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1 Dades administratives

11 Emplagament

Parcel-les 9a, 9b i 9c (llla 9) i parcel-les 12a, 12b, 12c i 12d (llla 12) del Pla Parcial SUPP-9 Mercat -
Parc Central

Emplagament :

Adreca Ronda de la Masia Nova 9-49 (llla 9) / Carrer Tur6 del Codi Postal 08812
de 'Home 11-83 (llla 12)
Municipi Sant Pere de Ribes Comarca Garraf

1.2 Promotor:

VILANOVA REAL ESTATE DEVELOPMENT S.L. CIF B66080920
Amb domicili a:

Adreca Avinguda Penedes nam. 1 baixos
Municipi Vilanova i la Geltrua Codi Postal 08800

1.3 Redactor/s:

DGA Arquitectura Vilanova SLP CIF B-63896955
Representat per :

Arquitecte A. Delmas Camacho, J. Gonzalez , J. Méndez Jafiez  NIF

Adreca C/ Magatzems Nous nam. 17 1Ar
Municipi Vilanova i la Geltra Codi Postal 08800

2 Antecedents de la proposta

2.1 Descripcié de 'ambit objecte de la modificacié

Les illes objecte d’aquesta modificacié de normativa son las segients:

llla 9

Parcel-la 9a: corresponent als nimeros 9 a 21 de la Ronda de Masia Nova i 1.017,08m? de
superficie. La seva referéncia cadastral es 5355122CF9655N0001XH. Les longituds dels limits son:

- Facana Sud-est, a Ronda de la Masia Nova: 57,43m.

- Limit Sud-oest, a parcel-la veina n°7: 16,20m.

- Limit Nord-est, a parcel-la veina n°7 i zona verda: 41,27m i arc de 8,80m longitud.

- Limit Nord-est, a parcel-la 9b: 20,00m.

Parcel:la 9b: corresponent als nimeros 23 a 25 de la Ronda de Masia Nova i 895,14m? de superficie.
La seva referéncia cadastral es 5355121CF9655N0001DH. Les longituds dels limits son:

- Facana Sud-est, a Ronda de la Masia Nova: 42,06m.

- Limit Sud-oest, a parcel-la veina 9a: 20,00m.

- Limit Nord-est, a zona verda: 47,30m.

- Limit Est, a parcel-la veina 9c: 20,00m.
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Parcel:-la 9c: corresponent als nimeros 37 a 49 de la Ronda de Masia Nova i 1.085,20m? de
superficie. La seva referéencia cadastral es 5355120CF9655N0001RH. Les longituds dels limits son:

- Facana Sud, a Ronda de la Masia Nova: 61,47m.

- Limit Oest, a parcel-la veina 9b: 20,00m.

- Limit Nord, a zona verda: 48,27m.

- Limit Nord-est, a parcel-la veina Carrer dels Ferrers 1: 29,57m.

llla 12

Parcel:la 12a: corresponent als nimeros 11 a 29 del Carrer Turé de I'Home i 1.326,78m? de
superficie. La seva referéncia cadastral és 5754106CF9655S (5754106CF9655S0002AW i
5754106CF9655S0001PQ).

Parcel:la 12b: corresponent als nimeros 31 a 47 del Carrer Turd de I'Home i 1.194,48m? de
superficie. La seva referéncia cadastral és 5754105CF9655S0001QQ.

Parcel-la 12¢c: corresponent als numeros 49 a 67 del Carrer Turé de I'Home i 1.301,04m? de
superficie. La seva referéncia cadastral és 5754104CF9655S0001GQ .

Parcel-la 12d: corresponent als nimeros 69 a 83 del Carrer Turé de I'Home i 1.131,23m? de
superficie. La seva referéncia cadastral és 5754103CF9655S0001YQ.

Veure planols 103 Estructura de la propietat 104 Planol Cadastral, 105 Planejament vigent. Usos del
sol: Qualificacions urbanistiques i 07 Condicions edificacio. Planol vinculant de la documentacio
grafica.

2.2 Estructura de la propietat

Relacié de propietaris (veure notes simples informatives del registre de la propietat i fitxes
cadastrals incloses en la documentacié annexa).

FINCA TITULAR

llla Parcel-la Superficie Participacio Propietari
9a 1.017,08 m2 100% SIRINEAM S.L.U.

9 9%b 895,14 m2 100% VILANOVA REAL ESTATE DEVELOPMENT S.L.
9c 1.085,20 m2 100% AJUNTAMENT DE SANT PERE DE RIBES
12a 1.326,78 m2 100% SANPERELAND DEVELOPMENTS S.L.U.
12b 1.194,48 m2 100% AJUNTAMENT DE SANT PERE DE RIBES

* 12¢ 1.301,04 m2 100% VILANOVA REAL ESTATE DEVELOPMENT S.L.
12d 1.131,23 m2 100% AJUNTAMENT DE SANT PERE DE RIBES
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2.3 Antecedents urbanistics

El municipi de Sant Pere de Ribes té aprovada definitivament la revisié del Pla d’Ordenacié Urbana
amb data 17 d’octubre de 2001, publicat al DOGC de 21 de Novembre de 2001.

El 31 de juliol de 2002 es va acordar la suspensié de la tramitacié dels plans urbanistics derivats a
determinats ambits, entre ells el SUPP-9, acord que va esser publicat al DOG el 18-08-02, per tal
d’elaborar el Programa d’Actuacié Urbanistica Municipal (PAUM).

El Pla Parcial del sector SUPP-9 Mercat Parc Central va ser aprovat en data 23 de desembre de
2004. Es proposa la modificacié de la normativa de la clau 9.1.f. a les illes 9 i 12 de 'ambit d’aquest
Pla Parcial.

El planejament que modifica aquest document és el seglent:

e Pla General d’'Ordenacié Urbana de Sant Pere de Ribes aprovat definitivament per la CUB el
dia 18 de juliol de 2001 (publicat al DOG del dia 21/11/2001).

e Pla Parcial del sector SUPP-9 Mercat - Parc Central aprovat definitivament pel Ple de
I’Ajuntament en data 23 de desembre de 2004 (publicat al BOP del dia 26/05/2005).

e Modificacié puntual del Pla Parcial del sector SUPP-9 Mercat - Parc Central que afecta a l'art.
34 de les Normes Urbanistiques als efectes d’incrementar I'index d’edificabilitat neta a 2,5
m2st/m2s i resoldre la incongruéncia relativa a l'algada fixada en PB+2P de l'equipament
destinat a mercat i abastament (D.7.1) aprovada definitivament pel Ple de I’Ajuntament en
data 27 d’octubre de 2009 (publicat al BOP del dia 24/11/2009).

e Pla Especial de concrecié d’'usos i ordenacié volumeétrica de sols destinats a equipament en
I'ambit delimitat pel carrer Tambori, carrer Guifré el Pilés i Ronda de la Masia Nova aprovat
definitivament pel Ple de I’Ajuntament en data 21 d’octubre de 2008 (publicat al BOP del dia
17/11/2008).

e Pla Especial de modificacié del desti de la PB edif. llla 10, sector SUPP-9 delimitada pels
carrers Grallers, Roger de Flor, pg. Santa Eulalia aprovat definitivament pel Ple de
I’Ajuntament en data 16 de novembre de 2010 (publicat al BOP del dia 24/12/2010).

e Projecte de reparcel-lacié del aprovat definitivament per acord de la JGL de I'Ajuntament en
data 3 de novembre de 2006. (publicat al BOP del dia 17/03/2006).

e Projecte d'urbanitzacio del aprovat definitivament per acord de la JGL de I'’Ajuntament en data
23 de desembre de 2004. (publicat al BOP del dia 26/05/2005).

e Projecte d’'urbanitzaci6 complementari aprovat definitivament per acord de la JGL de
I’Ajuntament en data 7 de juny de 2005.

e Projecte de reparcel-lacié del aprovat definitivament per acord de la JGL de I'Ajuntament en
data 6 de febrer de 2006. (publicat al BOP del dia 17/03/2006).

e En data 21 de juny de 2023 se signa I'acta de recepcié definitiva de les obres d’urbanitzacié
del pla parcial del sector SUPP-9 Mercat-Parc Central i projecte d’urbanitzacié complementari
“desenvolupament parc central i zones verdes”.
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3 Normativa vigent clau 9.1.f

Pla parcial Urbanistic de desenvolupament del sector SUPP-9 Mercat — Parc Central del sol
urbanitzable del Pla General d’'Ordenacié Urbana del Municipi de Sant Pere de Ribes (comarca del
Garraf).

Clau 9.1.f Zona unifamiliar arrenglerada
lll - 3 Determinacions particulars per a la zona unifamiliar arrenglerada clau 9.1.f

Art 26- Definicié
Compren el conjunt d’edificacions de unihabitatge arrenglerat. Aquesta subzona esta delimitada
als planols zonificacio i el de caracteristiques de I'edificacio, aixi com al planol de qualificacions
urbanistiques de sol del pla parcial, en el que es situen les zones d’habitatges unifamiliars al limit
de les illes 13, 14 i 15 amb el Carrer situat al nord de les mateixes, i a les illes 9, 12, 16 i 17
senceres.

Art 27- Regulacio de I’ordenacié
El tipus d’ordenacio es el de volumetria especifica. L’ordenacié de I'edificacio prevista en cada
illa es vinculant. L’ordenacio prevista dels habitatges es orientativa.
Composicid arquitectdnica
Per tal de garantir la coheréncia de disseny i composicié arquitectonica del conjunt, materials i
accessos als aparcaments, la totalitat dels propietaris de lilla hauran de presentar un
avantprojecte de tot el conjunt edificatori que haura d’ésser aprovat per I'Ajuntament, al qual
hauran d’ajustar-se tots els projectes que el desenvolupin.
De les obligacions que se’n deriven es formalitzara un conveni que haura d’ésser subscrit per la
totalitat de propietaris de I'illa, fent constar la seva acceptacié incondicional e relacié al contingut
de l'avantprojecte. L’esmenta’t conveni i l'afectacié de la totalitat de les finques de lilla al
compliment del conveni, s’haura de fer constar en el Registre de la Propietat, a cadascuna de les
finques afectades.
Aquestes condicions no seran obligatories quan es tracti d’'un sol propietari de tota l'illa i es
presenti el projecte de tot el conjunt edificatori.
No es permetra la col-locacié d’antenes de TV a la coberta, a menys de que quedin ocultes de
vistes per elements arquitectonics.

Art 28- Condicions d’edificacio

1. Edificabilitat

L’edificabilitat ve definida numericament al planol d’edificacions, on es situen les edificacions
amb els seus galibs, a cada illa es determinen el nombre maxim d’habitatges i el sostre maxim
edificable.

2. Ocupacié
L’ocupacio maxima esta determinada per I'aplicacié dels galibs al planols de fagana. Aquests

sobresortiran com a maxim, del planol virtual de fagana 1 m pel davant i darrere, i de 0,50 m. pel
lateral de les vivendes cantoneres.

Aquest pla virtual de fagana ocupa un rectangle de 6 m d’ample per 11,5 m. de fondaria.
L’edificacio principal, es construira dintre del galib assenyalat, i tnicament podran sobresortir els
seus cossos sortints oberts o tancats.

3. Separacions a vial
La separaci6 del pla virtual de fagana al limit de parcel-la sera, segons planols de un minim de
1,5 m de la tanca al vial.

Als edificis unifamiliars, el vol maxim sera de 1,50 m, sempre que no ultrapassi el limit de la
parcel-la (cas dels habitatges en cantonera).
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4. Alcada requladora
L’algada reguladora maxima sera de 7,00 m, la qual s’amidara en el punt mig de la fagana i des

del nivell de la planta baixa.

L’edifici resultant, estara dintre del diedre format pel pla de fagana, tant davanter com posterior,
amb 7,00 m d’algada, i dos plans inclinats 30% que limitaran la part superior de I'edifici.

Dins d’aquest diedre, es podra construir com a maxim: PB + 1P + altell, amb coberta plana 6
inclinada, sempre que no sobresurti del volum del diedre.

5. Parcel-la i facana minima.
La fagana minima sera de 6 m, i la parcel-la minima, sera de 96 m2.

6. Tanques
Com a regla general, les tanques en les partions de veins tindran una algada maxima de 2,00 m,

quan siguin opaques, i podran aixecar-se fins a 2,50 m amb reixats, tela metal-lica, elements
calats de fusta o d’altres materials, o mitjangant vegetaci6. L’amidament s’efectuara des de la
cota natural del terreny, en cada punt al llarg de la partié. Les parcel-les en pendent per tal de
poder fer les tanques graonades, s’admetra que la part opaca pugui oscil-lar entre 1,80 mi 2,20
m.

Les tanques en les alineacions oficials de vial o espai public tindran una algada maxima de 1,60
m amb materials opacs, i podran aixecar-se fins a 2,00 m amb materials transparents com els
assenyalats. L’amidament s’efectuara des de cada punt de la rasant de la vorera.

Als carrers amb pendent, per tal de poder fer les tanques graonades, s’admetra una oscil-lacié
del total de la tanca entre 1,80 i 2,00 m.

L’acabat de les tanques opaques, quan no sigui d'obra "cara vista”, es realitzara almenys
mitjangant arrebossat i pintat.

7. Aparcament.
L’aparcament es podra realitzar individual 6 col-lectivament per diverses unitats d’habitatges

compartint el passadis i accés.

L’ocupacio de I'aparcament, no podra excedir de 'ocupacié maxima permesa.

En el cas d’aparcaments col-lectius, es permetra el tancament de la plaga privada de cada
vivenda, tipus “Boxe”, amb el compliment de la CPI.

8. Xarxa de sanejament

La urbanitzacié disposa de xarxa de sanejament separativa, pel que respecta als edificis, hauran
de contemplar en els seus projectes i execucié de les obres, una xarxa separativa. Les cobertes i
terrasses de la planta baixa, aniran a la xarxa de pluvials, i la resta a la de negres.

Sera preceptiu la construccié d’'un aljub (o qualsevol altre métode) que permeti aprofitar I'aigua
de pluja pel rec de la zona verda. En aquest cas, es permetra que la xarxa d’evacuacio d’aigies
pluvials de I'edificacié es connecti a I'aljub. Aquest haura de tenir un sobreeixidor connectat a la
xarxa de pluvials.

Art 29- Condicions d’us

1. Condicions de I’is global

Usos admesos en principi:  Urbans

2. Condicions de I’ts general:

Us dominant: Residencial
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3. Condicions dels usos especifics:

Usos principals: Unihabitatge (1)

Usos compatibles: Oficines i serveis (2)
Taller artesanal (3)

Usos no compatibles: La resta d’'usos especifics.

Usos complementaris: Aparcament (4)

Espai no edificat (5)

4. Condicions especials:

(1) Unihabitatge arrenglerat amb parcel-la independent.

(2) Unicament s'admeten despatxos professionals que comprenen les activitats
administratives, burocratiques i de gestio privada.

(3) Activitats exclusivament artesanals.

(4) L’'us d'aparcament al servei de I'edifici en planta baixa o en soterrani es considera
complementari. La construccié d’'una nova edificacid6 comportara 'obligacié d’incloure dins
del percentatge de superficie de parcel-la ocupable per 'edificacid, les places d’aparcament
amb els estandards de places minimes establert en aquestes Normes: - 1 plaga per cada
habitatge de superficie util igual o menor a 130 m2. - 2 places per cada habitatge de
superficie util superior a 130 m2

(5) En el espai no edificat d’aquesta zona s’assegurara que un 50% sigui verd privat amb
arbrat.
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4 Normativa modificada clau 9.1.f

lll - 3 Determinacions particulars per a la zona unifamiliar arrenglerada clau 9.1.f. illes 9i 12.

Art 26- Definicid
Compren el conjunt d’edificacions de unihabitatge arrenglerat. Aquesta subzona esta delimitada
als planols zonificacio i el de caracteristiques de I'edificacio, aixi com al planol de qualificacions
urbanistiques de sol del pla parcial, en el que es situen les zones d’habitatges unifamiliars al limit
de les illes 13, 14 i 15 amb el Carrer situat al nord de les mateixes, i a les illes 9, 12, 16 i 17
senceres.

Art 27- Regulacié de I'ordenacié
El tipus d’ordenacio es el de volumetria especifica. L’'ordenacié de I'edificacio prevista en cada
illa es vinculant, excepte en el cas de les illes 9 i 12, on I'ordenacioé derivara de I'aplicacié de les
determinacions establertes a I'art. 28. L’'ordenacio prevista dels habitatges es orientativa.

Composicio arquitectonica

Per tal de garantir la coheréncia de disseny i composicié arquitectonica del conjunt, materials i
accessos als aparcaments, la totalitat dels propietaris de lilla hauran de presentar un
avantprojecte de tot el conjunt edificatori que haura d’esser aprovat per I'’Ajuntament, al qual
hauran d’ajustar-se tots els projectes que el desenvolupin, d’acord amb l'art. 45 del Decret
64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica. En el cas de les illes 9 i 12, el conjunt podra, als efectes anteriors, limitar-se a 'ambit
de la sub-illa 9a, de la sub-illa 9b, de la sub-illa 9c, de la sub-illa 12a, de la sub-illa 12b, de la
sub-illa 12c i de la sub-illa 12d.

De les obligacions que se’n deriven es formalitzara un conveni que haura d’esser subscrit per la
totalitat de propietaris de lilla, fent constar la seva acceptacié incondicional en relacié al
contingut de I'avantprojecte. L’'esmenta’t conveni i I'afectacié de la totalitat de les finques de l'illa
al compliment del conveni, s’haura de fer constar en el Registre de la Propietat, a cadascuna de
les finques afectades.

Aquestes condicions no seran aplicables si un Unic propietari posseeix tota l'illa o alguna de les
sub-illes indicades en el primer punt i presenti el projecte complet del conjunt edificatori.

No es permetra la col-locacié d’antenes de TV a la coberta, a menys de que quedin ocultes de
vistes per elements arquitectonics.

Art 28- Condicions d’edificacio

1. Edificabilitat
L’edificabilitat ve definida numéricament als planols d’ordenacié i a les fitxes del capitol 12 de la
memoria. A cada illa es determinen el nombre maxim d’habitatges i el sostre maxim edificable.

2. Ocupacioé
L’ocupacio maxima esta determinada per I'aplicacioé dels galibs als plans de fagana. Aquest pla

virtual de fagana ocupa uns rectangles resultants de I'agregacié dels moduls de 6,0m d’ample
per 11,5 m. de fondaria. La situacié dels plans virtuals de fagana de les edificacions prevista en
cada illa es vinculant, excepte en el cas de les illes 9 i 12, on la situacié és orientativa. Els galibs
sobresortiran com a maxim del pla virtual de fagana 1 m pel davant i darrere, i de 0,50 m. pel
lateral de les vivendes cantoneres.

L’edificacio principal es construira dintre del galib assenyalat, i unicament podran sobresortir els
seus cossos sortints oberts o tancats.

3. Separacions a vial
La separacio del pla virtual de fagana al limit de parcel-la sera segons planols d’'un minim de 1,50

m de la tanca al vial.

Als edificis unifamiliars, el vol maxim sera de 1,50 m, sempre que no ultrapassi el limit de la
parcel-la (cas dels habitatges en cantonera).
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4. Alcada requladora
L’algada reguladora maxima sera de 7,00 m, la qual s’amidara en el punt mig de la fagana i des

del nivell de la planta baixa.

L’edifici resultant, estara dintre del diedre format pel pla de fagana, tant davanter com posterior,
amb 7,00 m d’algada, i dos plans inclinats 30% que limitaran la part superior de I'edifici.

Dins d’aquest diedre, es podra construir com a maxim: PB + 1P + altell, amb coberta plana 6
inclinada, sempre que no sobresurti del volum del diedre.

5. Parcel-la i facana minima.
La fagana minima sera de 6 m, i la parcel-la minima, sera de 96 m2.

6. Tanques
Com a regla general, les tanques en les partions de veins tindran una algada maxima de 2,00 m,

quan siguin opaques, i podran aixecar-se fins a 2,50 m amb reixats, tela metal-lica, elements
calats de fusta o d’altres materials, o mitjangant vegetacié. L’amidament s’efectuara des de la
cota natural del terreny, en cada punt al llarg de la partié. Les parcel-les en pendent per tal de
poder fer les tanques graonades, s’admetra que la part opaca pugui oscil-lar entre 1,80 m i 2,20
m

Les tanques en les alineacions oficials de vial o espai public tindran una algada maxima de 1,60
m amb materials opacs, i podran aixecar-se fins a 2,00 m amb materials transparents com els
assenyalats. L’amidament s’efectuara des de cada punt de la rasant de la vorera.

Als carrers amb pendent, per tal de poder fer les tanques graonades, s’admetra una oscil-lacié
del total de la tanca entre 1,80 2,00 m.

L’acabat de les tanques opaques, quan no sigui d’obra “cara vista”, es realitzara almenys
mitjangant arrebossat i pintat.

7. Aparcament.
L’aparcament es podra realitzar individual ¢ col-lectivament per diverses unitats d’habitatges

compartint el passadis i accés.

L’ocupacio del soterrani aparcament no podra excedir la profunditat maxima de 13,50 m de
fondaria establerta pel galib, amb un marge de 1,50 m maxim per davant del pla virtual de
facana, fins al limit de parcel-la.

En el cas d’aparcaments col-lectius, es permetra el tancament de la plaga privada de cada
vivenda, tipus “Boxe”, amb el compliment de la CPI.

8. Xarxa de sanejament

La urbanitzacié disposa de xarxa de sanejament separativa, pel que respecta als edificis, hauran
de contemplar en els seus projectes i execucid de les obres, una xarxa separativa. Les cobertes i
terrasses de la planta baixa, aniran a la xarxa de pluvials, i la resta a la de negres.

Sera preceptiu la construccidé d’'un aljub (o qualsevol altre métode) que permeti aprofitar I'aigua
de pluja pel rec de la zona verda. En aquest cas, es permetra que la xarxa d’evacuacio d’aigies
pluvials de I'edificacié es connecti a I'aljub. Aquest haura de tenir un sobreeixidor connectat a la
xarxa de pluvials.

Art 29- Condicions d’us

5. Condicions de I’ts global

Usos admesos en principi: Urbans

6. Condicions de I’ts general:

Us dominant: Residencial
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7. Condicions dels usos especifics:

Usos principals: Unihabitatge (1)

Usos compatibles: Oficines i serveis (2)
Taller artesanal (3)

Usos no compatibles: La resta d’'usos especifics.

Usos complementaris: Aparcament (4)

Espai no edificat (5)

8. Condicions especials:

(1) Unihabitatge arrenglerat amb parcel-la independent.

(2) Unicament s'admeten despatxos professionals que comprenen les activitats
administratives, burocratiques i de gestio privada.

(3) Activitats exclusivament artesanals.

(4) L’'us d'aparcament al servei de I'edifici en planta baixa o en soterrani es considera
complementari. La construccié d’'una nova edificacid6 comportara 'obligacié d’incloure dins
del percentatge de superficie de parcel-la ocupable per 'edificacid, les places d’aparcament
amb els estandards de places minimes establert en aquestes Normes: - 1 plaga per cada
habitatge de superficie util igual o menor a 130 m2. - 2 places per cada habitatge de
superficie util superior a 130 m2

(5) En el espai no edificat d’aquesta zona s’assegurara que un 50% sigui verd privat amb
arbrat.
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5 Resum comparatiu normatives vigent i modificada

5.1 Taula comparativa normatives vigent i modificada

Art 26
Definicio

Art 27
Regulacié de
I’ordenacio

dga arquitectura « magatzems nous 17 1r e vilanova i la geltru  tel 938149060 o fax 938149061

Clau 9.1.f Zona unifamiliar arrenglerada

Ill - 3 Determinacions particulars per a la zona unifamiliar arrenglerada clau 9.1.f

NORMATIVA VIGENT

NORMATIVA MODIFICADA

Compren el conjunt d’edificacions de unihabitatge
arrenglerat. Aquesta subzona esta delimitada als
planols zonificacio i el de caracteristiques de
I'edificacio, aixi com al planol de qualificacions
urbanistiques de sol del pla parcial, en el que es
situen les zones d’habitatges unifamiliars al limit
de les illes 13, 14 i 15 amb el Carrer situat al nord
de les mateixes, ialesilles 9, 12,1617
senceres.

El tipus d’ordenacié es el de volumetria
especifica. L'ordenacié de I'edificacié prevista en
cada illa es vinculant. L’ordenacio prevista dels
habitatges es orientativa.

Composicié arquitectonica

Per tal de garantir la coheréncia de disseny i
composicio arquitectonica del conjunt, materials i
accessos als aparcaments, la totalitat dels
propietaris de l'illa hauran de presentar un
avantprojecte de tot el conjunt edificatori que
haura d’ésser aprovat per I'’Ajuntament, al qual
hauran d’ajustar-se tots els projectes que el
desenvolupin.

De les obligacions que se’n deriven es
formalitzara un conveni que haura d’ésser
subscrit per la totalitat de propietaris de l'illa, fent
constar la seva acceptacio incondicional e relacié
al contingut de I'avantprojecte. L’'esmenta’t
conveni i 'afectacio de la totalitat de les finques
de l'illa al compliment del conveni, s’haura de fer
constar en el Registre de la Propietat, a
cadascuna de les finques afectades.

Aquestes condicions no seran obligatories quan
es tracti d’'un sol propietari de tota l'illa i es
presenti el projecte de tot el conjunt edificatori.
No es permetra la col-locaci6 d’antenes de TV a
la coberta, a menys de que quedin ocultes de
vistes per elements arquitectonics.

Compren el conjunt d’edificacions de unihabitatge
arrenglerat. Aquesta subzona esta delimitada als
planols zonificacio i el de caracteristiques de
I'edificacio, aixi com al planol de qualificacions
urbanistiques de sol del pla parcial, en el que es
situen les zones d’habitatges unifamiliars al limit
de les illes 13, 14 i 15 amb el Carrer situat al nord
de les mateixes, i alesilles 9, 12, 16i 17
senceres.

El tipus d’ordenacié es el de volumetria
especifica. L’ordenacio de I’edificacié prevista
en cada illa es vinculant, excepte en el cas de
les illes 9 i 12, on I'ordenacié derivara de
I'aplicacié de les determinacions establertes a
I’art. 28. L’ordenacio prevista dels habitatges
es orientativa.

Composicié arquitectonica

Per tal de garantir la coheréncia de disseny i
composicio arquitectonica del conjunt, materials i
accessos als aparcaments, la totalitat dels
propietaris de l'illa hauran de presentar un
avantprojecte de tot el conjunt edificatori que
haura d’esser aprovat per I’Ajuntament, al qual
hauran d’ajustar-se tots els projectes que el
desenvolupin, d’acord amb I’art. 45 del Decret
64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el
Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica. En el cas de les illes 9i 12, el
conjunt podra, als efectes anteriors, limitar-se
a I’ambit de la sub-illa 9a, de la sub-illa 9b, de
la sub-illa 9¢c, de la sub-illa 12a, de la sub-illa
12b, de la sub-illa 12c i de la sub-illa 12d.

De les obligacions que se’n deriven es
formalitzara un conveni que haura d’esser
subscrit per la totalitat de propietaris de I'illa, fent
constar la seva acceptacié incondicional en
relacio al contingut de I'avantprojecte. L’esmenta’t
conveni i 'afectacio de la totalitat de les finques
de rl'illa al compliment del conveni, s’haura de fer
constar en el Registre de la Propietat, a
cadascuna de les finques afectades.

Aquestes condicions no seran aplicables si un
unic propietari posseeix tota l'illa o alguna de les
sub-illes indicades en el primer punt i presenti el
projecte complet del conjunt edificatori.

La instal-lacio d’antenes de TV a la coberta
nomeés es permetra si estan ocultes a la vista
mitjangant elements arquitectonics.

De les obligacions que se’n deriven es
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Art 28
Condicions
d'edificacio

NORMATIVA VIGENT

NORMATIVA MODIFICADA

1.Edificabilitat

L’edificabilitat ve definida numéricament al planol
d’edificacions, on es situen les edificacions amb
els seus galibs, a cada illa es determinen el
nombre maxim d’habitatges i el sostre maxim
edificable.

2.0cupacio

L’ocupacié maxima esta determinada per
I'aplicacio dels galibs al planols de fagana.
Aquests sobresortiran com a maxim, del planol
virtual de fagana 1 m pel davant i darrere, i de
0,50 m. pel lateral de les vivendes cantoneres.
Aquest pla virtual de fagana ocupa un rectangle
de 6 m d’ample per 11,5 m. de fondaria.
L’edificacio principal, es construira dintre del galib
assenyalat, i Unicament podran sobresortir els
seus cossos sortints oberts o tancats.

3.Separacions a vial

La separacié del pla virtual de fagana al limit de
parcel-la sera, segons planols de un minim de 1,5
m de la tanca al vial.

Als edificis unifamiliars, el vol maxim sera de 1,50
m, sempre que no ultrapassi el limit de la
parcel-la (cas dels habitatges en cantonera).

4.Algada reguladora

L’algada reguladora maxima sera de 7,00 m, la
qual s’amidara en el punt mig de la fagana i des
del nivell de la planta baixa.

L’edifici resultant, estara dintre del diedre format
pel pla de fagana, tant davanter com posterior,
amb 7,00 m d’algada, i dos plans inclinats 30%
que limitaran la part superior de I'edifici.

Dins d’aquest diedre, es podra construir com a
maxim: PB + 1P + altell, amb coberta plana ¢
inclinada, sempre que no sobresurti del volum del
diedre.

1.Edificabilitat

L’edificabilitat ve definida numeéricament als
planols d’ordenacié i a les fitxes del capitol 12
de la memoria. A cada illa es determinen el
nombre maxim d’habitatges i el sostre maxim
edificable.

2.0cupacio

L’ocupacié maxima esta determinada per
I'aplicacio dels galibs als planols de fagana.
Aquest pla virtual de fagana ocupa uns rectangles
resultants de I'agregacié dels moduls de 6,0m
d’ample per 11,5 m de fondaria. La situacié dels
plans virtuals de fagana de les edificacions
prevista en cada illa es vinculant, excepte en
el cas de les illes 9i 12, on la situacio és
orientativa. Els galibs sobresortiran com a maxim
del pla virtual de fagana 1 m pel davant i darrere, i
de 0,50 m pel lateral de les vivendes cantoneres.
L’edificacio principal es construira dintre del galib
assenyalat, i unicament podran sobresortir els
seus cossos sortints oberts o tancats.

3.Separacions a vial

La separaci6 del pla virtual de fagana al limit de
parcel-la sera segons planols d’'un minim de 1,50
m de la tanca al vial.

Als edificis unifamiliars, el vol maxim sera de 1,50
m, sempre que no ultrapassi el limit de la
parcel-la (cas dels habitatges en cantonera).

4.Alcada reguladora

L’algada reguladora maxima sera de 7,00 m, la
qual s’amidara en el punt mig de la fagana i des
del nivell de la planta baixa.

L’edifici resultant, estara dintre del diedre format
pel pla de fagana, tant davanter com posterior,
amb 7,00 m d’algada, i dos plans inclinats 30%
que limitaran la part superior de I'edifici.

Dins d’aquest diedre, es podra construir com a
maxim: PB + 1P + altell, amb coberta plana 6
inclinada, sempre que no sobresurti del volum del
diedre.
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NORMATIVA VIGENT

NORMATIVA MODIFICADA
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6. Tanques

Com a regla general, les tanques en les partions
de veins tindran una algada maxima de 2,00 m,
quan siguin opaques, i podran aixecar-se fins a
2,50 m amb reixats, tela metal-lica, elements
calats de fusta o d’altres materials, o mitjancant
vegetacio. L’amidament s’efectuara des de la cota
natural del terreny, en cada punt al llarg de la
partié. Les parcel-les en pendent per tal de poder
fer les tanques graonades, s’admetra que la part
opaca pugui oscil-lar entre 1,80 m i 2,20 m.

Les tanques en les alineacions oficials de vial o
espai public tindran una algada maxima de 1,60
m amb materials opacs, i podran aixecar-se fins a
2,00 m amb materials transparents com els
assenyalats. L’amidament s’efectuara des de
cada punt de la rasant de la vorera.

Als carrers amb pendent, per tal de poder fer les
tanques graonades, s’admetra una oscil-lacio del
total de la tanca entre 1,80 i 2,00 m.

L’acabat de les tanques opaques, quan no sigui
d’obra "cara vista”, es realitzara almenys
mitjangant arrebossat i pintat.

7.Aparcament.

L’aparcament es podra realitzar individual 6
col-lectivament per diverses unitats d’habitatges
compartint el passadis i accés.

L’ocupacié de I'aparcament, no podra excedir de
I'ocupacié maxima permesa.

En el cas d’aparcaments col-lectius, es permetra
el tancament de la plaga privada de cada vivenda,
tipus “Boxe”, amb el compliment de la CPI.

8.Xarxa de sanejament

La urbanitzaci6 disposa de xarxa de sanejament
separativa, pel que respecta als edificis, hauran
de contemplar en els seus projectes i execucié de
les obres, una xarxa separativa. Les cobertes i
terrasses de la planta baixa, aniran a la xarxa de
pluvials, i la resta a la de negres.

Sera preceptiu la construccié d’un aljub (o
qualsevol altre metode) que permeti aprofitar
I'aigua de pluja pel rec de la zona verda. En
aquest cas, es permetra que la xarxa d’evacuacio
d’aiglies pluvials de I'edificacio es connecti a
I'aljub. Aquest haura de tenir un sobreeixidor
connectat a la xarxa de pluvials.
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6.Tanques

Com a regla general, les tanques en les partions
de veins tindran una algada maxima de 2,00 m,
quan siguin opaques, i podran aixecar-se fins a
2,50 m amb reixats, tela metal-lica, elements
calats de fusta o d’altres materials, o mitjangant
vegetacio. L’amidament s’efectuara des de la cota
natural del terreny, en cada punt al llarg de la
partié. Les parcel-les en pendent per tal de poder
fer les tanques graonades, s’admetra que la part
opaca pugui oscil-lar entre 1,80 m i 2,20 m.

Les tanques en les alineacions oficials de vial o
espai public tindran una algada maxima de 1,60
m amb materials opacs, i podran aixecar-se fins a
2,00 m amb materials transparents com els
assenyalats. L’amidament s’efectuara des de
cada punt de la rasant de la vorera.

Als carrers amb pendent, per tal de poder fer les
tanques graonades, s’admetra una oscil-lacio del
total de la tanca entre 1,80 i 2,00 m.

L’acabat de les tanques opaques, quan no sigui
d’obra "cara vista”, es realitzara almenys
mitjancant arrebossat i pintat.

7.Aparcament.

L’aparcament es podra realitzar individual 6
col-lectivament per diverses unitats
d’habitatges compartint el passadis i accés.
L’ocupacioé del soterrani aparcament no podra
excedir la profunditat maxima de 13,50 m de
fondaria establerta pel galib, amb un marge de
1,50 m maxim per davant del pla virtual de
facana, fins al limit de parcel-la.

En el cas d’aparcaments col-lectius, es
permetra el tancament de la plaga privada de
cada vivenda, tipus “Boxe”, amb el
compliment de la CPI.

8.Xarxa de sanejament

La urbanitzaci6 disposa de xarxa de sanejament
separativa, pel que respecta als edificis, hauran
de contemplar en els seus projectes i execucié de
les obres, una xarxa separativa. Les cobertes i
terrasses de la planta baixa, aniran a la xarxa de
pluvials, i la resta a la de negres.

Sera preceptiu la construccié d’un aljub (o
qualsevol altre metode) que permeti aprofitar
I’'aigua de pluja pel rec de la zona verda. En
aquest cas, es permetra que la xarxa d’evacuacio
d’aiglies pluvials de I'edificacié es connecti a
I'aljub. Aquest haura de tenir un sobreeixidor
connectat a la xarxa de pluvials.
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5.2 Quadres justificatius de superficies de sol, sostre i nombre d’habitatges

ILLA9
NORMATIVA VIGENT NORMATIVA MODIFICADA
Parcel-la 9a Sub-illa 9a
Superficie 1.017,08 m2 Superficie 1.017,08 m2
Edificabilitat maxima 910,00 m2 Edificabilitat maxima 910,00 m2
Nombre maxim habitatges unifamiliars 7 Nombre maxim habitatges unifamiliars 7
Parcel-la 9b Sub-illa 9b
Superficie 895,14 m2 Superficie 895,14 m2
Edificabilitat maxima 910,00 m2 Edificabilitat maxima 910,00 m2
Nombre maxim habitatges unifamiliars 7 Nombre maxim habitatges unifamiliars 7
Parcel-la 9c Sub-illa 9¢
Superficie 1.085,20 m2 Superficie 1.085,20 m2
Edificabilitat maxima 910,00 m2 Edificabilitat maxima 910,00 m2
Nombre maxim habitatges unifamiliars 7 Nombre maxim habitatges unifamiliars 7
ILLA 12
NORMATIVA VIGENT NORMATIVA MODIFICADA
Parcel-la 12a Sub-illa 12a
Superficie 1.326,78 m2 Superficie 1.326,78 m2
Edificabilitat maxima 1:300,00 m2 Edificabilitat maxima 1:300,00 m2
(650 m2 + 650 m2) (650 m2 + 650 m2)
Nombre maxim habitatges unifamiliars 10 (5+5) Nombre maxim habitatges unifamiliars 10 (5+5)
Parcel-la 12b Sub-illa 12b
Superficie 1.194,48 m2 Superficie 1.194,48 m2
Edificabilitat maxima 1170,00 m2 Edificabilitat maxima 1170,00 m2
(650 m2 + 520 m2) (650 m2 + 520 m2)
Nombre maxim habitatges unifamiliars 9 (5+4) Nombre maxim habitatges unifamiliars 9 (5+4)
Parcel-la 12¢c Sub-illa 12¢
Superficie 1.301,04 m2 Superficie 1.301,04 m2
Edificabilitat maxima 1:300,00 m2 Edificabilitat maxima 1:300,00 m2
(650 m2 + 650 m2) (650 m2 + 650 m2)
Nombre maxim habitatges unifamiliars 10 (5+5) Nombre maxim habitatges unifamiliars 10 (5+5)
Parcel-la 12d Sub-illa 12d
Superficie 1.131,23 m2 Superficie 1.131,23 m2
Edificabilitat maxima 1.040,00 m2 Edificabilitat maxima 1.040,00 m2
Nombre maxim habitatges unifamiliars 8 Nombre maxim habitatges unifamiliars 8
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5.3 Justificacio articles 98 i 100 del TRLU

La modificacio del Pla Parcial no afecta aquest articles ja que no suposa una modificacio del sistemes
urbanistics d’espais lliures, zones verdes o d’equipaments esportius (article 98). Tampoc afecta al
article 100 pel fet que no comporta un increment de sostre edificable, densitat de I'Us residencial o
reordenacié general d’'un ambit que comporta la transformacié global dels usos previstos pel
planejament.

6 Justificacio de la Modificacio de la Normativa

La present modificacié puntual t& com a objectiu ajustar la normativa aplicable a les llles 9 i 12 del Pla
Parcial SUPP-9 Mercat — Parc Central, sense alterar els parametres basics establerts en el
planejament vigent. Es manté inalterada I'edificabilitat assignada a cada illa, aixi com el nombre
maxim d’habitatges permesos, assegurant que la capacitat residencial i la intensitat urbanistica es
conserven dins els limits originals del pla parcial.

Motivacions de la Modificacio

1. Necessitat d’Adaptabilitat Arquitectonica
La normativa actual presenta una rigidesa excessiva en el disseny dels conjunts edificatoris,
dificultant la seva adaptacié a les particularitats de cada parcel-la i a les necessitats
contemporanies. La proposta introdueix un galib maxim que permet als promotors i
arquitectes desenvolupar projectes amb més flexibilitat, sense comprometre els limits
d’edificabilitat ni la densitat residencial establerts.

2. Harmonitzacié amb I’Entorn
La modificacié afavoreix una millor integracié paisatgistica i funcional de les edificacions amb
les zones verdes i espais publics. Aixd garanteix una relaci6 més equilibrada entre els
conjunts edificatoris i el seu entorn immediat, millorant la qualitat urbana i la convivéncia amb
el paisatge.

3. Facilitacio en la Gestio Urbanistica
L’eliminacié de requisits excessivament complexos, com I'obligacié d’obtenir 'acord unanime
de tots els propietaris d’una illa per a I'aprovacié d’avantprojectes, simplifica el procés de
tramitacié. Aquesta modificaci6 permet una gesti6 més eficient, evitant bloquejos
administratius i afavorint el desenvolupament urbanistic en temps raonables.

Justificacié de I'interés public de la modificacié normativa proposada

La modificacié puntual de la normativa urbanistica proposada per a les illes 9 i 12 del sector SUPP-9
Mercat — Parc Central es fonamenta en criteris que responen directament a l'interés public, tant des
d’'una perspectiva urbanistica com patrimonial.

En primer lloc, la nova regulacié fomenta una disposicid més eficient i qualitativa dels espais lliures
d’'us privatiu vinculats als habitatges unifamiliars. L'ordenacié proposada prioritza la ubicacié dels
jardins privats en la franja de parcel-la adjacent a la via publica, generant aixi una relacié més oberta i
amable entre els espais privats i 'espai urba. Aquesta configuracidé permetra que els vianants puguin
gaudir visualment d’aquests espais enjardinats, alhora que allunya les facanes de les edificacions
respecte a la linia de vial, millorant les condicions de ventilacié i assolellament tant dels habitatges
com del mateix carrer.

Aquesta millora en les condicions ambientals i paisatgistiques es tradueix en una millora general de la
qualitat urbana del sector.

En segon lloc, cal destacar que tres de les set parcel-les objecte d’aquesta modificacié —les
parcel-les 9¢, 12b i 12d— sén de titularitat municipal. Aixd implica que la nova normativa també té un
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efecte directe sobre el patrimoni public, en la mesura que dota aquests sols d’una regulacié més
clara, coherent i adaptada a la realitat urbana actual. D’aquesta manera, es contribueix a la posada
en valor dels actius immobiliaris municipals i es facilita la seva futura gestio urbanistica i edificatoria.

En conclusio, la proposta de modificacié normativa contribueix a assolir una millor integracié urbana

dels habitatges, reforga la qualitat ambiental del carrer i afavoreix una gestié més eficient del sol
public, raons per les quals s’entén plenament justificada des del punt de vista de l'interés public.

Garantia de Continuitat dels Parametres Basics

Aquesta modificacié no suposa un increment en els valors d’edificabilitat, nombre d’habitatges ni
altres parametres basics del planejament aprovat. Els ajustos normatius es limiten a introduir més
claredat i flexibilitat en els criteris de disseny arquitectonic i desenvolupament dels conjunts
edificatoris, sense alterar I'estructura ni la capacitat urbanistica del sector.

En definitiva, aquesta modificacié respon a la necessitat de compatibilitzar la flexibilitat i la coheréncia
arquitectonica amb els objectius de funcionalitat i respecte al planejament vigent.

Les illes 16 i 17, també regulades com a zones 9.1f i constituides per conjunts d’habitatges
unifamiliars amb espais comuns al centre, no s’han inclds en aquesta modificacié normativa atesa la
seva major flexibilitat en la configuracié de les rampes d’accés als aparcaments, aixi com el fet que la
seva ordenacié ja garanteix la preséncia de zones enjardinades comunes amb una bona orientaci6.
Aquesta modificacié no impedeix que futurs estudis més detallats sobre I'ordenacié d’aquestes illes
puguin plantejar ajustos similars als recollits en aquest document.
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7 Justificacié innecessarietat documentacié complementaria

En compliment de I'article 66 del DL1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text Refés de la Llei
d’'Urbanisme i les seves modificacions, i 'article 96 pel que fa la modificacié de qualsevol dels
elements d’'una figura de planejament urbanistic, la documentacié dels plans parcials es compon
d’'una série de documents, que degut a I'abast d’aquesta modificacié no sén necessaris. A continuacio
es justifica la innecessarietat de cadascun d’ells.

7.1 Informe ambiental

El vigent Pla Parcial inclou un informe mediambiental amb I'objectiu la descripcid dels parametres del
projecte d'urbanitzacié del SUPP9, en allo que fa referéncia a les normatives mediambientals vigents,
el respecte i compliment d'aquestes, aixi com la descripcié de les mesures destinades a corregir els
efectes que la intervencié urbanitzadora produeix.

Degut a l'abast de la modificacié del Pla Parcial, es mantenen en la seva integritat les
previsions d'aquest informe i és innecessaria la redaccié d'un nou informe ambiental.

7.2 Pla d’etapes

Tenint en compte que l'obra d’urbanitzacié del sector esta acabada, no es considera necessari
efectuar cap prescripcio en la relacié al Pla d’Etapes.

7.3 Avaluacié economica

La modificacié del pla parcial no comporta un increment de sostre edificable, densitat de I'Us
residencial o intensitat dels usos. Per aquesta radé no és necessaria una avaluacié econémica de
la rendibilitat de 'operacié que justifiqui el rendiment economic derivat de I'ordenacié vigent i
el que resulta de la nova ordenacid, perqué ja fou considerada amb el Pla Parcial.

7.4 Estudi de mobilitat generada

Segons el decret 344/2006 de 19 de setembre, els estudis de mobilitat generada s'han d'incloure en
els instruments de Planejament urbanistic derivat i les seves modificacions que tinguin per objectiu la
implantacio de nous usos o activitats, per la qual cosa no és necessaria la redaccioé d'un estudi de
mobilitat generada.
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8 Annexes
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