
I. NORMES URBANÍSTIQUES
TÍTOL I. INTRODUCCIÓ

CAPÍTOL 1. GENERALITATS

Article 1. Naturalesa

1. Aquest document es redacta d’acord amb les disposicions del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la Llei d’urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, (TRLU) pel Reglament de la Llei d’urbanisme aprovat pel Decret 305/2006 de 18 de juliol (RLU), tot això sense perjudici del que disposa Reial Decret Legislatiu 2/2008, de 20 de juliol, que aprova el text refós de la llei del Sòl (TRLS)

Article 2. Àmbit territorial

1. Constitueix l’àmbit territorial d’aplicació d’aquest document el comprés per les finques delimitades com a sector SUD-2, sector Gardissó, que es detalla en la documentació gràfica sense perjudici dels possibles ajustos a futures cartografies de base més detallada si és el cas

Article 3. Vigència

1. Aquest document entrarà en vigor el dia següent a la seva publicació al Diari Oficial de la Generalitat, i la seva vigència serà indefinida, en tant no es precedeixi a la seva modificació, d’acord amb el que disposa l’article 94 del TRLU .

Article 4. Modificació d’aquest document

1. Quan les circumstàncies concurrents ho justifiquin, podran realitzar-se les corresponents modificacions d’aquest document, degudament descrites i justificades per tal de donar cabuda als nous requeriments observats.

2. La tramitació es realitzarà d’acord amb l’article 96 del TRLU, o d’acord amb l’article 98 si la modificació afectes els sistemes urbanístics d’espais lliures o equipaments esportius.

Article 5. Obligatorietat de l’aplicació de les normes

1. D’acord amb el que disposa l’article 106.2 del TRLU, aquest document vincula per igual a l’Administració i als particulars, i obliguen a la seva observança.

Article 6. Règim disciplinari

1. La vulneració de les prescripcions contingudes en aquest document, tindrà la consideració d’infracció urbanística, i es sancionarà d’acord amb el Reglament de Disciplina Urbanística de la Llei del Sòl i de l’esmentat TRLU, quedant vinculats el promotor, l’empresari de les obres i el tècnic director de les mateixes.

Article 7. Criteris d’interpretació

1. De conformitat amb el que preveu l’article 10 del TRLU, els dubtes en la interpretació del planejament urbanístic produïts per imprecisions o per contradiccions entre documents d’igual rang normatiu es resolen atenent els criteris de menor edificabilitat, de major dotació per a espais públics i de major protecció ambiental i aplicant el principi general d’interpretació integrada de les normes. En el supòsit que es doni un conflicte irreductible entre la documentació imperativa del planejament urbanístic i que no pugui ésser resolt atenent els criteris generals determinats per l’ordenament jurídic, preval el que estableixi la documentació escrita, llevat que el conflicte es refereixi a quantificació de superfícies de sòl, supòsit en el qual cal atenir-se a la superfície real.

2. En el supòsit que diverses normes o mesures restrictives o protectores, tant les derivades de la legislació sectorial o de llurs instruments específics de planejament com les de caràcter urbanístic, concorrin en un mateix territori i comportin diferents graus de preservació, s’ha de ponderar l’interès públic que hagi de prevaler i cercar la utilització més racional possible del territori.

3. Els conceptes utilitzats en les presents ordenances són els definits al text refós de la normativa urbanística del PGOU aprovat per la Comissió Territorial d’Urbanisme i publicat l’any 2002, i per tant, els aspectes no regulats explícitament per aquest document no s’admetrà cap altra interpretació que les que siguin contingudes en el text refós indicat.

TÍTOL II. LA GESTIÓ I L’EXECUCIÓ DEL PLANEJAMENT

CAPÍTOL 1. GESTIO DEL PLANEJAMENT

Article 8. Definició i delimitació del polígon d’actuació

1. L’àmbit delimitat per aquest document constitueix un únic polígon d’actuació urbanística on dur a terme una gestió urbanística integrada d’acord amb els conceptes establerts en els articles 117 i 118 del TRLU .

Article 9. Sistema d’actuació

1. El sistema d’actuació previst per a la gestió del polígon, d’acord el que estableix l’article 121 TRLU, de 26 de juliol, és el de reparcel·lació modalitat compensació bàsica regulat per l’article 12130 i següents del TRLU.

Article 10. Pla d’etapes 

1. El desenvolupament de la gestió urbanística del polígon d’actuació urbanística es farà en una única etapa, sens perjudici que les obres d’urbanització es puguin desenvolupar en diferents fases en coherència amb les característiques i categories de l’estructura viària bàsica que incorpora dins el seu àmbit.

Article 11. Terminis i fases d’execució de la urbanització i l’edificació

1. L’execució de les determinacions del pla parcial es desenvoluparà en una única etapa sense perjudici que la seva execució material pugui dividir-se en diferents fases en coherència amb les característiques del sector i les infraestructures a construir. El projecte d’urbanització executiu definirà amb detall aquestes fases, si escau.

2. L’inici de les obres d’urbanització es durà a terme com a màxim en el termini deu anys des de la data de publicació i vigència del Pla Parcial i el seu a acabament es durà a terme com a màxim en dotze anys des de la mateixa data de referència. El projecte d’urbanització executiu podrà, detallar aquests terminis i establir les fases oportunes si escau.

3. L’inici de les edificacions de promoció lliure es fixa en un termini màxim de sis anys per al seu inici des de que la parcel·la tingui la condició de solar, i la seva finalització en abans dotze anys a comptar de la data anterior.

Article 12. Conservació de la urbanització

1. Una vegada urbanitzada i cedida l’obra d’urbanització del sector a l’administració actuant, la junta de compensació podrà transformar-se en junta de conservació d’acord amb el previst a l’article 201 i següents del RLU per un termini màxim de cinc anys o fins que l’edificació autoritzada del sector superi el 50% del sostre total del sector.

Article 13. Adjudicació d’aprofitament urbanístic

1. Correspon a l’ajuntament com administració actuant, l’adjudicació del 10% de l’aprofitament urbanístic del sector. 

2. L’emplaçament d’aquest sòls de cessió es determina en el plànol número 7, gestió del sector, en la zona qualificada com serveis i dotacions, clau SD, sense perjudici dels ajustos que es puguin introduir en el procés de reparcel·lació en compliment de l’article 106.2 del TRLU.

Article 14. Reserva per a habitatges socials.

1. En el desplegament d’aquest pla parcial urbanístic, no cal efectuar les reserva específiques per a habitatges socials previst a l’article 57 del TRLU atès que desenvolupa un planejament general no adaptat a la Llei 2/2002, d’urbanisme i que no correspon a cap municipi de més de 10.000 habitants ni capital de comarca per la qual cosa no li és d’aplicació la disposició transitòria tercera, punt tres del DMU. Malgrat això, els rendiments obtinguts per la gestió del 10% de l’aprofitament urbanístic cedit a l’ajuntament es troba vinculat a la reserva i promoció d’habitatge social del municipi.
CAPÍTOL 2. COMPROMISOS I GARANTIES EN L’EXECUCIÓ DEL PLANEJAMENT

Article 15. Deures dels propietaris

1. Repartir equitativament els beneficis i les càrregues derivats del planejament urbanístic.

2. Cedir a l’ajuntament, de manera obligatòria i gratuïta, tot el sòl reservat pel planejament urbanístic per als sistemes urbanístics locals de titularitat pública inclòs en l’àmbit d’actuació urbanística en què siguin compresos els terrenys. 

3. Cedir a l’ajuntament, de manera obligatòria i gratuïta, el sòl necessari per a l’execució dels sistemes urbanístics generals de titularitat pública que el planejament urbanístic general inclogui en l’àmbit d’actuació urbanística en què siguin compresos els terrenys i el sòl per a les infraestructures de connexió amb els sistemes generals exteriors a l’actuació, quan aquest sòl no sigui ja de titularitat pública.

4. Cedir a l’administració actuant, gratuïtament, dins el sector de sòl urbanitzable en què siguin compresos els terrenys, el sòl necessari per a edificar el sostre corresponent al 10% de l’aprofitament urbanístic del sector.

5. Costejar i executar la urbanització, sens perjudici del dret a rescabalar-se de les despeses d’instal·lació de les xarxes d’abastament d’aigua, de subministrament d’energia elèctrica, de distribució de gas, i de la infraestructura de connexió a les xarxes de telecomunicacions, a càrrec de les empreses subministradores en la part que, segons la reglamentació específica d’aquests serveis, no hagi d’anar a càrrec dels usuaris.

6. Costejar i executar les infraestructures de connexió amb els sistemes urbanístics generals exteriors a l’actuació urbanística i les obres per a l’ampliació o el reforçament d’aquests sistemes que siguin necessàries com a conseqüència de la magnitud de la dita actuació, d’acord amb les determinacions del planejament urbanístic general, incloent-hi, d’acord amb el que estableix la legislació sectorial, l’obligació de participar en els costos d’implantació de les infraestructures de transport públic que siguin necessàries perquè la connectivitat del sector sigui l’adequada.

7. Edificar els solars en els terminis i les condicions establerts pel planejament urbanístic.

8. Executar en els terminis establerts pel planejament urbanístic la construcció de l’habitatge protegit que eventualment els correspongui.

9. Conservar les obres d’urbanització, agrupats legalment com a junta de conservació, fins el final de l’obre de construcció de les obres d’edificació en un 60% del sostre total del sector, això fins un termini màxim de cinc anys des del lliurament de les obres d’urbanització a l’ajuntament.

Article 16. Compromisos dels propietaris

1. Els propietaris queden obligats al compliment de les disposicions sobre ordenació urbanística contingudes en aquesta Llei i en els instruments de planejament i de gestió que en derivin.

Article 17. Garantia econòmica.

1. De conformitat amb l’article 107.3 del TRLU, i d’acord amb el pressupost detallat, la garantia econòmica a constituir pel promotor davant l’administració local es quantifica en 
 247.441,72 € equivalent al 12% del cost estimat per aquest document per a la implantació dels serveis i l’execució de les obres d’urbanització.

Article 18. Execució i manteniment de les obres

1. D’acord amb les determinacions de l’article 45.1.b i 130.1 del TRLU, la implantació dels serveis previstos i l’execució de les obres d’urbanització corresponents en aquest projecte, i la seva connexió amb els sistemes urbanístics exteriors, serà responsabilitat, de la Junta de Compensació, en aplicació del que disposa l’article 131.1 del TRLU, com a promotor del sector. 

2. Conservar les obres d’urbanització, agrupats legalment com a junta de conservació, fins el final de l’obre de construcció de les obres d’edificació en un 60% del sostre total del sector, això fins un termini màxim de cinc anys des del lliurament de les obres d’urbanització a l’ajuntament.

3. La junta de compensació, agrupats legalment com a junta de conservació, s’obliga a conservar les obres d’urbanització fins el final de la construcció de les edificacions en un 60% del sostre total del sector, això fins un termini màxim de cinc anys des del lliurament de les obres d’urbanització a l’ajuntament.

CAPÍTOL 3. REGULACIÓ GENÈRICA DE L’EDIFICACIÓ

Article 19. Ordenació.

1. D’acord amb l’article 65.1.d. del TRLU, l’ordenació que estableix aquest document no fixa una volumetria unívoca per la qual cosa serà el projecte de en el moment d’atorgar les llicències d’edificació qui l’establirà definitivament. Aquesta volumetria haurà de respectar l’edificabilitat total, el nombre de plantes edificables i les reculades als límits de finques delimitades podent-se ajustar la resta de paràmetres que defineixen la volumetria del conjunt. 

Article 20. Definició dels paràmetres reguladors.

1. La regulació dels comuna de l’edificació i els paràmetres definidors de l’edificació corresponen als actualment vigents amb caràcter general que es troben continguts en el POUM del municipi en tot allò que no contradigui l’especificat en aquest document.

Article 21. Regulació dels paràmetres edificatoris.

1. La urbanització del sector així com les diferents edificacions que s’hi hagin d’emplaçar hauran de respectar totes les normes bàsiques de l’edificació així com les diferents normatives sectorial l concurrents en funció de les activitats i usos que alberguin.

2. Les condicions tècniques de les obres en relació a les vies públiques, es regiran segons el que determinen les ordenances municipals vigents, o plec de condicions local del municipi

3. Les normes generals d’edificació, quant a llicències, condicions mínimes de les construccions etc., que no estiguin detallades en aquest document s’atindran al que disposa la normativa urbanística del pla general d’ordenació urbanística de Llançà sense perjudici de les particularitats i determinacions establertes en aquest document.

Article 22. Regulació d’usos

1. La regulació dels comuna dels usos i els seus paràmetres definidors corresponen als actualment vigents amb caràcter general que es troben continguts en el POUM del municipi en tot allò que no contradigui l’especificat en aquest document

Article 23. Regulació estètica

1. Les volumetries definides s’entenen com una unitat de projecte malgrat que la seva execució pugi realitzar-se en diferents fases. Caldrà per tant, justificar la unitat i harmonia d’aquesta unitat de projecte.

2. Les edificacions s’ajustaran als criteris i games cromàtiques que estableixi l’ajuntament per al municipi. En el seu defecte el color dominant serà el blanc per a les plantes pis admetent-se colors foscos a les planes baixes.

3. Les cobertes podran ser planes, inclinades o corbes. En qualsevol cas, hauran de ser tractades com una cinquena façana i estudiaran amb cura els mecanismes necessaris per a la integració dels elements tècnics de l’edifici, tals com plaques solars, plantes de refrigeració, antenes parabòliques i altres per tal de limitar la seva percepció des de la via pública..

Article 24. Regulació hidrològica

Totes les parcel·les hauran de preveure una regulació dels efectes que generen per la impermeabilització de sòl de tal manera que les instal·lacions tècniques dels edificis contindran un dipòsit regulador que reculli aigua de pluja dimensionat proporcionalment amb la superfície de la seva finca d’acord amb els criteris i paràmetres establerts en la memòria d’aquest document i la normativa detallada de cada zona.

CAPÍTOL 4. capítol 4. DETERMINACIONS AMBIENTALS 

Article 25. Mesures de protecció ambiental i estalvi energètic

1. Els projectes d’edificació hauran de complir la normativa vigent en el moment de la seva redacció en relació als criteris de protecció ambiental i estalvi energètic. Amb caràcter enunciatiu i no imitatiu, s’indiquen a continuació algunes d’aquestes mesures mínimes exigibles

Article 26. Mesures sobre el cicle de l’aigua

1. Adopció de sistemes estalviadors d’aigua als habitatges tals com:

2. Les aixetes dels aparells sanitaris de consum individual disposaran de mecanismes economitzadors d’aigua o similars així com mecanismes reductors de cabal, de manera que per a una pressió de dos quilograms i mig per centímetre quadrat (2,5 kg/cm2) tinguin un cabal màxim de vuit litres per minut (8 l/min.).

3. El mecanisme d’accionament de la descàrrega de les cisternes dels wàters limitarà el volum de descàrrega a un màxim de 7 litres i disposarà de la possibilitat d’aturar la descàrrega o d’un doble sistema de descàrrega.

4. El mecanisme de les dutxes inclourà economitzadors de raig o similars així com mecanismes reductors de cabal, de manera que per a una pressió de dos quilograms i mig per centímetre quadrat (2,5 kg/cm2) tinguin un cabal màxim de deu litres per minut (10 l/min.).

5. Les aixetes dels aparells sanitaris d’ús públic disposaran de temporitzadors o de qualsevol altre mecanisme similar de tancament automàtic que dosifiqui el consum d’aigua, limitant les descàrregues a un litre (1 l.) d’aigua.

6. 2. Separació d’aigües negres i aigües de pluja amb la construcció d’un sistema de clavegueram que separi les aigües pluvials i les aigües negres en edificis i en la urbanització i facilitar l’escolament superficial de l’aigua de pluja a partir de la utilització de paviments porosos i l’habilitació de franges d’infiltració. 

7. 3. Reutilització de l’aigua amb la construcció de dipòsits pluvials per al rec del sistema d’espais lliures del sector i, en les edificacions, la previsió de sistemes de reutilització d’aigües pluvials i grises.

8. Els mecanismes de depuració de les piscines que expulsen aigua de renovació disposaran d’un mecanisme que derivarà les aigües al rec d’espais lliures enjardinats d’ús privat.

Article 27. Mesures sobre l’enllumenat públic

1. Característiques dels enllumenats exteriors, s’ajusten a les disposicions de l’article 10 de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’enllumenat per a la protecció del meni nocturn. I en aquest sentit, s’utilitzaran làmpades que optimitzin la utilitat luminotècnica, com vapor de sodi, projectors asimètrics i làmpades tubulars.

2. La forma i disposició de les làmpades asseguraran la minimització de la contaminació lumínica, minimitzant la intrusió lumínica i el flux lluminós que sobrepassa l’horitzó. Tancament de les lluminàries pla o lleugerament corbat.

Article 28. Mesures sobre la contaminació acústica

1. Caldrà preveure l’estudi d’impacte acústic amb el contingut establert en l’annex 10 en relació a l’article 18 de la Llei 18/2002, de 28 de juny, de protecció contra la contaminació acústica.

2. En compliment amb l’art.9 de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de protecció contra la contaminació acústica, s’incorporà el mapa de capacitat acústica

Article 29. Mesures sobre l’edificació

1. Les noves edificacions hauran d’adoptar les mesures d’ecoeficiència en la construcció d’edificis definits pel Decret 21/2006 de 14 de febrer i del Codi tècnic de l’Edificació.

2. El present Pla parcial s’ha realitzat considerant criteris d’eficiència energètica pel que fa a la distribució i orientació de les edificacions. Així, els projectes d’edificació hauran d’afavorir l’aparició de vivendes passants amb ventilació creuada o en cantonada, orientades preferiblement d’est a oest, de manera que el major nombre d’obertures quedin encarades a sud amb una variació ±30°

Article 30. Mesures sobre la construcció

1. S’exigirà l’ús de materials durables, que requereixin menys manteniment, que siguin reutilitzables i reciclables.

2. Seguint aquestes consideracions, caldrà utilitzar pintures, vernissos i olis naturals que no continguin dissolvents; fustes amb certificat d’origen que no provinguin de boscos tropicals; elements naturals com el suro, el cautxú, el guix o les ceràmiques; i en general materials valoritzables que puguin recuperar-se, reutilitzar-se o reciclar-se fàcilment.

3. Caldrà evitar les pintures amb dissolvents, l’ús del policlorur de vinil (PVC), materials d’aïllament tèrmic o sistemes d’aire condicionat que utilitzin CFC o HCFC i plàstics que continguin compostos volàtils que poden resultar nocius.

4. Els espais comuns en habitatges plurifamiliars (garatge, escala, etc.) disposaran d’un temporitzador per apagar el sistema d’enllumenat.

5. Cal garantir l’ús de la coberta per a la possible instal·lació de sistemes d’aprofitament d’energia solar tèrmica. En cas d’instal·lació de captadors solars tèrmics, aquests hauran d’estar integrats en l’edificació.

6. Les edificacions comptaran també amb un espai destinat a estenedors o altres elements que permetin eixugar la roba sense necessitat de recórrer a aparells que suposin una despesa energètica addicional.

Article 31. Altres criteris de sostenibilitat

1. Minimització dels abocaments de residus al medi. Adopció del model de gestió “residu mínim” basat en l’estratègia de reduir, reutilitzar i reciclar i la utilització de paviment “parquet ferm de mescles bituminoses”. 

2. Vegetació i enjardinaments exteriors: Tots els enjardinaments es procurarà portar-los a terme amb plantes pròpies del clima mediterrani i que siguin autòctones. 
Article 32. Condicions pel desplegament resultants de les prescripcions de l’ACA

1. La xarxa de drenatge d'aigües plujanes es dimensionarà pel cabdal de la pluja de 10 anys de període de retorn, mentre que la infraestructura (col·lectors i basses de laminació ) que substituirà el sistema de drenatge actual, constituït per rec de la Mitjerola i l’afluent, es dissenyaran per un episodi de 100 anys de recurrència. La proposta s’incorporarà a la hiopòtesi de l’estat futur de l’esquema de drenatge del model hidrològic i hidràulic de SWMM de “Estudi de la xarxa bàsica de drenatge del cas antic de Llançà. Proposta d’actuacions de millora”, per tal de verificar la seva concordança amb la resta de les actuacions definides en l’estudi.

2. S'haurà de justificar documentalment (amb la conformitat expressa de les entitats titulars i/o gestores deis serveis urbanisties corresponents) sobre la suficiencia dels recursos d'aigua (amb referencia al titol concessional pel seu aprofitament) actualment disponibles en el sistema d'abastament municipal par a atendre les demandes del nou sector, així com la descripció i justificació de les actuacions fora de I'àmbit del sector, les quals s'hauran d'incorporar i finançar dins del programa d'urbanització, relatives a les obres d'ampliació i millora de les xarxes d'abastament i clavegueram de titularitat municipal necessàries per a mantenir les condicions técniques de servei en les dues xarxes, reglamentariament exigibles, així com la part imputable al sector SUD-2 Gardissó corresponent al pressupost per I'execució del conjunt de les obres del programa de millora de la xarxa de drenatge urba. El document farà referència a la fórmula i les garanties financeres par a I'execució d'aquestes obres complementaries de la d'urbanització sigui directament pel promotor o d'acord amb els convenís que es puguin forrnalitzar entre aquest, les entitats titulars de les infraestructures respectives i I'ajuntament, tot d'acord amb les previsions de desenvolupament urbanístic dels diversos sectors.
3. Ateses les previsions del PSARU 2005, es pot admetre, sens perjudici del compllment de la prescripció núm. 2, la connexló de la xarxa d'aigües residuals del nou sector al sistema de sanejament de Llançà. El promotor de les obres d'urbanització haurà d'acreditar a favor de I'Agéncia Catalana de l'Aigua I'import de la part proporcional de les obres de construcció, ampliadó i/o millota de I'EDAR i els col·lectors en alta del sistema de sanejament, en concordança amb el que establelx I'art 42 del reglament de la Llsi d'urbanisme,aprovat pel decret 305/2006, de 18 de juliol, i les determinacions técniques i financeres del PSARU 2005 i calculat 5egon5 la població potencial equivalent del sector i la longitud dels col lectors en alta que s'utilitzaran pel transport de I'efluent d'aigües residuals del sector. Les condicions que obligaran a les parts es concretaran i formalitzaran en un conveni entre el promotor, l’ajuntament, l’ens gestor del sistema de sanejament i l’ACA segons model que s’incorporarà com a document annex al document definitiu de planejament derivat i la signatura del qual condicionarà l’aprovació definitiva del projecte d’urbanització i d’altra banda, l’autorització de les obres per part de l’ACA.
4. L’inici de les obres d'urbanització del sector està condicionat a l’autorització de l'Agència Catalana de l'Aigua, que haurà de tramitar el promotir aportant el corresponent projecte d’urbanització adaptat a les prescripcions anteriors junt amb el conveni de col·laboració al que es refereix la prescripció número 3.
CAPÍTOL 5. DETERMINACIONS DE GèNERE

Article 33. Regulació de l’edificació

1. Les edificacions preveuran espais domèstics a l’aire lliures tipus terrasses que puguin ser utilitzats per persones que tinguin limitada la seva accessibilitat al carrer. 

2. El disseny dels espais veïnals afavorirà la disposició de llocs per al joc d’infants i trobament de mares i pares.

3. Es preveurà la construcció de trasters en els habitatges plurifamiliars per facilitar el magatzematge dels habitatges.

4. El disseny dels habitatges ha de preveure la disposició d’espais compartits, cuina, menjador, estar, àrees de rentat i labor comunicades, no aïllades per facilitar el trobament i la comunicació familiar.

5. Per tal de facilitar la flexibilitat en la distribució dels habitatges, s’afavorirà la col·locació del paviment prèviament a les divisòries interiors.

6. Caldrà prevere la àrees per estendre roba fora de la vista exterior.

7. Els aparells de l’aire condicionat es disposaran integrats en l’arquitectura i protegits de vistes i afeccions visual, i acústiques sobre predis veïns.

TÍTOL III. NORMATIVA REGULADORA

CAPÍTOL 1. REGULACIÓ DETALLADA DE L’ORDENACIÓ

Article 34. Sistemes i Zones d’aprofitament privat

1. S’estableix dins l’àmbit del Polígon d’actuació urbanística la següent divisió de sistemes i zones d’aprofitament privat:

2. Sistema viari, clau V3, Vr
3. Sistema d’espais lliures, clau PJ
4. Sistema de protecció hidrològica, clau PH
5. Sistema d’equipaments comunitaris Gardissó, clau Eg

6. Sistema d’infraestructures i serveis tècnics, clau ST

7. Zona d’edificació plurifamiliar, clau PL 

8. Zona d’edificació unifamiliar en filera, clau UF

9. Zona de serveis i dotacions, clau SD

SECCIÓ 2. SISTEMA VIARI SECUNDARI i RESERVA Viària, CLAU V3 i VR
Article 35. Generalitats.

1. La regulació del sistema viari del sector es fonamenta amb el previst en l’article 64 de la normativa del planejament general amb la concreció detallada per aquest àmbit dels usos admissibles i els aprofitament previstos.

2. Comprèn els espais de domini públic destinats a vials que han de permetre la circulació rodada, el pas de vianants i l’estacionament de vehicles en les condicions fixades dins l’àmbit del sector i que faciliten l’accés a la propietat privada.

3. En aquests espais, que es mantindran lliures de qualsevol edificació, es permetrà la ubicació de les infraestructures, instal·lacions i serveis tècnics de subministrament quan no interfereixin la funció principal, al servei de les propietats privades i públiques amb les excepcions indicades en l’article següent.

4. Les determinacions gràfiques defineixen les alineacions, paràmetres i característiques d’aquest sistema.
5. L’àrea qualificada com a reserva de vialitat Vr es desenvoluparà coordinadament amb la disponibilitat del sector veí atès que és imprescindible la seva participació per a una connexió a vialitat dels dos sectors. En tant, el sector veí no possibiliti aquesta connexió viària, serà possible la formació d’un pas de vianants que accedeixi a l’espai lliure ara delimitat en el sector veí.

Article 36. Regulació detallada

1. Es prohibeixen tota classe d’edificacions que puguin desvirtuar el seu caràcter.

2. Condicions d’ús bàsiques: Circulació de vianants i vehicles i aparcament públic.

3. No s’admet la implantació d’estacions transformadores al servei de propietats privades.

4. S’hi admet la implantació soterrada o aèria de l’espai necessari per a la implantació de recollida selectiva de residus.

5. Condicions estètiques: Es procurarà dotar aquesta espai amb vegetació arbrat a fi d’integrar-lo harmònicament amb el paisatge urbà.

SECCIÓ 3. SISTEMA DE PARCS I JARDINS URBANS, CLAU PJ

Article 37. Generalitats:

1. Correspon a la regulació prevista per la normativa del planejament general vigent en el seu article 69 que es transcriu a continuació:
2. Formen el sistema de parcs i jardins urbans tots els parcs, jardins, places, rambles i tot l’espai lliure de verd públic, situat en sòl urbà o urbanitzable i que s’assenyalen en els plànols de zonificació.

3. L’ús fonamental dels parcs i jardins urbans és el descans i l’esbarjo de la població. Sols s’hi admetran les construccions i instal·lacions que ajudin a aconseguir aquest fi. En qualsevol cas, aquestes no podran ocupar més del 5% de la superfície total de l’espai lliure o zona verda.

4. Temporalment, s’hi admet la instal·lació de fires, circs i atraccions que no malmenin els espais enjardinats.

5. En cap cas s’admetran aprofitaments privats del subsòl ni del sòl. La volada sobre aquests espais es regularà d’acord amb els vols sobre el sistema viari. No obstant això, al subsòl d’aquests sistemes s’admet que s’hi situïn serveis públics sempre que es garanteixi l’enjardinament de la superfície. També serà possible l’accés de vianants a finques privades, però no de vehicles privats.

SECCIÓ 4. SISTEMA DE PROTECCIÓ HIDROLÒGICA, CLAU ph

Article 38. Generalitats:

1. Aquest àmbit correspon al curs del rec de Mitgerola que es delimita on s’hi preveu mantenir les característiques de l’escorrentia oberta amb la recuperació dels murs laterals i on s’hi preveu la reserva per a la formació del volum de laminació que garanteixi el no increment del cabal punta una vegada urbanitzat el sector amb l’increment de superfície impermeabilitzada. També incorpora els espais que han de garantir l’accés i manteniment d’aquest àmbit.

2. D’acord amb aquesta qualificació en aquest àmbit només hi són admeses les actuacions compatibles amb la seva finalitat.

SECCIÓ 5. SISTEMA D’EQUIPAMENTS COMUNITARIS, CLAU Eg

Article 39. Generalitats:

1. La regulació del sistema d’equipaments comunitaris del sector es fonamenta amb el previst en l’article 74 de la normativa del planejament general amb la concreció detallada per aquest àmbit dels usos admissibles i els aprofitament previstos.

2. 1. Formen el sistema d’equipaments comunitaris aquelles zones assenyalades pel Pla amb aquesta qualificació.

3. 2. Els possibles usos que es determinen com a sistema d’equipament comunitari són:

4. E.1. Docent: Centres on es desenvolupa l’activitat educativa d’acord amb la legislació vigent en aquesta matèria.

5. E.2. Sanitari-assistencial: hospitals, centres extrahospitalaris i residències de vells.

6. E.4. Sòcio-cultural: cases de cultura, biblioteques, centres socials, llars de vells, centres d’esplai...

7. E.5. Administratiu: Administració pública, congressos, exposicions, serveis de seguretat pública.

8. E.8. Recreatiu: instal·lacions i edificacions d’esbarjo i serveis annexos.

9. 3. L’edificació s’ajustarà a les necessitats funcionals dels diferents equipaments, al paisatge, a l’organització general del teixit urbà en què se situen, i a les condicions ambientals del lloc. 

10. Les condicions de l’edificació seran les mateixes establertes per a la zona contigua on se situa l’equipament que es concreten en:

11. edificabilitat neta: 0,75 m2s/m2p

12. ocupació 50%

13. alçada màxima: serà de 10 m.

14. Per als aspectes no regulats en aquestes ordenances seran d’aplicació les ordenances d’edificació corresponents a tot tipus d’edificació i les corresponents a l’edificació aïllada.

15. Els sòls qualificats dintre del sistema d’equipaments seran de titularitat pública. L’Ajuntament podrà atorgar concessió per a la construcció i explotació del corresponent equipament. Aquesta concessió tindrà una durada màxima de 50 anys, i no podrà conferir al concessionari cap dret de renovació.

16. Aquesta finca haurà de resoldre la problemàtica generada per la impermeabilització del sòl amb la formació d’un dipòsit equivalent a l’àrea delimitada d’acord amb els criteris fixats a la memòria d’aquest document.

SECCIÓ 6. secció 4. SISTEMA D’INFRAESTRUCTURES I SERVEIS TÈCNICS, CLAU ST

Article 40. Generalitats:

1. Correspon a la regulació prevista per la normativa del planejament general vigent en el seu article 76 que es transcriu a continuació: 

2. El sistema de serveis tècnics comprèn els terrenys destinats a la dotació d’infraestructures, encara que siguin gestionades en règim de concessió, lloguer o propietat per empreses privades, d’abastament d’aigües, serveis d’evacuació d’aigües residuals, centrals receptores i distribuïdores d’energia elèctrica i la xarxa d’abastament, centrals de comunicació i de telèfon, parcs mòbils de maquinària, plantes incineradores o abocadors de deixalles i altres possibles serveis de caràcter afí.
CAPÍTOL 2. REGULACIÓ DETALLADA DE ZONES D’APROFITAMENT PRIVAT

SECCIÓ 1. ZONA D’EDIFICACIÓ PLURIFAMILIAR, CLAU PL

Article 41. Generalitats:

1. Comprèn una àrea específica de domini privat on s’hi preveu la localització d’habitatges plurifamiliars aïllats o adossats. La regulació es fa d’acord amb els paràmetres que s’indiquen en l’article següent.
Les disposicions que regulin l’edificació no definides en aquesta secció, es correspondran a les del PGOU vigent relatives a les DISPOSICIONS D’APLICACIÓ GENERAL i la REGULACIÓ D’EDIFICACIÓ AÏLLADA.

Article 42. Paràmetres reguladors:

1. La següent taula descriu els paràmetres d’aplicació per aquesta zona.

	Clau
	PL

	1. Tipologia
	Bloc plurifamiliar aïllat o alineat

	2. Parcel·la mínima
	1000 m²

	3. Façana mínima parcel·la
	23 m

	4. Edificabilitat neta global
	0,95537 m²/m² (10.512 m²)

	 Màxim sostre per a habitatges 
	10.130 m²st

	 Mínim sostre edificable per a altres usos
	382 m²st

	5. Màxim habitatges
	116 habitatges

	6. Alçada reguladora: 
	12,90 m, B+3

	7. Ocupació màxima planta pis

 / P soterrani: 
 
	Màxim 35% 
Màxima:60%

	 Ocupació màxima planta baixa / soterrani

 / P soterrani: 
 
	Segons alineacions gràfiques. Màxim 50%

Màxima:60%

	8. Longitud edificada màxima en planta pis 
	40 m

	 Longitud edificada mínima en planta pis 
	25 m


Les superfícies de les parcel·les i les façanes mínimes descrites podran ajustar-se un ±10%, per tal d’ajustar la parcel·lació de les finques. L’alçada reguladora de les edificacions es mesurarà sempre en el punt mig del volum edificat en la rasant de l’alineació de vial.

9.Tanques de solar: 

Les tanques als límits de parcel·les seran opaques d’1 m d’alçada respecte a la cota de rasant de l’espai públic o terrenys privats, en el seu cas. L’alçada podrà superar-se només amb elements vegetals fins a 1,5 m

10. Condicions d’ús: 

Ús principal: Habitatge plurifamiliar

Altres usos: Cultural, serveis, assistencial, residencial, comercial, magatzem, administratiu, garatges, i esportiu.

11. Estacionament:

Per a cada habitatge caldrà preveure un mínim d’una plaça per a cotxes i dos places per a bicicletes. 

12. Espais lliures. 

Sobre rasant només es permeten construccions lleugeres desmuntables per a umbracles, barbacoes i elements tècnics per a piscines o instal·lacions, aquest elements podran ocupar una superfície màxima de 20m².

També es permeten piscines sempre que es col·loquin a una distància mínima de 1 m dels límits de propietat. Aquestes instal·lacions no computaran a efectes d’edificabilitat ni ocupació màxima.

La màxima superfície impermeabilitzada d’aquest espai lliure, inclosa la làmina d’aigua de la piscina serà del 30% de la superfície total.

Aquests espais mantindran una intensitat de vegetació corresponent a un mínim de 3 arbres per cada 100 m² de parcel·la amb espècies triades d’acord amb els criteris previstos al D 123/2005, de 14 de juny, de mesures de prevenció i els criteris municipals valorant les opcions que permet la proximitat del rec Mitjarola.
13. Gestió de l’aigua de pluja.

Cada parcel·la haurà de disposar d’un dipòsit de laminació de volum en m³ equivalent al 4,5% de la superfície impermeabilitzada de la parcel·la en m². Aquest dipòsit haurà de garantir un cabal màxim d’abocament a la llera en l/seg del 1,2% de la superfície impermeabilitzada en m².

SECCIÓ 2. ZONA D’EDIFICACIÓ UNIFAMILIAR, CLAU Uf

Article 43. Generalitats:

1. Comprèn una àrea específica de domini privat on s’hi preveu la localització d’habitatges unifamiliars aïllats o adossats. La regulació es fa d’acord amb els paràmetres que s’indiquen en l’article següent.
Les disposicions que regulin l’edificació no definides en aquesta secció, es correspondran a les del PGOU vigent relatives a les DISPOSICIONS D’APLICACIÓ GENERAL i la REGULACIÓ D’EDIFICACIÓ ALINEADA A VIAL.

Article 44. Paràmetres reguladors:

1. La següent taula descriu els paràmetres d’aplicació per aquesta zona.

	clau
	UF

	1. Tipologia
	Aïllada o adossada en filera

	2. Densitat
	1 hab/parcel·la

	3. Parcel·la mínima
	150 m²

	4. Façana mínima
	6 m

	5. Sostre màxim
	180 m²st / parcel·la mínima

	7. Fondària edificable:
	16 metres

	8. Alçada reguladora:
	10 m, B+2


Les superfícies de les parcel·les i les façanes mínimes descrites podran ajustar-se un ±10%, per tal d’ajustar la parcel·lació de les finques. L’alçada reguladora de les edificacions es mesurarà sempre en el punt mig de l’agrupació màxima de sis habitatge en la rasant de l’alineació de vial.

9. Tanques de solar: 

Les tanques als límits de parcel·les seran opaques d’1 mt d’alçada respecte a la cota de rasant de l’espai públic o terrenys privats, en el seu cas. L’alçada podrà superar-se només amb elements vegetals fins a 1,5m

10. Condicions d’ús: 

Ús principal: Habitatge unifamiliar

Usos compatibles: cultural, serveis, assistencial, residencial, comercial, magatzem, administratiu, garatges, i esportiu. Els usos diferents de l’habitatge s’entenen en règim d’explotació familiar com a complement i al servei d’aquest.

11. Estacionament:

Per a cada habitatge caldrà preveure un mínim d’una plaça per a cotxes i dos places per a bicicletes. 

12. Espais lliures. 

Sobre rasant només es permeten construccions lleugeres desmuntables per a umbracles, barbacoes i elements tècnics per a piscines o instal·lacions, aquest elements podran ocupar una superfície màxima de 20m².

També es permeten piscines sempre que es col·loquin a una distància mínima de 1 m dels límits de propietat. Aquestes instal·lacions no computaran a efectes d’edificabilitat ni ocupació màxima.

La màxima superfície impermeabilitzada d’aquest espai lliure, inclosa la làmina d’aigua de la piscina serà del 30% de la superfície total.

Aquests espais mantindran una intensitat de vegetació corresponent a un mínim de 3 arbres per cada 100 m² de parcel·la amb espècies triades d’acord amb els criteris previstos al D 123/2005, de 14 de juny, de mesures de prevenció i criteris municipals. 
13. Gestió de l’aigua de pluja.

Cada parcel·la, el seu conjunt equivalent, haurà de disposar d’un dipòsit de laminació de volum en m³ equivalent al 4,5% de la superfície impermeabilitzada de la parcel·la en m². Aquest dipòsit haurà de garantir un cabal màxim d’abocament a la llera en l/seg del 1,2% de la superfície impermeabilitzada en m².

SECCIÓ 3. ZONA de seveis i dotacions, CLAU sd

Article 45. Generalitats:

1. Comprèn una àrea específica de domini privat on s’hi preveu la localització d’activitats i serveis diferents de l’habitatge en un edifici aïllat. La regulació es fa d’acord amb els paràmetres que s’indiquen en l’article següent.

Article 46. Paràmetres reguladors:

1. La següent taula descriu els paràmetres d’aplicació per aquesta zona.

	clau
	SD

	1. Tipologia
	Bloc aïllat

	2. Parcel·la mínima
	900 m²

	3. Façana mínima
	20 m

	4. Edificabilitat neta:
	1,64m²/m²

	5. Sostre màxim
	1.528 m²st

	6. Ocupació:
	Segons alineacions gràfiques

	7. Alçada reguladora:
	10 m, B+2


Les superfícies de les parcel·les i les façanes mínimes descrites podran ajustar-se un ±10%, per tal d’ajustar la parcel·lació de les finques. L’alçada reguladora de les edificacions es mesurarà sempre en el punt mig de l’agrupació màxima de sis habitatge en la rasant de l’alineació de vial.

8. Tanques de solar: 

Les tanques als límits de parcel·les seran opaques d’1mt d’alçada respecte a la cota de rasant de l’espai públic o terrenys privats, en el seu cas. L’alçada podrà superar-se només amb elements vegetals.

9. Condicions d’ús: 

Ús principal: Terciari i serveis: cultural, serveis, assistencial, residencial, comercial, administratiu, i esportiu 

Usos compatibles: magatzem, garatges, 

10. Estacionament:

Per a cada 100m² caldrà preveure un mínim d’una plaça per a cotxes i una plaça per a bicicletes. 

11. Espais lliures. 

Els espais lliures resultants hauran d’enjardinar-me i no podran destinar-se per a magatzematge de productes.

12. Gestió de l’aigua de pluja.

La parcel·la haurà de disposar d’un dipòsit de laminació de volum en m³ equivalent al 4,5% de la superfície impermeabilitzada de la parcel·la en m². Aquest dipòsit haurà de garantir un cabal màxim d’abocament a la llera en l/seg del 1,2% de la superfície impermeabilitzada en m².

SECCIÓ 4. detall aprofitaments:

Article 47. Paràmetres reguladors:

1. El següent quadre detalla per a cada àmbit definit per la normativa l’aprofitament que li correspon i que haurà de ser adjudicat en el projecte de reparcel·lació que desenvolupi la gestió del sector.

2. Per tal d’ajustar amb precisió l’adjudicació de finques i volums edificables de les noves edificacions, als diferents propietaris del sector en el projecte de reparcel·lació es podrà ajustar l’adjudicació d’aprofitament entre els àmbit PL1 i PL2 amb un màxim traspàs d’edificabilitat del 5% i un màxim traspàs de densitat del 10%.

[image: image1.emf]QUADRE D'APROFITAMENTS DETALLATS

Àmbit UF1 UF2 PL1 PL2 SD TOTAL

Superfície sol 1.684 m² 2.180 m² 4.691 m² 5.886 m² 780 m² 15.221 m²

Sostre habitatge unifamiliar 1.620 m² 1.620 m² 3.240 m²

Sostre habitatge plurifamiliar 3.618 m² 6.512 m² 10.130 m²

Sostre serveis i dotacions 162 m² 220 m² 1.528 m² 1.910 m²

Total sostre 1.620 m² 1.620 m² 3.780 m² 6.732 m² 1.528 m² 15.280 m²

Edificabilitat neta habitatge 180 m²/hab 180 m²/hab 0,77 m²/m² 1,11 m²/m²

Edificabilitat neta altres usos 0,03 m²/m² 0,04 m²/m² 1,96 m²/m²

Habitatges 9 9 41 75 134


Jaume Corominas i Blanch

Arquitecte col·legiat 26757-0
Girona, maig 2012
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