normativa urbanistica d’aplicacio.

e Que I'Estudi de Detall al que fa referéncia la fitxa corresponent al Front
homogeni AM-016 era anterior a I'aprovacié del POUM i que no se’'n fa cap
referéncia ni a les disposicions de I'article 196-ter relatiu a les zones regulades
per figures de planejament derivat no aprovades, ni a l'article 153 relatiu a les
condicions d’ordenaci6é de la subzona Clau 3b; contrariament, aquest article ja
dona unes determinacions directes d’ordenacié pel que fa a alcades, nombre de
plantes, condicions per a les remuntes,....

2. Objectius de la proposta.

Modificar la normativa urbanistica del POUM per tal clarificar les condicions
d’ordenaci6 i edificacié de la Subzona clau 3b de conservacié de fronts i, de manera
especial, pel que fa a la actuacions d’enderrocament i substitucio de les edificacions
no incloses al cataleg de béns protegits.

3. Normativa vigent.

El redactat actual de I'article 153 de les NNUU del POUM; és:

Article 153. Subzona clau 3b de conservacio de fronts

1. Es correspon amb el conjunt de finques que, amb facana al Passeig Maritim, conserven
I'edificacié original.

2. Les condicions de parcel-lacié, d’edificacid i d’'Us son les que s’estableixen en els apartats segients.
No obstant aquestes condicions d'ordenacié poden ser modificades per les disposicions de
planejament de desenvolupament aprovat en els sols que, en els planols d'ordenacio, la clau de
zonificacio s'acompanya de la indicacié segons ordenacié (s/o0).

3. Les condicions de parcel-laci6 sén les segients:

Parcel-la minima L'existent abans de 1985.
Subdivisio de la parcel-la No s’admet.
Addicid de parcel-les No s’admet.
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4.,

Les condicions d'edificacié son les segients:

Tipus d’'ordenacié

Es obligat conservar totalment les facanes
actuals. Unicament es permetran aquelles
obres de conservacio, restauracio i millora
en que s’eliminin elements no originals del
conjunt.

Densitat

1 hab. / 100 m*.

referits a la
parcel.la.

Parametres Alcada reguladora Es permet un aixecament de les

edificacions actuals fins a I'alcada de 17
mts., sempre i quan la nova facana es
situi en un pla enretirat un minim de 3
mts. i presenti un tractament de galeria
amb una profunditat minima d'1 mt.

Fondaria edificable L’existent. No obstant, si la fondaria de les

dues parcel-les veines és superior la
fondaria edificable podra ser la menor
d'elles.

Nombre maxim de plantes Pb + 4pp

Parametres Cossos sortints oberts: balcons | Segons art. 80.

I'edificacio tribunes

referits a Cossos sortints tancats: No s’admeten.

obertures:

Composicio de balcons i Les faganes hauran de mantenir la relacié

entre buits i plens caracteristica de la
subzona. El pla de fagana sera dominant
en la composicid.

Materials i color de les faganes | Els materials i colors de les facanes seran

els propis del seu entorn, amb especial
predomini de les gammes de colors
terrosos.

Comissi6 de Tota intervencié de reforma, rehabilitacid, substitucié i/o obra nova que
Patrimoni Local suposi afectacio de les facanes de I'edifici 0 que modifiqui la relacio
d’aquestes amb el seu entorn, requerira el dictamen favorable de la
Comissié de Patrimoni Local.

Les condicions d'Us son les segiients:

Usos admesos

Habitatge.

Residencial comunitari.

Hoteler.

Serveis personals excepte els usos recreatius relatius a
discoteques, sales de ball i sales de festa.

Comercial.

Oficines. En cada illa podra assentar-se Unicament 2
establiments financers en planta baixa, sempre que no se
situin en el mateix carrer.

Sanitari i assistencial, excepte cliniques, hospitals, sanatoris i
similars.

Docent, cultural i religios.

IndUstria artesana.

Dotacié minima d'aparcament:

Donat el caracter artistic i monumental de I'entorn immediat
aquestes finques queden exemptes de donar compliment a les
determinacions de l'art. 111.

Enderrocs i substitucions. Es permetra I'enderroc i nova construccié dels edificis d’aquesta
subzona sempre i quan no es tracti d’edificis catalogats i la reforma prevista afecti a la totalitat
d’'un front del passeig limitat pels dos carrers perpendiculars al mateix i per la profunditat de les
propietats afectades. Aix0 fara imprescindible la presentacid, tramitacio i aprovacié previa d'un
Estudi Basic d’Intervencié on es definira, essencialment, la fagana integra dels paraments frontals
i laterals tot ajustant-se a segiient normativa de caracter formal:

a) Es mantindra I'alineacio i I'alcada reguladora de 17 mts. admesa a la referida subzona.

b) Les faganes mantindran sensiblement la relacié entre buits i plens caracteristica dels

edificis de la subzona.

c) S'utilitzaran com a materials primordials i elements de facana la pedra artificial i I'estucat,
les persianes de llibret de lama petita, els rafecs i coronaments i els colors propis de

I'entorn immediat més qualificat.

d) El pla de facana coincidira amb les alineacions dels vials i sera dominant en la

composicio.
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e) Aguesta composicié seguira també els criteris d’ordenacié i coheréncia formals, correcte
proporci6 i austeritat en I'Gs dels recursos expressius.

f) Tan el Pla de millora urbana com el posterior projecte d'obres requeriran per la seva
aprovacio el dictamen favorable de la Comissio Local de Patrimoni.

4. Conveniéncia de la Modificacié Puntual del POUM

L’Ajuntament considera convenient clarificar els parametres i les condicions i
urbanistiques que facin possible la substitucié de I'actual edificacié6 del numero 23
del Passeig de Mar, prenent com a patré per a la seva regulacié els edificis més
representatius del conjunt del front, de manera que es preservi el caracter i el
valor arquitectonic de I'espai urba, tal com es preveu en el POUM.

Aquesta edificacié queda reculada respecte I'alineaci6 de les restants finques i les
seves caracteristiques tipoldgiques no tenen relacié amb la resta de les edificacions
existents.

:
i
-]
f
B
i

i 1

VIDAL

CARRER DE SANT PERE
RAMBLA D'ANTOMI

5. Descripci6 i justificacié de la Modificacio Puntual del POUM

Proposta 1: Clarificar les condicions d’edificacié establertes al punt 4 de I'article 153 de
les NNUU del POUM.

D’una banda concretant el tipus d’ordenacio, indicant especificament la de I'alineacio a
vial.
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De l'altra, corregint la incongruéncia de la normativa del POUM en aquesta zona pel
que fa a la possibilitat d’enderrocament i substitucié d’edificis no catalogats, per una
part, i 'obligacié de conservar totalment les facanes actuals, per I'altra.

El redactat actual d’aguest punt és:

Tipus d’ordenacié Es obligat conservar totalment les facanes
actuals. Unicament es permetran aquelles
obres de conservacio, restauracio i millora
en que s’eliminin elements no originals del
conjunt.

El nou redactat proposat seria:

Tipus d’ordenacié Alineada a vial

Es obligat conservar totalment les facanes
actuals dels edificis inclosos al cataleg
d’edificis i elements d’interées d'aguesta
zona. En aquests edificis Unicament es
permetran aquelles obres de conservacio,
restauracié i millora en qué s’eliminin
elements no originals del conjunt.

Proposta 2: Concretar la definicié de la fondaria edificable establerta al punt 4 de I'article
153 de les NNUU del POUM.

Fixar la fondaria edificable reconeixent I'actualment existent en els edificis inclosos en
aquesta zona, sense vincular-la a a les de les parcel-les veines.

El redactat actual d’aquest punt és: _

Fondaria edificable L’existent. No obstant, si la fondaria de les
dues parcel-les veines és superior la '
fondaria edificable podra ser la menor
d’elles.

El nou redactat proposat seria:
. Fondaria edificable ‘ L'existent.

Proposta 3: Concretar les condicions pel que fa a I’enderrocament i substitucié de les
edificacions

La delimitacié de la sub-zona 3b (zona de conservacio de fronts) inclou trams de dues illes amb
un total de sis edificis, dels quals cinc estan inclosos al cataleg de béns a protegir i només no
ho esta I'edifici nim. 23 del Passeig del Mar, a la illa entre els carrers de Sant Pere i la Rambla
Vidal.

La normativa, quan es refereix a les actuacions de substitucié i enderrocs d’edificis no
catalogats, no té en compte aquesta situacid puntual i estableix una norma genérica i la
condiciona a que la reforma prevista afecti a la totalitat d’un front del passeig i a I'obligaci6 de
presentar un Estudi Basic d’Intervencié. Amb aquest redactat s'impossibilitaria I'actuacié en el
cas d'intervencions limitades a un edifici concret com passa en el present cas..

El redactat actual d’aquest punt és:

6. Enderrocs i substitucions. Es permetra I'enderroc i nova construccio dels edificis d'aquesta subzona
sempre i quan no es tracti d’edificis catalogats i la reforma prevista afecti a la totalitat d’'un front del
passeig limitat pels dos carrers perpendiculars al mateix i per la profunditat de les propietats
afectades. Aix0 fara imprescindible la presentacio, tramitacié i aprovacié prévia d’'un Estudi Basic
d’Intervencié on es definira, essencialment, la facana integra dels paraments frontals i laterals tot
ajustant-se a seglient normativa de caracter formal:

a) Es mantindra I'alineacio i I'alcada reguladora de 17 mts. admesa a la referida subzona.

b) Les facanes mantindran sensiblement la relacié entre buits i plens caracteristica dels edificis
de la subzona.

c) S'utilitzaran com a materials primordials i elements de fagana la pedra artificial i I'estucat, les
persianes de llibret de lama petita, els rafecs i coronaments i els colors propis de I'entorn
immediat més qualificat.

d) El pla de facana coincidira amb les alineacions dels vials i sera dominant en la composicié.

e) Aquesta composicid seguira també els criteris d'ordenacié i coheréncia formals, correcte
proporcio i austeritat en I's dels recursos expressius.

f) Tan el Pla de millora urbana com el posterior projecte d'obres requeriran per la seva aprovacio
el dictamen favorable de la Comissio Local de Patrimoni.
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El nou redactat proposat seria:

6.

Enderrocs i substitucions. Es permetra I'enderroc i nova construccié dels edificis d'aquesta subzona
sempre i quan no es tracti d’'edificis inclosos al cataleg d’edificis i elements d’interés; en aquest cas, la
nova construccié que es proposi haura garantir la seva adaptacié a l'estructura de l'entorn i a
I'ambient urba on es situa, tal com es preveu a l'article 27 d’aquestes normes urbanistiques

Aixo fara imprescindible la presentacio, tramitacié i aprovacio prévia d'un Pla de Millora Urbana que
incloura el conjunt dels edificis que conformen un front del passeig limitat pels dos carrers
perpendiculars al mateix,

El Pla de Millora Urbana definira, essencialment, la distribucié dels volums i les caracteristiques dels
paraments de facana de la nova edificacié i haura d'ajustar-se a la segiient normativa de caracter
formal:

a) Es mantindra I'alineaci6 a carrer.

b) L'alcada del cos principal del nou edifici i la distribucié del nombre de plantes seguira la pauta
dels edificis num. 21 i 22 del Passeig; tanmateix, de manera equivalent al que es preveu per
aquells, es permetra la formacié d’'un volum edificat per sobre la darrera planta reculada per
sobre d’'aquella algada, que es situi en un pla enretirat un minim de 3 mts. i presenti un
tractament de galeria amb una profunditat minima d'1 mt., sense superar una algada total de
17m

c) Les facanes mantindran sensiblement la relacié entre buits i plens caracteristica dels edificis
de la subzona.

d) S'utilitzaran com a materials primordials i elements de facana la pedra artificial i I'estucat, les
persianes de llibret de lama petita, els rafecs i coronaments i els colors propis de I'entorn
immediat més qualificat.

e) El pla de facana coincidira amb les alineacions dels vials i sera dominant en la composicio.

f) Aquesta composicié seguira també els criteris d'ordenacié i coheréncia formals, correcte
proporcio i austeritat en I'Gs dels recursos expressius.

g) Tan el Pla de millora urbana com el posterior projecte d'obres requeriran per la seva aprovacio
el dictamen favorable de la Comissio6 Local de Patrimoni.

6. Descripcié general de la modificacié del POUM
Es modifica la I'article 153. El redactat resultant seria:

1.

2.

3.

4.

Es correspon amb el conjunt de finques que, amb fagana al Passeig Maritim, conserven
I'edificacio original.

Les condicions de parcel-lacid, d'edificacio i d’Us son les que s’estableixen en els
apartats segients. No obstant aquestes condicions d'ordenacid poden ser
modificades per les disposicions de planejament de desenvolupament aprovat en els
sols que, en els planols d'ordenacio, la clau de zonificaci6 s’acompanya de la
indicacié segons ordenacio (s/o).

Les condicions de parcel-laci6 son les seguents:

Parcel:la minima L’existent abans de 1985.
Subdivisio de la parcel-la No s’admet.
Addicié de parcel-les No s’admet.
Les condicions d’edificaci6 son les seguents:
Tipus d’ordenacié Alineada a vial

Es obligat conservar totalment les facanes
actuals dels edificis inclosos al cataleg
d’edificis i elements d’interées d'aguesta
zona. En aquests edificis Unicament es
permetran aquelles obres de conservacio,
restauracié i millora en qué s’eliminin
elements no originals del conjunt.

Densitat 1 hab. / 100 m”.

Parametres Alcada reguladora Es permet un aixecament de les
referits a la edificacions actuals fins a I'alcada de 17
parcel.la. mts., sempre i quan la nova facana es

situi en un pla enretirat un minim de 3
mts. i presenti un tractament de galeria
amb una profunditat minima d'1 mt.

Fondaria edificable L'existent.
Nombre maxim de plantes Pb + 4pp
Parametres Cossos sortints oberts: balcons | Segons art. 80.
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referits a Cossos sortints tancats: No s’admeten.

I'edificacio tribunes
Composicié de balcons i Les facanes hauran de mantenir la relacié
obertures: entre buits i plens caracteristica de la

subzona. El pla de fagcana sera dominant
en la composicié.

Materials i color de les facanes | Els materials i colors de les faganes seran
els propis del seu entorn, amb especial
predomini de les gammes de colors

terrosos.
Comissi6 de Tota intervenci6 de reforma, rehabilitacid, substitucio i/o obra nova que
Patrimoni Local suposi afectacié de les faganes de I'edifici o que modifiqui la relacio

d'aquestes amb el seu entorn, requerira el dictamen favorable de la
Comissi6 de Patrimoni Local.

5. Les condicions d’'Us son les seguents:

Usos admesos Habitatge.

Residencial comunitari.

Hoteler.

Serveis personals excepte els usos recreatius relatius a
discoteques, sales de ball i sales de festa.

Comercial.

Oficines. En cada illa podra assentar-se Unicament 2
establiments financers en planta baixa, sempre que no se
situin en el mateix carrer.

Sanitari i assistencial, excepte cliniques, hospitals, sanatoris i
similars.

Docent, cultural i religios.

Indistria artesana.

Dotacié minima d'aparcament: Donat el caracter artistic i monumental de I'entorn immediat
aquestes finques queden exemptes de donar compliment a les
determinacions de l'art. 111.

6. Enderrocs i substitucions. Es permetra I'enderroc i nova construccio dels edificis d’aquesta
subzona sempre i quan no es ftracti d’edificis inclosos al cataleg d’edificis i elements
d’interés; en aquest cas, la nova construcci6 que es proposi haura garantir la seva
adaptacié a l'estructura de I'entorn i a 'ambient urba on es situa, tal com es preveu a
I'article 27 d’aquestes normes urbanistiques
Aix0 fara imprescindible la presentacid, tramitacié i aprovacié prévia d’'un Pla de Millora
Urbana que incloura el conjunt dels edificis que conformen un front del passeig limitat pels
dos carrers perpendiculars al mateix,

El Pla de Millora Urbana definira, essencialment, la distribuci6 dels volums i les
caracteristiques dels paraments de fagana de la nova edificacié i haura d'ajustar-se a la
seglient normativa de caracter formal:

a) Es mantindra I'alineacio a carrer.

b) L’alcada del cos principal del nou edifici i la distribucié del nombre de plantes seguira
la pauta dels edificis num. 21 i 22 del Passeig; tanmateix, de manera equivalent al
qué es preveu per aquells, es permetra la formacié d'un volum edificat per sobre la
darrera planta reculada per sobre d’aquella alcada, que es situi en un pla enretirat un
minim de 3 mts. i presenti un tractament de galeria amb una profunditat minima d’'1
mt., sense superar una algada total de 17m

c) Les facanes mantindran sensiblement la relacié entre buits i plens caracteristica dels
edificis de la subzona.

d) S'utilitzaran com a materials primordials i elements de fagana la pedra artificial i
I'estucat, les persianes de llibret de lama petita, els rafecs i coronaments i els colors
propis de I'entorn immediat més qualificat.

e) El pla de fagana coincidira amb les alineacions dels vials i sera dominant en la
composicio.

f) Aquesta composicié seguira també els criteris d’ordenacio i coheréncia formals,
correcte proporcio i austeritat en I'is dels recursos expressius.

g) Tan el Pla de millora urbana com el posterior projecte d’'obres requeriran per la seva
aprovacio el dictamen favorable de la Comissié Local de Patrimoni.
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A3).MODIFICACIO NUM.2 (DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA.
Construccions, instal-lacions i usos amb volum disconforme).

1. Antecedents.

Darrerament s’han plantejat a I’Ajuntament possibles actuacions en matéria
d’habitatge que exploren noves formes d'accés i tinenca -entre les quals I'habitatge
cooperatiu en regim de la cessi6 de I'Us- i que s’adrecen a col-lectius amb
caracteristiques i necessitats especifiques, com és el cas de la gent gran.

Aquestes actuacions incorporarien al programa propi de I’habitatge un seguit
d’espais comunitaris destinats a serveis d’aquells usuaris especifics; .per tant,
aquells edificis s’organitzarien en espais privatius reduits (habitatges), i espais
col-lectius, amplis i especialitzats, on situar-hi els serveis compartits.

De manera paral-lela s’ha considerat la possibilitat de portar a terme aquestes
actuacions en edificacions en situacié de volum disconforme, tenint en compte els
criteris municipals d’intervencié en aquests edificis recollides a la D°T2 22 de les
NNUU del POUM.

Segons la normativa urbanistica del POUM pel que fa als usos, la tipologia
d’habitatge cooperatiu en regim de cessio d’ds, destinat a persones grans, estaria
inclosa dins I'Gs especific d’habitatge i no es podria considerar inclés dins I'Gs
residencial comunitari:
Article 97. Regulacié de I'Gs d’habitatge
1. Un habitatge és tot recinte independent que esta destinat a ser habitat per
persones i compleixi amb la normativa sobre habitabilitat vigent en cada moment.
Es troba inclos dins aquest Us tant [I'habitatge unifamiliar aillat o agrupat
horitzontalment amb un altre habitatge, com I'habitatge plurifamiliar que és un
edifici constituit per diversos habitatges, que poden tenir accessos independents, o
bé, accessos i elements comuns.
2. Cada categoria o tipus de sol que tingui admes aquest Us determinara per a cada
parcel-la el tipus d’edifici en que es pot desenvolupar i el nombre maxim
d’habitatges que s’hi poden construir.

Article 98. Regulacio de I'Gs residencial comunitari

Una residencia comunitaria és un edifici que es destina a allotjament comunitari o
col-lectiu d'una pluralitat o una comunitat de persones, com és el cas de les
residéencies d’estudiants, geriatrics, comunitats religioses, cases de colonies i
similars.

L'as residencial comunitari es regulara per la legislacié especifica del tipus de
residéncia que s’estableixi.

La vigent normativa urbanistica del POUM preveu a la seva disposicié transitoria
segona el tractament detallat dels edificis en situaci6 de volum disconforme,
establint un seguit de limitacions pel que fa les actuacions de gran rehabilitacié a
partir d’'un determinat nivell de disconformitat.

Tanmateix, en relacié a aquestes limitacions, la mateixa disposicié transitoria
segona determina unes excepcions quan els usos existents, a mantenir o els de
nova implantaci6, siguin el dotacional, I’hoteler o el residencial comunitari, segons
queden definits a les normes urbanistiques del POUM.

Aquestes excepcions responien a la voluntat de I'Ajuntament d’incentivar la
reutilitzacié i la rehabilitacié6 d’edificis en situaci6 de volum disconforme tot
afavorint la implantaci6 de determinats usos considerats d’interés pel propi
municipi.
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2. Objectius de la proposta.

Modificar la normativa urbanistica del POUM per que fa a les obres de gran
rehabilitacié i les obres necessaries per a la implantacié d'un nou Us a portar a
terme en edificis en situaci6 de volum disconforme, admetent I'GUs d’habitatge
Unicament quan es donin unes caracteristiques especials, en les excepcions
previstes a I'apartat e) de la D°T2 22 de les NNUU del POUM.

Les caracteristiques especials a les que haura d’ajustar-se I'GUs d’habitatge sén:

¢ Que es destini a col-lectius amb necessitats especifiques (gent gran, joves,
dones victimes de violéncia de génere,..)

e Que es porti a terme en edificis complets en regim de propietat vertical

¢ Que en la construccio s’hi prevegin espais col-lectius amplis, destinats a serveis
comunitaris (assistencials, d’esbarjo,..).

3. Normativa vigent.
El redactat actual de la Disposicio Transitoria Segona de les NNUU del POUM,; és:

DISPOSICIO TRANSITORIA SEGONA. Construccions, instal-lacions i usos amb
volum disconforme

Article modificat segons MP POUM-05, publicada al DOGC num. 6291 d'11/01/2013

S'adequen els apartats c) i d) i s’afegeix un nou apartat e) a la disposici6 transitoria segona

Article modificat segons MP POUM-13, publicada al DOGC num. 5937 de 08/08/2011

Es modifica tot el redactat

Article modificat segons MP POUM-14, publicada al DOGC num. 6299 d'23/01/2013

S'afegeix un nou paragraf a l'apartat 1 de la Disposicié transitoria segona de les normes

urbanistiques (apartat 1.c)bis).

e Queden en situacié de volum disconforme, les construccions, instal-lacions i usos autoritzats
en el seu moment de conformitat amb la normativa que resultin disconformes amb les
condicions basiques d’aquest POUM, sempre que no quedin fora d’ordenacié.

e Queden subjectes al regim de disconformitat, les construccions preexistents en SNU
destinades a habitatge que no estan incloses en el Cataleg Especific de Masies i Cases
Rurals, pero que es van implantar legalment, aixi com les edificacions preexistents en SNU
destinades a usos diferents de I'habitatge, implantades legalment i a les quals no es poden
aplicar les mesures de restauracio de la realitat fisica alterada.

e Les construccions i instal-lacions que tinguin un volum disconforme es subjecten al regim
descrit als apartats 4 i 5 de l'article 108 del TRLU i a I'apartat 2 de l'article 119 del RLU i, per
tant, s’hi poden autoritzar obres de consolidacié, rehabilitacio i canvis d'Us d’acord amb les
condicions basiques d’aquest POUM.

e D’acord amb el que disposa I'apartat ¢ de l'article 119.2 del RLU, el POUM pot regular els
suposits on el grau de disconformitat de la construccié existent vulnera les condicions
basiques i en comporti la seva aplicacio. En aquest sentit, seran autoritzables:

a. La consolidacio parcial dels elements estructurals i/o dels tancaments, la reparacié de
les instal-lacions i dels serveis técnics comunitaris i les obres menors en habitatges i
locals.

b. Les obres d'ampliacié6 o augment de volum, quan la disconformitat no es refereixi al
tipus d’ordenacié i 'augment de sostre s'ajusti a les condicions d’edificacié de la zona i
es limiti a la diferéncia entre el sostre existent i el sostre maxim edificable fixat pel
POUM.

c. Les obres de gran rehabilitacid, entenent per gran rehabilitacid el que disposa
lapartat a de larticle 119.3 del RLU, quan la disconformitat no es refereixi al tipus
d’'ordenacid i la construccid existent no superi el 20% del sostre resultant d’aplicar la
fondaria i lalgaria reguladora o el coeficient d'edificabilitat, el numero de plantes
permeses o la densitat.

c-bis) També, es podran autoritzar augments de volum quan, per execucio de les
previsions de vialitat o altres sistemes publics previstos en el POUM, es produeixi
I'afectacio parcial d'un edifici (sempre que aquesta afectacié no superi el 25% del seu
volum total), i la resta queda en situacié de volum disconforme.

En aquests casos, el nou volum no podra sobrepassar en més del 25% el volum de la
part d'edifici afectada, i la seva autoritzacié restara condicionada al fet que es porti a
terme I'execucié de 'afectacié en qualsevol de les modalitats previstes en aquest Pla

d. Els canvis d'Us: si s’han de fer obres per a la implantacié del nou Us, només
s’admetran si la construccié on s’ubica no és disconforme, a causa del tipus d'ordenacio,
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no supera el 20% del sostre resultant d'aplicar la fondaria i I'al¢aria reguladora o el
coeficient d'edificabilitat, el nimero de plantes permeses o la densitat.

e. Les obres de gran rehabilitacié i les obres necessaries per a la implantacié d'un nou
Us es podran autoritzar sense les limitacions fixades en els apartats c) i d) precedents,
sempre que es compleixin, de manera simultania, les condicions seglients:

- Que els usos existents a mantenir o els de nova implantacié siguin el dotacional,
I'hoteler o el residencial comunitari, segons queden definits a les normes urbanistiques
del POUM.

. Que l'actuacié a portar a terme es refereixi al conjunt de I'edifici.

. Que la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio.

En aquests casos, s’haura de redactar un pla de millora urbana, per a I'adaptacié de
I'edificacié a I'estructura de I'entorn i a 'ambient urba on estiguin situades, tal com es
preveu a l'article 27 d’aquestes normes urbanistiques.

e Els usos preexistents establerts legalment abans del POUM i als quals no es poden aplicar
les mesures de restauracié de la realitat fisica alterada, es poden mantenir i poden ser
objecte de canvis de titularitat, sempre que no siguin incompatibles amb les seves
determinacions i s’adaptin als limits de moléstia, de nocivitat, d'insalubritat i de perill que
estableixi per a cada zona la nova reglamentacid. Si I'adaptacié comporta obres d’ampliacid,
aquestes no seran autoritzables.

e S’aplicaran integrament les condicions basiques del nou planejament quan les construccions
s’enderroquin o el seu valor sigui inferior al cost de la consolidacié o rehabilitacié. Sén
condicions basiques del POUM: la fondaria edificable, I'algada reguladora, el coeficient
d’edificabilitat, 'ocupacié maxima, la densitat i I'Us.

e Els terrenys on es situin les construccions, instal-lacions o usos amb volum disconforme no
podran parcel-lar-se o segregar-se.

4. Conveniéncia de la Modificacio Puntual del POUM

L’Ajuntament, en el marc de les politiques socials i d’habitatge, considera d’interés
afavorir aquelles actuacions d’habitatge amb unes caracteristiques especials, com
seria el cas de I'habitatge cooperatiu en regim de cessi6 d’'Us, destinat a persones
grans i també a altres col-lectius amb necessitats especifiques; en aquest sentit es
proposa possibilitar també la seva implantacié en edificis en situacié de volum
disconforme, tot incorporant aquesta tipologia d’habitatge en les excepcions
previstes a I'apartat €) de la D°T2 22 de les NNUU del POUM.

Amb aquesta modificacié I’Ajuntament es planteja

e Afavorir noves propostes d’actuacié en matéria d’habitatge, entre les quals
I’lhabitatge cooperatiu en régim de la cessié de I'Us, adrecat a col-lectius amb
caracteristiques i necessitats especifiques.

e Continuar en la linia d’'incentivar la reutilitzacio i la rehabilitacié d’edificis en
situacié de volum disconforme tot afavorint la implantacié de determinats
usos que es consideren d’interés pel propi municipi.

e Incorporar a la normativa urbanistica del POUM noves linies d’actuacié en
matéria d’habitatge que exploren noves formes d'accés i tinenca.

e Clarificar diferents aspectes del redactat de la D°T222 als efectes de facilitar-
ne la seva aplicacié.

5. Descripci6 i justificacio de la Modificacié Puntual del POUM

Proposta 1: Simplificacié i major claredat en el redactat de la normativa

Es proposa agrupar en un Unic paragraf el contingut dels punts c) i d) de I'apartat relatiu a la
regulacié dels suposits on, d’'acord amb el que disposa I'apartat ¢ de I'article 119.2 del RLU., el
grau de disconformitat de la construccié existent vulnera les condicions basiques i en comporti
la seva aplicacio.

El primer d’aquests punts fa referéncia a les obres de gran rehabilitaci6 i el segon a les obres
requerides per a la implantacié d’'un nou Us; en els dos casos, pero el redactat és practicament
idéntic, tant pel que fa al percentatge en qué es supera el sostre com als parametres
urbanistics a considerar per obtenir aquest sostre.
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En relaci6 a aquests parametres, ates que fan referéncia a I'obtencié final d’'un determinat
sostre, es proposa suprimir la mencié a la densitat que no hi té cap relacio.

El redactat actual d’aquests punts és:

c. Les obres de gran rehabilitacié, entenent per gran rehabilitacié el que disposa I'apartat a de
I'article 119.3 del RLU, quan la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio i la construccié
existent no superi el 20% del sostre resultant d’aplicar la fondaria i I'algaria reguladora o el
coeficient d’edificabilitat, el nUmero de plantes permeses o la densitat.

d. Els canvis d’'Us: si s’han de fer obres per a la implantacié del nou Us, només s’admetran si la
construccié on s'ubica no és disconforme, a causa del tipus d’ordenacid, no supera el 20% del
sostre resultant d’aplicar la fondaria i I'al¢aria reguladora o el coeficient d’edificabilitat, el nimero
de plantes permeses o la densitat.

El nou redactat proposat seria:
c. Les obres de gran rehabilitacié, entenent per gran rehabilitacié el que disposa I'apartat a de
l'article 119.3 del RLU,i les obres requerides per a la implantacié del nou Us, quan la
disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio i la construccio existent no superi el 20% del
sostre resultant d'aplicar els parametres urbanistics que correspongui (fondaria, algaria
reguladora i nmero de plantes permeses o el coeficient d’edificabilitat).

Proposta 2: Incloure I'Gs d’habitatge, limitant-lo de situacions concretes, en els suposits
d’'obres de grans rehabilitaci6 o per a canvis d'us en edificis en els quals la
disconformitat existent superi el 20% del sostre resultant d’aplicar els parametres del
POUM

Es proposa un nou redactat del punt €) de I'apartat relatiu a la regulacié dels suposits on el
grau de disconformitat, d’acord amb el que disposa l'apartat ¢ de l'article 119.2 del RLU.,
incorporant I'is d’habitage en determinades situacions concretes, a I'excepcié a les limitacions
fixades a I'apartat c) que ja es preveu pels usos dotacional, hoteler o el residencial comunitari.

Les situacions concretes en que s’admetria I'Gs d’habitatge serien les seglents:

1. quan vagi destinat a col-lectius amb necessitats especifiques (gent gran, joves, dones
victimes de violéncia de génere,..)

2. que es porti a terme en edificis complets amb régim de propietat vertical

3. que l'edifici estigui dotat amb espais i serveis col-lectius amplis, destinats a serveis
comunitaris (assistencials, d’esbarjo,..), amb una extensié minima del 50% de la superficie
construida de I'edifici.

El redactat actual d’aquest punt és:
e. Les obres de gran rehabilitacié i les obres necessaries per a la implantacié d’'un nou Us es
podran autoritzar sense les limitacions fixades en els apartats ¢) i d) precedents, sempre que es
compleixin, de manera simultania, les condicions segients:
- Que els usos existents a mantenir o els de nova implantacié siguin el dotacional, I'hoteler o
el residencial comunitari, segons queden definits a les normes urbanistiques del POUM.
. Que l'actuacié a portar a terme es refereixi al conjunt de I'edifici.
. Que la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio.
En aquests casos, s’haura de redactar un pla de millora urbana, per a I'adaptacié de I'edificacié a
I'estructura de I'entorn i a 'ambient urba on estiguin situades, tal com es preveu a l'article 27
d’aquestes normes urbanistiques.

El nou redactat proposat seria:

e). Les obres de gran rehabilitacié i les obres necessaries per a la implantacié d’'un nou Us es

podran autoritzar sense les limitacions fixades en l'apartat c) precedents, sempre que es

compleixin, de manera simultania, les condicions segiients:
- Que els usos existents a mantenir o els de nova implantacié siguin el dotacional, I'hoteler o
el residencial comunitari, segons queden definits a les normes urbanistiques del POUM,;
també sera d'aplicacio pel que fa a I'Gis d’habitatge, Unicament quan vagi destinat a
col-lectius amb necessitats especifiques (gent gran, joves, dones victimes de violencia de
genere,...),es porti a terme en edificis complets amb régim de propietat vertical, dotats amb
espais col-lectius amplis, destinats a serveis comunitaris (assistencials, d’esbarjo,..) de tal
manera que es destini un minim del 30% de la seva superficie construida a aquests espais i
serveis col-lectius.
. Que l'actuacié a portar a terme es refereixi al conjunt de I'edifici.
. Que la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio.
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En aquests casos, s’haura de redactar un pla de millora urbana, per a I'adaptacié de I'edificacié a
I'estructura de I'entorn i a 'ambient urba on estiguin situades, tal com es preveu a l'article 27
d’aquestes normes urbanistiques.

6. Descripcié general de la modificacié del POUM

Es modifica la Disposicié Transitoria Segona, agrupant en punts c) i d) del redactat original,
canviant la numeracié del punt c-bis) a d) i modificant el redactat del punt e). El redactat
resultant seria:

DISPOSCIO TRANSITORIA SEGONA. Construccions, instal-lacions i usos amb volum
disconforme’

Queden en situacié de volum disconforme, les construccions, instal-lacions i usos autoritzats
en el seu moment de conformitat amb la normativa que resultin disconformes amb les
condicions basiques d’aquest POUM, sempre que no quedin fora d’ordenacio.
Queden subjectes al régim de disconformitat, les construccions preexistents en SNU
destinades a habitatge que no estan incloses en el Cataleg Especific de Masies i Cases
Rurals, pero que es van implantar legalment, aixi com les edificacions preexistents en SNU
destinades a usos diferents de I'habitatge, implantades legalment i a les quals no es poden
aplicar les mesures de restauracio de la realitat fisica alterada.
Les construccions i instal-lacions que tinguin un volum disconforme es subjecten al regim
descrit als apartats 4 i 5 de l'article 108 del TRLU i a I'apartat 2 de I'article 119 del RLU i, per
tant, s’hi poden autoritzar obres de consolidacid, rehabilitacié i canvis d’Us d’acord amb les
condicions basiques d’aquest POUM.
D’acord amb el que disposa 'apartat ¢ de l'article 119.2 del RLU, el POUM pot regular els
suposits on el grau de disconformitat de la construccié existent vulnera les condicions
basiques i en comporti la seva aplicacio. En aquest sentit, seran autoritzables:
a). La consolidacio parcial dels elements estructurals i/o dels tancaments, la reparacio de les
instal-lacions i dels serveis técnics comunitaris i les obres menors en habitatges i locals.
b). Les obres d’ampliacié o augment de volum, quan la disconformitat no es refereixi al tipus
d’'ordenaci6 i 'augment de sostre s'ajusti a les condicions d’edificacié de la zona i es limiti a
la diferéncia entre el sostre existent i el sostre maxim edificable fixat pel POUM.
c). Les obres de gran rehabilitacié, entenent per gran rehabilitacio el que disposa I'apartat a
de l'article 119.3 del RLU,i les obres requerides per a la implantacié del nou Us, quan la
disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacid i la construccié existent no superi el 20%
del sostre resultant d'aplicar els parametres urbanistics que correspongui (fondaria, alcaria
reguladora i nimero de plantes permeses o el coeficient d’edificabilitat).
d). També, es podran autoritzar augments de volum quan, per execucié de les previsions de
vialitat o altres sistemes publics previstos en el POUM, es produeixi I'afectacié parcial d’'un
edifici (sempre que aquesta afectacid no superi el 25% del seu volum total), i la resta queda
en situacié de volum disconforme.
En aquests casos, el nou volum no podra sobrepassar en més del 25% el volum de la part
d’edifici afectada, i la seva autoritzacié restara condicionada al fet que es porti a terme
I'execucié de I'afectacié en qualsevol de les modalitats previstes en aquest Pla
e). Les obres de gran rehabilitacio i les obres necessaries per a la implantacié d’un nou Us es
podran autoritzar sense les limitacions fixades en l'apartat c) precedents, sempre que es
compleixin, de manera simultania, les condicions segiients:
- Que els usos existents a mantenir o els de nova implantacié siguin el dotacional,
I'hoteler o el residencial comunitari, segons queden definits a les normes urbanistiques
del POUM; també sera d’aplicacié pel que fa a I's d’habitatge, Unicament quan vagi
destinat a col-lectius amb necessitats especifiques (gent gran, joves, dones victimes de
violencia de geénere,...),es porti a terme en edificis complets amb régim de propietat
vertical, dotats amb espais col-lectius amplis, destinats a serveis comunitaris
(assistencials, d’esbarjo,..) de tal manera que es destini un minim del 30% de la seva
superficie construida a aquests espais i serveis col-lectius.
. Que l'actuacié a portar a terme es refereixi al conjunt de I'edifici.
. Que la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio.
En aquests casos, s’haura de redactar un pla de millora urbana, per a l'adaptacio de
I'edificacio a I'estructura de I'entorn i a 'ambient urba on estiguin situades, tal com es preveu
a l'article 27 d’aquestes normes urbanistiques.
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Els usos preexistents establerts legalment abans del POUM i als quals no es poden aplicar
les mesures de restauraci6 de la realitat fisica alterada, es poden mantenir i poden ser
objecte de canvis de titularitat, sempre que no siguin incompatibles amb les seves
determinacions i s'adaptin als limits de moléstia, de nocivitat, d’insalubritat i de perill que
estableixi per a cada zona la nova reglamentacié. Si I'adaptacié comporta obres d’ampliacio,
aguestes no seran autoritzables.

S’aplicaran integrament les condicions basiques del nou planejament quan les construccions
s’enderroquin o el seu valor sigui inferior al cost de la consolidacié o rehabilitacié. Son
condicions basiques del POUM: la fondaria edificable, I'algada reguladora, el coeficient
d’edificabilitat, 'ocupacié maxima, la densitat i I'Us.

Els terrenys on es situin les construccions, instal-lacions o usos amb volum disconforme no
es podran parcel-lar o segregar.
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A4). MEMORIA AMBIENTAL

Per les caracteristiques de la present modificacio i, als efectes del que es preveu a
I'article 118.4 del Reglament de la Llei d’Urbanisme, no es produeix repercussio
ambiental en les noves previsions i, en aquest sentit, no s’hi incorpora lI'informe
ambiental ni I'estudi d'avaluacié de la mobilitat generada.

A5). MEMORIA SOCIAL

La present modificacié del POUM, no comporta cap increment de I'edificabilitat ni de
la densitat, ni comporta qualificacié de sostre residencial de nova implantacié en sol
urba i, per tant, no altera les previsions d’habitatge que figuren en el POUM.

A.6) AGENDA

D’acord amb el marc legal vigent correspon a I’Agenda, quan no es disposa del
programa d'actuacié urbanistica, la determinacié de les prioritats i de les previsions
temporals relatives a I'execuci6 de les determinacions del pla d'ordenacié
urbanistica municipal

Atés que les determinacions de la present modificacié puntal no comporten cap
alteracid que pogués afectat la programacio del POUM o els altres aspectes posats
de manifest als anteriors paragrafs. no incorpora I'agenda.

A.7) MEMORIA ECONOMICA

L'article 59 del Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, en el seu punt 1le), s’estableix
que els plans d’ordenacié urbanistica municipal han de contenir lI'agenda i
I'avaluacié economica i financera de les actuacions a desenvolupar; en el mateix
sentit, figura a I'article 76.3 del Reglament de la Llei d’'Urbanisme.

D’altre banda, segons es recull a I'article 59.3d) del TRLUC i a I'article 15.4 del text
refés de la Ley de Suelo , I'informe de sostenibilitat economica forma part de la
documentacié obligatoria dels diferents planejaments urbanistics.

Les determinacions de la present modificaci6 puntal del POUM, no tenen cap
implicacié econdmica que requeris de la seva avaluacio.

Es en aquest sentit que no s’incorpora I'avaluacié econdomica i financera.

Les determinacions de la present modificacié puntal del POUM no comporten cap
repercussié sobre les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacio i el manteniment de les infraestructures i de la implantacio i prestaci6
dels serveis necessaris.

Es en aquest sentit que no s’incorpora I'informe de sostenibilitat econdmica.

SANT FELIU DE GUIXOLS, agost de 2018
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NORMATIVA URBANISTICA

TITOL I. DISPOSICIONS GENERALS

Art. 1. Abast.

La present modificacié afecta a I'article 153 i a la Disposicié Transitoria Segona de
les Normes Urbanistiques del POUM de Sant Feliu de Guixols.

Art.2. Contingut.
La present modificacié consta de memoria i normativa.

TITOL Il. DISPOSICIONS ESPECIFIQUES

Art. 3. Modificar I'article 153 de les NNUU del POUM
Es modifica I'article 153 de les NNUU del POUM.

El redactat modificat seria:

Article 153. Subzona clau 3b de conservacio de fronts
Es correspon amb el conjunt de finques que, amb facana al Passeig Maritim, conserven I'edificacio
original.
Les condicions de parcel-lacié, d'edificacio i d'is son les que s’estableixen en els apartats seguents. No
obstant aquestes condicions d’ordenacioé poden ser modificades per les disposicions de planejament de
desenvolupament aprovat en els sols que, en els planols d'ordenacid, la clau de zonificacié s’acompanya
de la indicacié segons ordenacié (s/o).

Les condicions de parcel-laci6 son les segients:

1.

2.

Les

Parcel-la minima

L’existent abans de 1985.

Subdivisié de la parcel-la

No s’admet.

Addicio6 de parcel-les

No s’admet.

condicions d’edificacio sén les segients:

Tipus d’ordenacié

Alineada a vial

Es obligat conservar totalment les facanes
actuals dels edificis inclosos al cataleg
d’edificis i elements d’interés d'aguesta
zona. En aquests edificis Unicament es
permetran aquelles obres de conservacio,
restauracid i millora en qué s’eliminin
elements no originals del conjunt.

Densitat 1 hab. /100 m®,
Parametres Alcada reguladora Es permet un aixecament de les
referits a la edificacions actuals fins a I'alcada de 17
parcel.la. mts., sempre i quan la nova facana es
situi en un pla enretirat un minim de 3
mts. i presenti un tractament de galeria
amb una profunditat minima d'1 mt.
Fondaria edificable L’existent.
Nombre maxim de plantes Pb + 4pp
Parametres Cossos sortints oberts: balcons | Segons art. 80.
referits a Cossos sortints tancats: No s'admeten.
I'edificacio tribunes
Composicié de balcons i Les facanes hauran de mantenir la relacié
obertures: entre buits i plens caracteristica de la

subzona. El pla de fagcana sera dominant
en la composicio.
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Materials i color de les facanes | Els materials i colors de les faganes seran
els propis del seu entorn, amb especial
predomini de les gammes de colors

terrosos.
Comissi6 de Tota intervenci6 de reforma, rehabilitacid, substitucio i/o obra nova que
Patrimoni Local suposi afectacié de les faganes de I'edifici o que modifiqui la relacio

d'aquestes amb el seu entorn, requerira el dictamen favorable de la
Comissi6 de Patrimoni Local.

5. Les condicions d'Us sén les seglents:

Usos admesos Habitatge.

Residencial comunitari.

Hoteler.

Serveis personals excepte els usos recreatius relatius a
discoteques, sales de ball i sales de festa.

Comercial.

Oficines. En cada illa podra assentar-se Unicament 2
establiments financers en planta baixa, sempre que no se
situin en el mateix carrer.

Sanitari i assistencial, excepte cliniques, hospitals, sanatoris i
similars.

Docent, cultural i religiés.

IndUstria artesana.

Dotacié minima d'aparcament: Donat el caracter artistic i monumental de I'entorn immediat

aquestes finques queden exemptes de donar compliment a les
determinacions de l'art. 111.

Enderrocs i substitucions. Es permetra I'enderroc i nova construccié dels edificis d’aquesta subzona

sempre i quan no es tracti d’'edificis inclosos al cataleg d’edificis i elements d’interés; en aquest cas, la
nova construccié que es proposi haura garantir la seva adaptacido a l'estructura de l'entorn i a
I'ambient urba on es situa, tal com es preveu a l'article 27 d’aquestes normes urbanistiques

Aixo fara imprescindible la presentacié, tramitacié i aprovacié prévia d'un Pla de Millora Urbana que
incloura el conjunt dels edificis que conformen un front del passeig limitat pels dos carrers
perpendiculars al mateix,

El Pla de Millora Urbana definira, essencialment, la distribucié dels volums i les caracteristiques dels
paraments de facana de la nova edificacio i haura d'ajustar-se a la seglient normativa de caracter

formal:
a)
b)

c)
d)

Art. 4.

Es mantindra I'alineaci6 a carrer.

L’alcada del cos principal del nou edifici i la distribucié del nombre de plantes seguira la pauta
dels edificis num. 21 i 22 del Passeig; tanmateix, de manera equivalent al que es preveu per
aquells, es permetra la formacié d’'un volum edificat per sobre la darrera planta reculada per
sobre d'aquella algada, que es situi en un pla enretirat un minim de 3 mts. i presenti un
tractament de galeria amb una profunditat minima d'1 mt., sense superar una algada total de
17m

Les facanes mantindran sensiblement la relacié entre buits i plens caracteristica dels edificis
de la subzona.

S'utilitzaran com a materials primordials i elements de facana la pedra artificial i I'estucat, les
persianes de llibret de lama petita, els rafecs i coronaments i els colors propis de I'entorn
immediat més qualificat.

El pla de fagcana coincidira amb les alineacions dels vials i sera dominant en la composicio.
Aguesta composicié seguird també els criteris d'ordenacié i coheréncia formals, correcte
proporcio i austeritat en I'Gs dels recursos expressius.

Tan el Pla de millora urbana com el posterior projecte d’obres requeriran per la seva aprovacio
el dictamen favorable de la Comissio Local de Patrimoni.

Modificar la Disposicio Transitoria Segona de les NNUU del POUM

El redactat modificat seria:

DISPOSCIO TRANSITORIA SEGONA. Construccions, instal-lacions i usos amb volum
disconforme’

Queden en situacié de volum disconforme, les construccions, instal-lacions i usos autoritzats
en el seu moment de conformitat amb la normativa que resultin disconformes amb les
condicions basiques d’aquest POUM, sempre que no quedin fora d’ordenacio.
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Queden subjectes al régim de disconformitat, les construccions preexistents en SNU
destinades a habitatge que no estan incloses en el Cataleg Especific de Masies i Cases
Rurals, perd que es van implantar legalment, aixi com les edificacions preexistents en SNU
destinades a usos diferents de I'habitatge, implantades legalment i a les quals no es poden
aplicar les mesures de restauracio de la realitat fisica alterada.
Les construccions i instal-lacions que tinguin un volum disconforme es subjecten al regim
descrit als apartats 4 i 5 de I'article 108 del TRLU i a I'apartat 2 de I'article 119 del RLU i, per
tant, s’hi poden autoritzar obres de consolidacid, rehabilitacié i canvis d’'Us d’acord amb les
condicions basiques d’aquest POUM.
D’acord amb el que disposa 'apartat ¢ de l'article 119.2 del RLU, el POUM pot regular els
suposits on el grau de disconformitat de la construccié existent vulnera les condicions
basiques i en comporti la seva aplicacio. En aquest sentit, seran autoritzables:
a). La consolidacio parcial dels elements estructurals i/o dels tancaments, la reparacio de les
instal-lacions i dels serveis técnics comunitaris i les obres menors en habitatges i locals.
b). Les obres d’ampliacié o augment de volum, quan la disconformitat no es refereixi al tipus
d’ordenacié i 'augment de sostre s’ajusti a les condicions d’edificacio de la zona i es limiti a
la diferencia entre el sostre existent i el sostre maxim edificable fixat pel POUM.
c). Les obres de gran rehabilitacio, entenent per gran rehabilitacié el que disposa I'apartat a
de l'article 119.3 del RLU,i les obres requerides per a la implantacié del nou Us, quan la
disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacid i la construccié existent no superi el 20%
del sostre resultant d’aplicar els parametres urbanistics que correspongui (fondaria, alcaria
reguladora i nmero de plantes permeses o el coeficient d’edificabilitat).
d). També, es podran autoritzar augments de volum quan, per execucié de les previsions de
vialitat o altres sistemes publics previstos en el POUM, es produeixi I'afectacié parcial d’'un
edifici (sempre que aquesta afectacié no superi el 25% del seu volum total), i la resta queda
en situacié de volum disconforme.
En aquests casos, el nou volum no podra sobrepassar en més del 25% el volum de la part
d’'edifici afectada, i la seva autoritzacié restara condicionada al fet que es porti a terme
I'execucié de I'afectacié en qualsevol de les modalitats previstes en aquest Pla
e). Les obres de gran rehabilitacio i les obres necessaries per a la implantacié d’un nou Us es
podran autoritzar sense les limitacions fixades en l'apartat c) precedents, sempre que es
compleixin, de manera simultania, les condicions seglents:
- Que els usos existents a mantenir o els de nova implantacié siguin el dotacional,
I'hoteler o el residencial comunitari, segons queden definits a les normes urbanistiques
del POUM; també sera d'aplicacio pel que fa a I'is d’habitatge, Unicament quan vagi
destinat a col-lectius amb necessitats especifiques (gent gran, joves, dones victimes de
violencia de génere,...),es porti a terme en edificis complets amb régim de propietat
vertical, dotats amb espais col-lectius amplis, destinats a serveis comunitaris
(assistencials, d’esbarjo,..) de tal manera que es destini un minim del 30% de la seva
superficie construida a aquests espais i serveis col-lectius.
. Que l'actuacié a portar a terme es refereixi al conjunt de I'edifici.
. Que la disconformitat no es refereixi al tipus d’ordenacio.
En aquests casos, s’haura de redactar un pla de millora urbana, per a I'adaptacié de
I'edificaci6 a I'estructura de I'entorn i a 'ambient urba on estiguin situades, tal com es preveu
a l'article 27 d’aquestes normes urbanistiques.

Els usos preexistents establerts legalment abans del POUM i als quals no es poden aplicar
les mesures de restauracio de la realitat fisica alterada, es poden mantenir i poden ser
objecte de canvis de titularitat, sempre que no siguin incompatibles amb les seves
determinacions i s'adaptin als limits de moléstia, de nocivitat, d'insalubritat i de perill que
estableixi per a cada zona la nova reglamentacid. Si I'adaptacié comporta obres d’ampliacio,
aquestes no seran autoritzables.

S’aplicaran integrament les condicions basiques del nou planejament quan les construccions
s’enderroquin o el seu valor sigui inferior al cost de la consolidacié o rehabilitacié. Sén
condicions basiques del POUM: la fondaria edificable, l'algada reguladora, el coeficient
d’edificabilitat, 'ocupacié maxima, la densitat i I'Us.

Els terrenys on es situin les construccions, instal-lacions o usos amb volum disconforme no
es podran parcel-lar o segregar.

SANT FELIU DE GUIXOLS, agost de 2018
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	MPOUM 30.  PORTADA (ap.inicial)
	MP.POUM 30. MEMÒRIA (ap.inicial)
	L’article 151 de les NNUU del POUM defineix la zona de conservació de fronts com aquella que ordena conjunts a conservar pel caràcter i valor arquitectònic dels espais urbans on estan situats i/o pel valor dels seus elements. Estant inclosos dins d’aq...
	L’article 153 es refereix a la Subzona clau 3b de conservació de fronts, corresponent al conjunt de finques que, amb façana al Passeig Marítim, conserven l’edificació original i estableix les condicions de parcel lació, d’edificació i d’ús.
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