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0. MEMORIA DE L’ORDENACIO

0.1. Peticionari.
Es redacta d'ofici a partir del diagnostic de les situacions d’increment detectades i d’inclusié en els
plans de promocié immobiliaria professionalitzada

1.2. Objecte i objectius
OBJECTE

La present proposta de regulacio es limita al sol urba i a les llicéncies que sol-liciten canvi d’ds de locals
en planta baixa d’edificacions existents que no estiguin en fora d’ordenacié a I'entrada en vigor de la
present disposicio6 amb llicéncia atorgada per a Us comercials situats en zones qualificades de
residencials i que es volen adequar per a habitatge i en cap cas no altera cap dels parametres basics
vigents del Pla general municipal d'Ordenacié que puguin donar lloc a efectes sobre el medi ambient o el
risc o I'edificabilitat, els usos en zones o la intensitat de I'edificacio.

ABAST

L'abast normatiu es proposa assegurar que les densitats en aquelles zones on aquest parametre no
queda regulat, se’n comprovi la compatibilitat i revisar I'article 302 de les Normes del Pla general pel que
fa a la zona residencial de ciutat jardi (clau 2.3), garantir les condicions técniques, d’accessibilitat i
d’habitabilitat del canvi i alhora protegir els eixos estructurants civics i comercials. Es proposa doncs
revisar els 6 articles normatius afectats i proposar una disposicié addicional per a intervenir en edificacio
existent.

AMBIT
L’ambit és en régim de sol urba consolidat de les zones residencials dins la trama urbana consolidada.

OBJECTIUS

Santa Perpétua de Mogoda és Area de Demanda Residencial Forta i Acreditada inclds en I'annex del
Decret 75/2014, de 27 de maig. També és un municipi declarat Zona de Mercat Residencial Tensionat
segons la RESOLUCIO TER/2940/2023, d'11 d'agost, per la qual es declaren zona de mercat residencial
tensionat diversos municipis, d'acord amb la Llei estatal 12/2023, de 24 de maig, pel dret a I'habitatge. | a
més, I'Oficina Local d'Habitatge (OLH) del municipi té una demanda considerable d'habitatge social,
concretament existeix un registre de sol-licituds correctament acceptades del registre de sol-licitants de
262. Per tant, la problematica del municipi és una manca clara d'habitatge social, assequible i amb
proteccié oficial, juntament amb una poblaci6 amb problemes d'accés a un habitatge en condicions
assequibles en general i un Pla General Municipal d'Ordenacié de Santa Perpétua de Mogoda (PGOM)
que impedeix la residencialitzacié dels locals situats a les Plantes Baixes dels edfficis.

1. GENERAR HABITATGE SOCIAL, ASSEQUIBLE | AMB PROTECCIO OFICIAL. Santa Perpétua de
Mogoda esta subjecte al compliment de I'objectiu de solidaritat urbana establert per l'article 73 de la Llei
del Dret a 'Habitatge, i desenvolupat pel Pla Territorial Sectorial d’Habitatge (PTSH) pel qual han de
disposar, en el termini de 3 quinquennis, d’'un parc minim d’habitatges destinats a politiques socials del
15% respecte del total d’habitatges principals existents. Actualment disposa d'un 7,70%.

2. OPTIMITZAR EL PARC | MILLORAR EL SEU ESTAT DE CONSERVACIO. Existeix una forta
preséncia de locals comercials buits amb aspecte degradat a tots els barris, abandonats degut a que el
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comer¢ en la zona no és viable. Amb la reconversié d'aquests locals a habitatges hi hauria habitatge
disponible en llocs on els locals actualment no s'utilitzen. De la mateixa manera, la propietat podria
participar en el deure de conservacié dels edificis degut als nous ingressos que aquest nou Us produiria.
3. AGILITAR EL PLANEJAMENT URBANISTIC | EL PROCES DE TRANSFORMACIO DE LA CIUTAT.
Aquesta residencialitzacié dels locals situats a les Plantes Baixes comportaria una transformacio
considerable en totes aquelles zones que actualment estan de desus.

4. FACILITAR L'EXECUCIO DE DETERMINADES OPERACIONS RESIDENCIALS "SINGULARS".
S'estudiara cada cas particular degudament per tal que, sempre que sigui possible i respectant el marc
legal vigent, es pugui produir el canvi d'Us de local a habitatge.

5. PROTEGIR ELS EIXOS CiVICS COMERCIALS. Alhora que es compleix I'objectiu principal de creacié
d'habitatge, caldra garantir el comerg com a motor de I'economia local, tant pel seu dinamisme com per la
taxa d'ocupacié que genera. El comerg, a banda de la classica funcié de proveiment de bens i serveis a
les persones, actua com a espai de dinamitzacié i interaccio ciutadana, genera vida i moviment al
municipi i participa en la cohesié dels ciutadans.

6. INCORPORAR DISSENY URBA A LES PB AMB CRITERIS DE GENERE | QUALITAT URBANA.

BENEFICIARIS: - Poblacié amb problemes d’'accés a un habitatge en condicions assequibles en general.
- Persones inscrites al registre de sol-licitants d’habitatge protegit, en particular.

A data d’avui aquest increment del nombre de locals tancats que poden ser susceptibles al canvi a
habitatge és una oportunitat per ampliar les possibilitats de posar a disposicié de la ciutadania habitatge
assequible, qualificat d’'HPO o HPS, sempre en situacions urbanes on I'esmentat canvi en facilita la
revitalitzaci6 ja que no comporta una perdua de valors urbans en zones especialitzades per a I'estada de
les persones (arees de vianants i eixos comercials i civics).

La Trama urbana consolidada TUC és un ambit de referéncia per al sdl urba residencial i figurara en els
planols informatius i de suspensié de llicéncies.

Si escau, caldra promoure una proposta de distancies entre locals que generen efectes col-laterals per
evitar concentracions de molésties a veinatge i ambientals.

1.3. Marc Legal de la Modificaci6

1.3.1. La present Modificacié Puntual s’ha redactat d’acord amb I'ordenament juridic vigent en materia
urbanistica:
- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme
(TRLUC) modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer .
- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme (RLUC).
- Pla territorial metropolita de Barcelona.
- Reial Decret legislatiu 2/2008, de 20 de juny, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei del sol.
- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica.
- LLEI 18/2007, de 28 de desembre, pel dret a I'habitatge.( art.15, 37 i 43)
- Llei 11/2020, del 18 de setembre, de mesures urgents en matéria de contencié de rendes en els
contractes d’arrendament d’habitatge i de modificacié de la llei 18/2007, i de la Llei 4/2016, relatives a
la proteccio del dret a I'habitatge.
-Llei 24/2015, del 29 de juliol, de mesures urgents per a afrontar 'emergéncia en I'ambit de I'habitatge
i la pobresa energética
-Decret llei 17/2019, de 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge.
- - Decret 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d’habitabilitat
dels habitatges i la cédula d’habitabilitat
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0 Annex 4, Apartat 2, Requisits minims en les intervencions d'edificis existents. Aplicar
les condicions del Grup C o del Grup D, segons correspongui (en funcié si la superficie
del canvi d’us és >50% 0 =<50% de la superficie construida sobre o sota rasant).

- Codi Técnic de I'Edificacio: Reial decreto 314/2006, de 17 de marg. Entre d'altres, Part | article 2
paragraf 5: “Cuando un cambio de uso afecte Unicamente a parte de un edificio o de un
establecimiento, se cumpliran dichas exigencias en los términos en que se establece en los
Documentos Basicos del CTE” i els seus annexos técnics del nim 74 del BOE de 28 de marg de
2006 (972 pagines).

- Codi d'accessibilitat de Catalunya
1.3.2. Procediment:

Segons larticle 96 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, per qual s'aprova el Text refés Llei
d'urbanisme, la Modificacio6 de les figures del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacid, i no s'inclou en cap de les excepcions, ja que no altera la
normativa dels equipaments esportius, que s’estableixin per reglament i les particularitats que s’indiquen
en l'articulat.

La present modificacid proposa I'addicié d'una unica disposicio addicional i la regulacié de les densitats a
la Normativa del pla general que afecta les edificacions existents en sdl urba. També regula que els
habitatges resultants siguin qualificats habitatges mb proteccié oficial i participin dels objectius del Pla
local de I'habitatge i del Pla sectorial de I'habitatge de Catalunya en redaccié.

Aquesta modificacié ve regulada per l'article 97 del TRLUC sobre justificacio de la modificacié de les
figures del planejament urbanistic i a tal efecte indica els elements a justificar i els supdsits en que no és
possible i I'article 118 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament de la Llei
d’'urbanisme, sobre “determinacions i documentacié de les modificacions dels instruments de planejament
urbanistic”.

1.4. Justificacio

L’alta varietat de tipologies edificatories suposa que, malgrat que la normativa urbanistica pugui acomplir-
se, podria succeir que I'edificacio no permetés I'acompliment de les normatives d’edificacio, accessibilitat i
habitabilitat. Donada la complexitat técnica de dita conversié tampoc no és apte per als edificis amb
regims especials (provisionals, fora d’ordenacié o volums disconformes). Si bé el TRLUC admet els
canvis d'Us en els volums disconformes, es preveu que aquest canvi no es produeixi cap a habitatge, si
de fet contribueix a agreujar els factors de disconformitat, fet que no permetria la seva adaptacio al
planejament. Els volums disconformes que tinguin una part de I'edifici compatible amb el pla general i una
altra part incompatible, s’hauran de regular expressament sempre tenint en compte els articles 59 i 60 de
les NNUU segons els quals, apart que en nova planta o en augment de volums ,s’haura de complir el Pla
general, en bores de consolidacié també cal ajustar-se al previst pel planejament amb les tolerancies que
es prevegin en les disposicions transitories pel que fa als usos.

La proposta normativa proposada complementa els articles normatius reguladors dels usos (art 137 a
155), els de cada zona (en especial 268.1b, sobre la regulacié d’usos de la planta baixa en la Rambla,
Plaga Nova, Pau Claris i Av Barcelona i les fitxes de les unitats d’actuacié executades del Passatge de
Ramén Pir6 i Passatge de la Serradora i amb les ordenances d'edificacio, on es regula que la superficie
util minima per a un habitatge és de 40 m2, superior a la prevista als decrets d’habitabilitat.
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A tal efecte caldra establir també un minim de superficie per a locals no residencials quan I'edificacié
existent s’hagi acollit a la variant d'altell prevista a I'art 85.3 de tipologia d'alineacio de vial simultaniament
amb l'establert a les condicions d’edificacio de la zona residencial d’eixample (especialment als articles
268 a 272) i també en relacié amb I'Ordenanga municipal reguladora de I'edificacid.

També es proposa assegurar instruments per a la simplificacié administrativa, I'acompliment dels decrets
d’habitabilitat, d’accessibilitat i del Codi técnic vigent i la legislacio sectorial aplicable en cada moment.

Es proposa comprovar i modificar la densitat, si escau, de les edificacions de qualificacions que regulen la
densitat de zona (art 291.5 de zona residencial amb espais oberts —clau 2.2- i art 302 de la zona
residencial en ciutat-jardi —clau 2.3-) i en edificis que s’hagin acollit a I'ampliacié de la profunditat
edificable de la planta baixa segons I'article 268.1D).

També es proposa regular en quins llocs es prioritza la formacié d’eixos civics on a la planta baixa no es
podra fer canvis d'ts a habitatge.

Quan s’admet el canvi d’'us d'un local a habitatge, s’haura de comprovar si I'edificacié disposa de
I'estandard d’aparcament exigit per 'article 155 de les Normes del Pla general i si compleix I'article 154 .4.
segons el qual en cap cas les plantes d’un edifici destinades a parcament segons la llicéncia concedida
en el seu moment, podra canviar d’'us sense garantir en el propi edifici els mdduls establerts per al nou Us.
De la mateixa manera, segons l'article 154.1. s’haura d’exigir 'estandard previst a l'article 155 quan
I'actuacid suposi un increment de sostre o volum construit del cinquanta per cent. S’han trobat canvis d'Us
a habitatge que afecten un percentatge important de I'edificacié existent i suposa un salt de I'Us dominant
que supera el 50% i seria doncs un suposit a considerar en matéria d'estandards.

Es regula tenint en compte tant la situacié antecedent referida a les edificacions amb llicéncia anterior a
I'entrada en vigor del Pla general municipal d’ordenacio com a les edificacions posteriors al Pla general.

També ses proposa estendre el parametre d’assolellament minim previst per a la volumetria especifica a
les tres tipologies edificatories a l'article 96 apartat 6

Sera imprescindible per al canvi d'us d’un local a habitatge demostrar-ne la viabilitat tecnica mitjancant
certificat de técnic competent de compliment del Codi técnic el Decret d’habitabilitat, i les Ordenances
municipals reguladores vigents, segons els tramits establerts en cada moment i no empitjorament de les
condicions de la resta de Iedifici en els elements on s’hi intervé, segons Codi técnic de
I'edificacié:

“Cuando un cambio de uso afecte tnicamente a parte de un edificio o de un establecimiento,
este DB se debe aplicar a dicha parte, asi como a los medios de evacuacion que la sirvan y que
conduzcan hasta el espacio exterior sequro, estén o no situados en ella. Como excepcion a lo
anterior, cuando en edificios de uso Residencial Vivienda existentes se trate de transformar en
dicho uso zonas destinadas a cualquier ofro, no es preciso aplicar este DB a los elementos
comunes de evacuacion del edificio.” )

Aixo significa que els canvis d'Us s’hauran d’'adequar per complir els requisits exigits en matéria de
transmissio de soroll, en matéria d’evacuacié de fums de les cuines que caldra que puguin arribar a
coberta i no s'admetra cap aparell alternatiu.

S'especifiquen els preceptes legals civils que poden incidir en la llicéncia. En edificacions plurifamiliars i/o
que tinguin divisié horitzontal s’haura de certificar que ni dita escriptura de divisié horitzontal, ni els
estatuts de la comunitat prohibeixen I'habitatge en planta baixa i caldra igualment sol-licitar autoritzacio
prévia als veins de manera que n’estiguin assabentats en rebre 'audiéncia veinal preceptiva.

1.5. Planejament urbanistic vigent
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Pla General Municipal d’'Ordenacié de Santa Perpétua de Mogoda, aprovat definitivament per la Comissié
Territorial d’Urbanisme de Barcelona i vigent des de gener de 1997. Text refés de les Normes
urbanistiques de 2005 https://dtes.gencat.cat/rpucportal/#/consulta/llistatResultats

Altre normativa urbanistica concordant:
- Ordenanca municipal reguladora de I'edificacio
- Ordenanga municipals reguladora dels usos i les activitats
- Ordenanga municipal reguladora del soroll i les vibracions
- Pla especial de proteccié del patrimoni arquitectonic

Pla local de I'habitatge 2024-2029 aprovaci6 definitiva de 22 de maig de 2024.

Modificacié de la trama urbana Consolidada de 2018

1.6. Fonaments de dret

A larticle 47 de la Constitucid, 4 i 26 de I'Estatut de Catalunya, com és sabut, es regula el “dret” a
I'habitatge digne i la llei 18/2007, de 28 de desembre pel dret a I'habitatge en posa les bases per a la
prioritzacié alla on hi hagi iniciatives que el faciliten.

Existeix connexio entre el dret a I'habitatge i el dret a la ciutat, insistint en el fet que, per fer realitat el dret
a la ciutat, caldra fer efectiu el dret a I'habitatge, aixi com d'altres drets vinculats als dos anteriors, com
son tots els drets que protegeix la condicié de ciutadania, .

La promocid de I'accessibilitat municipal és essencial per a la progressiva transformacio dels espais, béns
i serveis publics per millorar les condicions de vida de les persones amb discapacitat. Aixd facilita
I'activitat fisica d'aquest segment de la poblacié, disminueix l'aillament i n'augmenta el confort emocional i
la cohesio6 social.

1.7. Necessitat de la iniciativa

Santa Perpétua de Mogoda és un municipi declarat de mercat de lloguer tens i de demanda acreditada
d’habitatge. L'acceleracié dels fenomen dels canvis d'Us, i en alguna mesura també I'impacte dels pisos
turistics per la proximitat amb Barcelona, recomanen la regulaci6é detallada d’aquestes transformacions
que a data d’avui comporten un enriquiment especulatiu:

En un supdsit de canvi de local a habitatge de 82,40 m2 i altura de 2,70 m d’altura. i un volum de 222,48

m3 i un valor de les obres efectuades PEM de 21.463 € al qual s’ha d'incrementar el benefici industrial,
les despeses generals i I''VA del 21%, donant un import de despesa total de 30.904,57 €.
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El benefici econdmic obtingut es calcula en base a la taula de mercat actual seglent

I I I I I | I |

amb garatge
Pl b al passeig de la Florida interior am terrassa, 229900 120 2 1itraster terrassa gevin 1916
Josep Maria de Segarra 359.900 116 4 amb gartge 136 psande609

amb garatge
Planta baixa interior al Pg de la Florida 26? 229900 120 2 1itraster 60 psande694 1916
planta baixa ed aillat bifamiliar plaga central La florida 279900 109 4 1s/P pati habitaclia 2568|
pis a Dr Truteta 149900 65 3 1 traster habitaclia 2306

amb garatge
Planta baixa casals de Mogoda 306900 108 3 2 i traster habitaclia 2842
carrer sana Maria, planta 12 249075 79 3 1 habitaclia
vidal i barraquer un 5é pis sense ascensor 106.000 79 3 1 trovimap 1342
vidal i barraquer un 4é pis sense ascensor 104300 73 3 1 1429

amb garatge
dr fleming pis sense ascensor 131000 72 3 1itraster 1819
pis vidal i barraquer amb ascensor 180.000 93 3 2 Josep 1935
pis vidal i barraquer sense ascensor 275000 148 4 4 Manolo 1858
Eixample entre rambla i Pg de |a Florida 154900 71 3 1 2182
Can folguera un 5é pis sense ascensor 106.000 79 3 1 trovimap 1342
Can folguera pis ocupat 104.300 73 3 1 idealista 1429

gestions
immobiliaries

Can Folgura 5e pis sense ascensor i pis mal estat 106.000 79 3 1 silvia 1342
PREU ADOPTAT PER SOTA DEL PREU DE ZONA EN PISOS 1342]

El valor adoptat per calcular 'import de la venda de local és de 1342 €/m2, el més petit de tots els valors
en mercat i per a qualsevol zona de la ciutat. El valor de venda és de 113.876,80 €
S'estima un benefici superior de 78.603,08 €.

Justificacio de I'evolucid de I'activitat de canvis d’us des del 2020
Un elevat percentatge, el 75,55% dels 135 casos registrats i estudiats de les actuacions des del 2020 sén
o0 bé directament il-legalitzables 0 amb grans dificultats t&cniques:

REGISTRE 2020-2024 PER SITUACIONS nombre %
26/6/2024
Peticions amb difictultats 55 40,74
Peticié contraria al Pla general vigent 31 22,96
Compatible amb el Pla general 11 8,15
Expedient disciplinari 8 5,93
Atorgat 18 13,33
En tramit 3 2,22
Desistiment 3 2,22
Transformat sense titol habilitant No legalitzable 5 3,70
transformat sense titol habilitant Legalitzable 1 0,74
TOTAL REGISTRATS 135 100
digresions del planejament 102 75,56

El declivi comercial

S'esta produint a totes les zones una progressiva substitucié dels locals buits per habitatges en planta
baixa. L’existencia d’'un estoc ampli de locals tancats s’agreuja a més pel declivi en que poden entrar les
arees urbanes comercials en front dels nous tipus de consum sobre la base dels habits de compra en
grans superficies i en compra virtual.

Aquesta situaci6 pot ser una oportunitat per tenir habitatge adaptat i sense barreres arquitectoniques perd
alhora és una amenaca per que aboca el sistema urba a una ciutat dormitori desplagant els usos en base
als quals se sustenta la vida col-lectiva i dels que en depenen moltes formes de gaudir la ciutat.

Si li sumem ['alt impacte dels vehicles al carrer a mesura que creix el parc automobilistic i per mals usos

estesos en edificacions unifamiliars amb garatges que han deixat de tenir aquesta funcid, també aquest
canvi d’Us pot arribar a alterar les previsions en estandard d’aparcament del pla general vigent, que quan
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es va redactar ja partia d'una situacié altament deficitaria. Ara bé s’estan treballant projectes encaminats
a la reduccié del vehicle privat, i el planejament general hauria de tenir en compte la variabilitat vinculada
a la crisi climatica i energética.

L'estimacié de previsions de canvi d'us tant en llicéncies atorgades com en consultes prévies és de ritme
creixent d 'orde de 5 actuacions a I'any, pero la singularitat actual és que ja hi intervenen operadors
immobiliaris en cadena arribant a més de 15 canvis I'any. S'estan fent canvis d'us que requeririen llicéncia
prévia o bé presentant una comunicacié o bé sense cap autoritzacié. Si es procedeix a efectuar obres per
a adaptar locals a habitatges que no podran ser legalitzables, es pot correr el risc de vulnerar drets
fonamentals emparats per la Constitucid de les persones que hi hagin viscut. Pot prescriure la infraccié
urbanistica pero la vulneracié de drets fonamentals no prescriura i caldra garantir la seva legalitzacio amb
adaptacio a la normativa urbanistica, del codi técnic de I'edificacié, d’habitabilitat i d’accessibilitat. EI canvi
d’'us d'un local en una comunitat d'un edifici plurifamiliar també altera la naturalesa juridica de dita
comunitat i pot generar conflictes.

1.8. Perspectiva de génere

Pressupostar, planificar, projectar amb perspectiva de génere, tal com defineix el Consell
d’Europa, consisteix en aplicar la transversalitat del génere en el procés d’elaboracié de les
eines de planificacid. Implica que homes i dones planificadores ho facin des d'un analisis,
missions, objectius i propostes basades en incloure la visid de la proteccid i inclusié de
tothom incloses les persones més vulnerables: des dels infants a la gent gran, dones i
homes vulnerables, incorporant la perspectiva dels drets humans emergents a tots els nivells del
procés i en I'assignacié i distribucié dels recursos amb la finalitat de promoure la igualtat i en
molts casos I'equitat (cal avaluar també si cal discriminacidé positiva 0 no i de quins grups i
col-lectius en cada cas, en cada pla, en cada actuacié).

En aquesta figura de planejament ens hem d'inspirar en les perspectives seglients:

a. Lafuncié social de I'espai public (Carmona et.al, 2003)
“Una Unica mirada als carrers, places, parcs i jardins d’'una ciutat pot revelar els valors de la
societat que hi viu. Els espais publics sén, per comengar, I'aparador o I'escenari en qué la
societat s’exhibeix i es retrata” (Soria i Puig, 1999).

La principal funcié social dels espais publics és la interaccié personal. Relacions que es duen a
terme de moltes formes i maneres i que tenen lloc a diferents escales segons el tipus d’espai,
Obviament, ja sigui un carrer, una plaga o fins i tot llocs més especifics com centres comercials.
Ara bé, la forma i el disseny d’aquests espais ajuden a I'existéncia d’aquesta diversitat d’'usos i
activitats.

Venim del segle XX amb un important nombre d’espais publics i col-lectius deshumanitzats.
L’obra publica realitzada a Santa perpétua de Mogoda en democracia ha demostrat una gran
capacitat de talent en edificis i espais nous (biblioteca, escola de musica, la rambla d’enllag —
Passeig de la Florida- Centres civics... | ha seguit en aquesta linia també a partir del Pla general
municipal d'ordenaci6 de Santa perpétua de Mogoda. Aquest pla dibuixa la xarxa de camins
publics, les vies verdes i els eixos civics com a objectius essencials del seu urbanisme.

Vam plantejar per primer cop aquest debat a partir del llibre “La ciutat dels infants” (Tonucci)
Tonucci i la Ciutat dels infants. | CAFE PEDAGOGIC (cafepedagogic.com) perqué l'esldgan
politic dels feminismes amaga una demanda superior que homes i dones comparteixen per igual:
Uns plans, uns projectes, uns mobles, uns paisatges, uns espais que siguin inclusius,
accessibles, agradables, practicables per a les persones, que uneixin i que no separin.
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Els cotxes separen, els aparcament separen, continuar la politica de reserva de la ciutat per als
cotxes és no treballar per la cohesié i la no discriminacio.

b/ Deteccio dels espais no il-luminats.

Tenim una partida pressupostaria per a temes de millora d'il-luminacié de la ciutat. El centre de
recollida dels punts foscos de la ciutat és la Regidoria de Transicié energética i el técnic del
sistema d’enllumenat public. Els membres del projecte juvenil DIMO estan fent un recull dels
punts que es detecten

¢/ _Urbanisme i _espai_public_amb _sensibilitat_de génere, feminitzada, humanitzada.
Pensada per a la inclusio a santa perpétua de mogoda

L'urbanisme és el guio il-lustrat de la ciutat futura. Dona sentit a les posicions dels equipaments
que serviran per la cura familiar, per al gaudi i el descans, per a la construccié d’una ciutat més
igualitaria.  La planificaci6 esta en una esfera abstracta que s’ha de concretar amb la
construccié, la jardineria, les técniques medi ambientals, les técniques denginyeria. La
perspectiva de génere, que es la feminista, que és la humanitzada, vindra donada, pels plans
sectorials, parcials, d'ordenacid, pels projectes d'urbanitzacié, per la construccié de l'espai
public. I'urbanisme és molt més que espai public. Tots aquests instruments es poden avaluar
des de la perspectiva de génere, feminitzada, humanitzada, en contrast de la major part dels
espais de la ciutat existent.

d/ La construccié de I'espai public

Estem treballant des de tots els espais de I'urbanisme amb la mirada completa:

Tots i totes tenim una visid diferent del mén, perd queda clar que, per les caracteristiques de la
nostra societat, cal fer una discriminacié positiva de la sensibilitat femenina. Les caracteristiques
principals son la prioritzacié dels segiients elements:

al Importancia de la vida quotidiana:

o La mobilitat més sostenible és precisament la que practiquen la majoria de les persones
que tenen cura de les persones de la llar amb algun tipus de dependéncia i que surten
a totes les enquestes de mobilitat com les principals usuaries dels modes de transport
public, bicicleta i anada a peu. Impulsem aquesta mirada en el nou Pla de mobilitat
dirigit per dues dones la directora i la cap de serveis.

o Lluitem per un carril bici a la B-140 per garantir la seguretat de les persones que van a
les fabriques

o Camins escolars

b/ la qualitat de I'espai arquitectonic i urba:
o Bona il-luminacio6 (que garanteix també la seguretat)
o Espai de proteccio climatica: (illes de calor-proteccio de la calor-) pérgoles, jardins, etc.
o Impuls de revegetacio, dels grans parcs urbans i periurbans
o Ajuts al manteniment del patrimoni arquitectonic i a les arbredes i jardins de valor
natural
o Promoci6 d’Espais on les relacions entre la ciutadania molt importants:
= Espai de parcs i jardins, eixos civics
jocs infantils,
Equipaments
Sales publiques per a esbarjo, esport variat (i no unicament els de masses)
= Espais lliures de calor
o Treballem per aconseguir donar més suports emocionals, recursos econoémics, en els
casos de families amb vulnerabilitat social.
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- ¢/ L'accessibilitat universal
o Volem arribar a posar al dia la ciutat, tot i que és molt i molt el que cal fer encara i
aconseguir I'accessibilitat universal. Hem encarregat el nou Pla d’accessibilitat
Tenim la major part dels equipaments accessibles.
Ens queda molt per fer respecte a les persones cegues, especificament.
o Volem posar al maxim d’ascensor possibles en cooperacié amb la ciutadania en els
edificis plurifamiliars.

O O

e/ Continuitat amb la trajectoria de projectes amb mirada humanitzada que vertebren els eixos
civics estructurants i comercials:

Els eixos civics, els itineraris de cura i de lleure no només es configuren a partir de la seqiiencia que
puguin donar els eixos comercials. Tenen un paper molt determinant els equipaments i els llocs on la
ciutadania tria com a escenaris per qué passin els esdeveniments de la seva vida:

- La Biblioteca

- L'escola de musica, avui la EMA

- El'Parc Central

- El cami de la Granja cap a una estaci6é humanitzada

- El carrer de vianants de Pare Rodés

- Els parcs periurbans de la Ribera

- El parc natural de Gallecs

- El Parc dels plataners i el Parc dels conreus de Santiga

- Eltanatori

- EICAP de La Florida

- El Parc dels Ametllers

- Eljardi de la Granja

- El casal d'avis de la Rambla

- Vapor Aranyd, MTIV i plaga 8 de maig

- Placa de la Republica

- Plaga de les Tretze Roses i edifici de la Gent Gran

En tots aquests projectes la mirada s’ha posat en el passeig arquitectural de la persona, sense
exclusio i els projectes han donat protagonisme a la ciutadania en forma de procés participatiu, de
xerrades, .

f/ El marc normatiu dels criteris d’igualtat

La Llei 17/2015, del 21 de juliol, d'igualtat efectiva de dones i homes estableix a I'article 3, com
principi primer, la transversalitat de la perspectiva de genere i de les politiques d'igualtat de géenere,
per la qual els poders publics han d'aplicar la perspectiva de génere i la perspectiva de les dones en
les actuacions, a tots els nivells i a totes les etapes, reconeixent el valor que aporten dones i homes i
aplicant de manera positiva els canvis necessaris per a millorar la societat i respondre a les realitats,
les oportunitats, les necessitats i les expectatives dels dos sexes.

Plans d'igualtat de les administracions publiques. Obligatoris en molts ambits de les subvencions
publiques i la contractacio, el resultat del qual es veu reflectit en el Pla d’lgualtat de I'Ajuntament de
Santa Perpetua de Mogoda.

2020 Pacte d’Estat contra la violéncia de génere, que integra entre d'altres, la Il Estratégia nacional
per a |'eradicacié de la violéncia sobre la dona 2018-2022, aixi com el Pla nacional de sensibilitzacio i
prevencio de la violencia de génere per a la seva implementacié i desenvolupament de 2018 a 2022.

Atés que la perspectiva de genere progressa lentament en matéria d'urbanisme aquesta figura de
planejament té en compte les determinacions de I'Institut de drets humans de Catalunya. Carta dels
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drets humans emergents 2011, la Comissi6 Europea al document The gender pay gap situation in the
EU; el Consell d'Europa amb el seu document. What is gender-based violence?, I Insitut Catala de
les Dones amb el seu index d'lgualtat de Génere. i el Pla estratégic de politiques d'igualtat de génere
del Govern de la Generalitat de Catalunya 2019-2022., I'Institut Europeu per a la Igualtat de Génere. i
el seu document Gender-based violence; el Ministeri de Sanitat i el seu document Esperances de
vida a Espafia, 2018; 'ONU del document Tipus de violéncia contra les dones i les nenes;
I'Organitzacio Internacional del Treball amb el seu document Més enlla del sostre de vidre. Perque
les empreses necessiten a les dones en llocs directius.

1.9. Enumeraci6 i objectivacio de les raons d’interés public i conveniéncia i oportunitat

Facilita la posta a disposicio d’habitatge assequible i adaptat a totes les formes d’accessibilitat essencial
davant dels canvis demografics i en funcié de l'increment de les desigualtats que posen molta poblacio al
marge del dret fonamental a I'habitatge.

Garanteix la funcié social de la propietat i evita I'especulacio en destinar els canvis dus a habitatge amb
proteccio publica.

Garanteix I'aplicacié integrada de la normativa i n'assegura la seva funcionalitat dels equipaments.
Garanteix la proteccio del dret a la ciutat, equipada comercialment i habitable.

Assegura que les transmissions de titularitat d’'un local que ha canviat a habitatge tinguin les condicions
d’habitabilitat i no es vulneri el dret a un habitatge digne

Els canvis d’Us estan subjectes a llicéncia urbanistica previa (art. 187.1e del TRLU) i es fa necessari
precisar formes d'intervencio en edificacions existents a la vista de les comprovacions seguents:

0 Comprovar que tot el parc edificat residencial té desti als usos residencials
preferentment de primera utilitzacio i en cap cas per a habitatges turistics una activitat
que ha de quedar regulada en la normativa urbanistic en I'ambit dels usos recreatius.

o Comprovacié de les condicions que I'edifici no es troba ni en FORA D’'ORDENACIO, ni
en situacié de VOLUM DISCONFORME AMB EL PLANEJAMENT, ni es va autoritzar la
seva construccidé com a obres provisionals.

0 Compatibilitat de I'is d’habitatge en la zona on es troba I'edificacid (plurihabitatge o
unihabitatge, segons correspongui).

0 Compliment de la densitat de I'is residencial o0 nombre maxim d’habitatges, establerta
per la zona on es troba I'edificacié amb modificacié del parametre de la densitat

o0 Comprovacio que I's residencial estigui admés en la tipologia edificatoria que es tracti.
Exemples:

= Enla clau 2.3 I'is dominant és I'unihabitatge i el plurihabitage s’admet en
agrupacions d'un maxim de 4 habitatges en clau 2.3a i en habitatges
aparellats en clau 2.3b. Els canvis d'Us hauran de complir aquestes tipologies
a més de la densitat. Es a dir, o unihabitatge en una parcel-la en cas
d’edificacio aillada, o agrupacié d’'una maxim de 4 habitatges en clau 2.3a 0 2
habitatges aparellats en clau 2.3b. (exemple: una construccid aillada
destinada a local comercial en una parcel-la amb altres habitatges agrupats
entre ells, no es podra canviar a Us d’habitatge al ser aillat respecte
I'agrupacié, cas de I'Avinguda Cinc 14). En aquest sentit també caldra revisar
larticle 139.2 sobre la definicio de plurihabitatge definit com un edifici amb un
accés comu per a tots ells.

=  Edificis que s’hagin acollit a 'ampliacié de la profunditat edificable de la planta
baixa segons l'article 268.1b), en clau 1.2a, la planta baixa no podra ser
habitatge.
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1.10.

0 Regulacié de les mesures contra incendis i la utilitzacié de campanes de cuina sense
sortida vertical a coberta i amb sistema compacte sense sortida de fums per garantir la
seguretat de les actuacions als locals i a I'edifici on es proposen.

0 Compliment de les condicions generals sobre la previsio d’aparcament en les
edificacions, com a Us complementari obligatori.

= Art. 137.5 b) Aquest Pla General fixa com a obligatori I'ls complementari de
I'aparcament d'acord amb els estandards de places minimes establertes per
cada tipus d’edifici en funcié del seu Us especific.
= Els estandards estan establerts en I'article 155.
= Art. 1544 - En cap cas les plantes d'un edifici destinades a aparcament
segons la llicéncia concedida en el seu moment, podran canviar d’Us sense
garantir en el propi edifici els moduls establerts per al nou Us.
= Art 156. Causes d'exempcid, objectives i justificades del tipus previstos en
aquest article. Cal aplicar els moduls de l'article 155 als usos de tot I'edifici per
calcular I'exigéncia de places d’aparcament, i valorar si concorre alguna causa
d’exempcid. L'exempcid sempre sera rogada (cal sol-licitar-la expressament)
adjuntant la justificacié en base a la que es sollicita.
= En aquells edificis construits amb anterioritat a la vigéncia de I'obligatorietat
d’establir 's complementari obligatori:
A- compten amb plantes destinades a aparcament, i poden donar
compliment igualment a I'exigencia de places d’aparcament — s’aplica
la normativa vigent.
B- no compten amb plantes destinades a aparcament. Aplicacio del
criteri de no empitjorament.

Conveniéncia de protegir els Eixos civics implicits en I'estructura organica del Pla general, planol
de la série N1 on s'indiquen els carrers estructurants i d’aquells eixos civics que l'analisi
urbanistica actual recomanen.

Conveniéncia de protegir els espais de vianalitzacié que promouen els respectius plans de
mobilitat urbana vigents en cada moment amb criteris de génere, procurant la maxima reduccié
de raconades en planta baixa i assegurant finestres que alhora protegeixin l'interior perd donin
vitalitat a 'exterior.

Compliment de I'Ordenanga municipal reguladora de I'edificacié. D'aquesta ordenanga, apart del
compliment de mesures d’assolellament, ventilacions creuades, cal tenir molt present el factor
determinant que els habitatges al municipi no poden ser de menys de 40 m2 dtils apart de
I'aparcament.

Ordenanga reguladora del soroll i les vibracions i mapa acustic del municipi.

Decret 141/2012, de 30 d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d’habitabilitat dels
habitatges i la cédula d’habitabilitat

També cal considerar I'aplicacié de 'Annex 4, Apartat 2, Requisits minims en les intervencions
d’edificis existents. Aplicar les condicions del Grup C o del Grup D, segons correspongui (en
funcio si la superficie del canvi d'Us és >50% o =<50% de la superficie construida sobre o sota
rasant).

Apart del compliment general de I'establert al Codi Técnic de I'Edificacié, cal tenir en compte que
el nou habitatge hauria de complir els seus requeriments i també les parts comunes dels edificis
on s’hi intervé per fer possible el canvi d'Us.
Compliment d'altres normatives sectorials d’aplicacié en el moment de la sol-licitud de
llicencia de canvi d'Us a habitatge, inclosos dels requeriments legals d'obligatorietat
d’habitatge amb proteccié oficial (REBT, etc.)

Consideracio d’interferéncies en cada qualificacio residencial per tipologies
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S'hairan de revisar sistematicament aquells articles de la regulacid urbanistica de les Normes
urbanistiques del pla general municipal d’ordenacié que s’han d’analitzar per establir els determinants
normatius en la versié de 'aprovacié inicial en els canvis d'Us. Hi haura d’haver per a I'aprovacio inicial un
treball de camp sobre els elements registrats des del 2020 i una avaluacié de les transitorietats que siguin
legalment viables.

Pel que fa a l'estudi de les definicions de l'article 139.2 sobre I'ls de plurihabitatge aquest s’haura de
revisar tenint en compte el Decret 141/2012 d’habitabilitat en 'annex 1 apartat 2.2 sobre accés i espai
comuns de circulacio.

Una de les interferéncies principals correspon a laplicacié dels articles 154 a 156 sobre estandard
d’'aparcament. Cal garantir que no es transformin locals d’aparcaments a habitatge per tal que els edificis
no perdin I'estandard del Pla general. a més de complir I'article 154.6 sobre llicéncies d’aparcament o
estandards de l'article 155 en llicéncies, en casos amb aparcament sense llicéncia pot ser caldra regular-
los també. S’ha fet un esfor¢ molt gran a nivell d’aparcaments publics i s’ha reordenat I'aparcament de
manera que els grans aparcaments publics estiguin situats a zones tangents al nucli.

1.11.  Assolellament, fagana minima i superficie minima

Cal garantir aquestes condicions urbanes que preveu el Planejament general i les ordenances de
desenvolupament en una primera comprovacio i segons cada zona urbana

En cap supdsit de canvi d'us o de subdivisié d’unitats residencials s'admetra un habitatge amb superficie
util inferior a 40 m2 exclos I'aparcament.

En edificacions plurifamiliars amb volumetries especials cal garantir un assolellament minim, una fagana
minima i garantir un accés sense barreres arquitectoniques propia de cada zona urbanistica.

Aquest requeriment doncs hauria d’estendre’s en tots els canvis d'Us de local a habitatge en totes les
tipologies i zones.

1.12. Densitats

El fenomen dels canvis d'Us afecta tots els barris i totes les tipologies edificatories. Els usos comercials
estan presents com a compatibles en totes les zones residencials, inclos el barri de la ciutat jardi de la
Florida i de fet en les zones industrials.

A més a l'eixample (zona 1.2) la proposta de mescla d’usos arriba a una amplitud molt superior que
qualsevol altre zona.

Per altra part, els usos plurifamiliars sén dominants en totes les zones residencials per tant la potencial
preséncia de locals esta garantida. Des del sistema d'observatori que vam establir 'any 2021 s’han
apreciat

Es proposa comprovar i modificar la densitat, si escau, de les edificacions de qualificacions que regulen la
densitat de zona (art 291.5 de zona residencial amb espais oberts —clau 2.2- i art 302 de la zona
residencial en ciutat-jardi —clau 2.3-) i en edificis que s’hagin acollit a 'ampliacié de la profunditat
edificable de la planta baixa segons I'article 268.1b).
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Barri segons tipologies urbanistiques clau urb Casos canvi art densitat densitat lit densitat eq
Nucli antic 1.1 13

Eixample 1.2. 45

alinacio vial en volumetria 1.3. 3

Residencial en volumetriai espais oberts 2.1 10

Residencial en volumetriai espais tancats  2.2. 13 291.5 unif 60 hab/ha 60 hab/ha

plurif 150 hab/ha; 150 hab/ha
2.2d de 170 hab/ha i 170 hab/ha,
2.2.g8 560hab/ha 560 hab/ha

2.3.a1hab/200m2 50hab/ha
Ciutat jardi La Florida 1.3. 28 302.1 i 2.3b 2 hab/200 m2 100 hab/ha
total observatori 2021-2024 112

Com es pot comprovar la transformacié majoritaria es registra a I'eixample i tot seguit a la Ciutat jardi La
Florida. | ja segueixen les tipologies amb maxima densitat.

La modificacio de les densitats pot tenir efectes sobre 'acompliment de cedir nous equipaments i zones
verdes segons l'establert als articles 99 i 100 del TRLUC, que, en cas que s'apliqués s’hauria de
formalitzar pel seu equivalent monetari, tal com s ‘ha fet a la disposicio addicional segona del Pla general
en casos d'increment d'edificabilitat interna en naus existents per motius medi ambientals.

El cas de I'eixample i el nucli antic.

Caldra determinar si la densitat és un parametre a regular simultaniament amb la definicié dels eixos
civics on no seria admes directament el canvi d’us. El nucli antic és un espai especialitzat en residéncia
de baixa intensitat, amb carrers estrets i un paisatge urba a protegir.

El cas de 'eixample és molt més dinamic, on el paisatge urba es regula basicament amb les tonalitats i
I'harmonitzacié de les altures reguladores maximes i els nombres de planta. El fet que hi hagi una
superficie Util minima és ja un regulador, pero6 caldra establir si no s'aplica un regulador semblant al de la
Florida d’un habitatge cada 200 m2 de parcel-la o superficie menor.

El cas de les tipologies residencials amb volumetries especifiques sense densitat limitada
En aquestes tipologies, les situades segons vialitat (clau 1.3) i les d’'espais oberts no disposen de
densitat, clau 2.1. no esta definida la densitat perd son edificacions d'alta intensitat residencial.

““'ﬂm
===
I

El cas de les tipologies residencials amb volumetries especifiques amb densitat limitada
En canvi les rodejades d’espai lliures si que tenen regulacio de densitat. Caldra un estudi detallat per illes
al respecte la regulacio de densitats.
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Les supramancomunitat i les comunitats tenen un paper important a I'hora de determinar si els canvis d’Us
altera l'organitzacio de la finca que gestionen.

Al barri de Can Folguera nou, les grans parcel-les presenten singularitats que s’hauran d’estudiar cas per
cas. Els espais lliures interiors privatius que tenen aparenga de vials han donat lloc a situacions
especifiques que requeriran solucions especifiques.

==

El cas de la ciutat jardi
La situat jardi té també una determinada qualitat ambiental que a mesura que es va fragmentant en
major nombre d’habitatges r en divisions parcel-laries per a habitatges adosats es va desdibuixant.

El problema de la densitat a La Florida s’ha detectat al Pla local de I'habitatge on es preveu també una
actuacio de revisio de dites densitats:
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La descripcio que fa de I'actuacié és la seguent: El Pla General de Santa Perpétua de Mogoda permet la
densificacio d'habitatges en I'ambit de parcel.les ciutat jardi del nucli de la Florida. Des d'urbanisme
preocupa que hi pugui haver una densificacio excessiva d'aquest barri de la ciutat, especialment perqué
aixod comportaria una necessitat d'ampliacié d'equipaments i serveis. Es planteja aquesta actuacié com un
estudi de detall que permeti aprofundir millor sobre la realitat actual, les previsions futures, i la mesura
adequada per a regular-ho amb una modificacié del planejament general, si escau.

| els objectius son els segients:

* Adequar els parametres urbanistics a les necessitats existents
+ Actualitzar I'ordenacio urbanistica de la ciutat

* Protegir la qualitat ambiental de la ciutat jardi La Florida
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Instruments urbanistics per a ajustar politiques d'habitatge

Fitxa técnica de l'accio

El Pla General de Santa Parpétua de Mogoda permet |a densificacid d'habitatges en fambit de parcel les ciutat jardi del nuch de la Florida. Des durbanisme preocupa
fue hi pugui haver una dansificacis axcessha d'aguest barri de |a ciutat, espacialmant perqué aixd comportar una necassitat famplacis dequipaments i serveis. Es
pianteja aguesta actuacid com un estudi de detall que parmet aprofundr millor sobee |a realitat actual, les previsions fubures, | la mesura adequada per a regular-ho aml
una modificaci dal planejament ganeral, i astau.

+ Adaquar els paramelres urbanistics a las necesstats auistants )
+ Artualitzar 'ordenacsd urbanistica de la ciutat W
+ Protegir la qualitat armbiental de la ciutat jardi La Florida "\i
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Diputacio de Barcalona “_if
Pressupast municipal, fors del PMSH | ajuts de la Generaitat de Catalunya per finangar el cost dels honorans del planejament que dabmiti aquestes Arees (si s'escull

aquasta via).
Posshiitat da suport tenic. fnangament o cofinangamant per la Diputacit de Barcelona, inclos en el Cataleg da Servais 2021-2023 (Urbanisme - hitps:/lcatalegdasern
carcador diba. catfixa hd=20190).

18.000 €
2024 2025 2026 2027 2028 2029
18.000,00 €
+ Tamps de redaceid de lestudi
+ Cost aconbimic de redacet da Fashudi

+ % de cofinangament extam (par agart)
+ % de desviacid respecta al pravist (lempsirecursos econdmics)

* Estudi de viabiitat o informe realitzat
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1.13.  Definicio eixos civics

1. Al Pla general municipal d’ordenacio

Al planol de la Série N2 sobre estructura general i organica del territori s’estableixen els eixos

estructurants combinacié d’'aquells carrers que vehiculen circulacio de persones, mercaderies i

vehicles i tenen potencialitat comercial

»  Aquests eixos estructurants es van ampliant amb les propostes de pacificacié del transiti la
conquesta dels carrers per a les persones del Pla municipal de mobilitat.

» L’obertura de nous carrers que sobretot entorn dels espais de vianants també haurem
d’estudiar-los en detall.

Giguis d'imabie de wnanuss’ sabasa.
y dr Curamplis o cam comuibonal (Bs unhb duditus
i [ar s neus sk e © Oficine dif Al , 2396 -2

A les obertures de carrers també s’ha plantejat la protecci6 els usos comercials configuradors d’eixos
civics.

Nou carrer Josep Irla Reculades de Carrer Connexions Església i rehabilitacié del Vapor ie

Sant Isidre

2. Al Pla de mobilitat urbana

La linia proposada pel Pla de Mobilitat és la primera linia estrategica proposada per a la “Consolidacié de
la mobilitat activa en els desplagaments interns”. Portem anys treballant per la millora dels desplagaments
a peu, pero sobre tot des de l'inici de la democracia s’ha treballat en el procés d'unificacié dels dos nuclis
urbans antics, per anar reduint la sensacié de distancia i assegurar més viatges a peu i el minim de
viatges en bicicleta. Dins de les actuacions previstes, apart de les de pacificacié del transit, les
plataformes Uniques, la millora de les continuitats dels itineraris a peu. Els objectius sén els de dotar de
coheréncia les xarxes basiques de mobilitat, aconseguir canvis modals en els principals fluxos amb
potencial de transvasament , contextualitzar els objectius de I'’Agenda 2030 i consolidar la mobilitat a peu i
I'accessibilitat a la via publica. La fitxa d'accié 1.3. és la segtient:
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Modes afectats
» #
A S A e =
Objectius de la mesura

Completar l'entramat per al vianant del centre del municipi, millorant 'espai piblic i la qualitat de l'aire.

Descripcid de la mesura

» Exacutar una plataforma dnica amb paviment dur i adeguar la senyalitzacié viaria pertinent.

*  Generar zones d estincia, amb arbrat | ambra.

*  Renovar 'enllumenat, incarparant punts de llum LED que garanteixin uns nivells luminics | una
uniformitat adequada.

s Soterrar les linies telefoniques i adries existents.

Responsables Indicadors d'avaluacit i seguiment

Espais amb prioritat per a vianants (%)

Ajuntament de Santa Perpétua Quota modal a peu (3]

Documentacio Iriﬁnn

Termini

2003 Alta Brb406,28 £
Bones practiques similars -

+  Carrers ja pacificats del centre de Santa Perpétua
o Dacificacié de Pontevedra.
*  Superilles de Barcelona

3. En el diagndstic de la Unitat d'Empresa i Comerg
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Des de la perspectiva i la missio d'impulsar el comerg local en un marc complex tant d’habits de
consum com de les distancies als grans centres atractius de les capitals que ens envolten (Eix
Macia, La Maquinista, La Roca Village, etc.) la nostra visié és la d’aprofundir en la centralitat en
el corredor de la Riera de Caldes que ja té al nostre municipi alguns motors d’atraccié entre els
quals els centres bancaris, la nova estacié Santa Perpétua de Mogoda-Riera de Caldes, amb la
certesa que dificiliment tindrem grans marques perd si comergos de qualitat atractius.
Segurament generant-se dos nivells de comerg, el de barris amb radi d’atraccié de 1000-1500
habitants i el nivell de centralitats ambientals com les de la Rambla (amb habits de matins) i el
Passeig de la Florida (amb habits de tarda). Al voltant d’aquests eixos centrals es tracta de
generar ambients o atmosferes a través del reforg dels eixos civics. Hi ha activitats motores que
poden ajudar si generen les continuitats d'itineraris cap als equipaments, els parcs, els
aparcaments, les estacions i el bus i d'altres serveis com els que trobem a la Rambla (notaria,
asseguradores, etc.). en logic d'eixos civics i comercials, perd amb una mirada de zona. La
proposta que s’ha fet dels nous eixos comercials respon a aquests criteris.

1.14.  Potencial d’habitatges HPO segons el Pla local de I'habitatge de Santa Perpétua de
Mogoda 2024-2029

Segons el Pla local de I'habitatge, cal dur a terme aquells instruments urbanistics necessaris per ajustar
politiques d’habitatge i en la seva actuacié B.1.c preveu regular les reconversions de les plantes baixes.

El 2028 entorn del 4,2 % de les llars de Santa Perpétua de Mogoda podrien necessitar habitatge
assequible i social, en un nombre estimat de 522, dels quals 188 serien per garantir-ne I'accés (70 per a
joves, 95 per a adults i 23 per a gent gran i 195 per exclusio6 social.

Aquesta figura de planejament ha de donar compliment a aquesta actuacié i el potencial d’habitatges que
en resulta supera els 10 habitatges/per any per la qual cosa, en els propers 6 anys al menys 60
habitatges s’han d’aconseguir amb la qualificacié d’habitatge amb protecci6 oficial HPO de la reconversi6
de locals a habitatge, si seguim amb els ritmes actuals. Caldra considerar en quins suposit i quins régims
correspondrien.
La finalitat és la de realitzar un estudi de viabilitat per a valorar la generacié d’habitatges socials en un
ambit determinat, a partir de la transformacié o residencialitzacié de plantes baixes. Aquest procés de
residencialitzacio pot requerir d'algun tipus de modificaci6 en el planejament urbanistic, com a minim en
els usos permesos; perd també d'alguna modificacio dels parametres urbanistics reguladors de
I'edificacié per permetre la conversié amb les maximes garanties.
Els objectius que promou el PLH amb aquesta figura son els seglients:

* Generar habitatge social, assequible i amb proteccio oficial.

+ Optimitzar el parc i millorar el seu estat de conservacié

* Agilizar el planejament urbanistic i el procés de transformacié de la ciutat

* Facilitar 'execucié de determinades operacions residencials “singulars”

* Protegir els eixos civics comercials
Les persones bengficiaries:
* Poblacié amb problemes d'accés a un habitatge en condicions assequibles en general.
* Persones inscrites al registre de sol-licitants d’habitatge protegit, en particular.
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El fet que esdevingui habitatge amb proteccio oficial (HPO) condiciona I'aplicacié dels articles 99 i 100 de
majors estandards d’aparcament i zones verdes previstos al TRLU, que en els casos en que operin caldra
aplicar la seva conversié en monetari

La fitxa descriptiva de I'actuacié és la seglient:

B.1.c. Regular les reconversions de les plantes baixes

Fitxa tecnica de l'accio

Realitzar un esiudi de viabilta! per a valorar |a generacsd d habitalges socials en un mbit delerminal, a parti | altzaci) de
Dmpuﬂ Aquest procés de d dgun fipus fi ¢l planajament urbanistc, com a minim en els usos permesos; perd també ' alguna
ficact dals p i deedificacs) par permetre |a comersib amb les méximes garanties.

y -
+ Generar hatitalge socil assacuitle | amb protecci ofical. }i, ’J
+ Optimitzar el pare | millorar el sau estat d oonsenvacd 1
Gt'gcﬁus + Agiltzar o planegament urbanlstic | ol procés de transformacid de b ciutat
 Faciitar execucid de daterminadas operacions resdencials ‘singulars”

+ Protegi els eos ciics comerdials

Bsneﬁuian's + Poblaci amb problemes dacos a un habitalge en condicans assequibles en peneral.
+ Parsones inscrites a ragisire da sal iants dhatitatge prolegt, en particular

+ L 18/2007, da 28 de desembre, de dret a 'habtatge (ar 15, 37143)

+ Decret lagiati 112010, de 3 dagod!, pel qual saprova of Tex! refs ce b el durbarisne
Marc normatiu - Decret 305/2006, de 18 de jul, pel qual s'sprova el Reglament de la L durbanisme ds
3 Catahinga
g + Plangjament vigent dal munic (POUM, PGM, etc.)
3

Referent de ['accio Sere ¢Uransme, Lickaces  Habeatgn
Agent responsable senei fUrtaicre, Licénis  Habiatge
Altres agents implicals  Diac de Barcene
Pressupost municipal, fons del PMSH | ajuts da la Generaital de Catalunya per fnangar el coe! dels honararis del planegament gue delim aguesles rees (8 Sescul
Fons de finangament 22"

Possiniital de suport tenic, finangament o cofinancament per la Diputaced de Barcaiona, inclds en e Cataleq de Servais 20212023 (Urbanisme - hitps /icatalagdesene
carcador dha catfitxa?id=20190)

Esfimacio econdmica 1300

2024 025 2006 purlg 028 pura
18.000,00€

Calendari previst

d'aguest

+ Ternps dé redaccit de [ esiud
« Cost econdamic de redaccd da lestudi
+ % da cofinancament extam (per agent)
Indicadors d'avaluacid - se desracn rspecte l prevs fterpsecursas conimes |

+Nombre de plantes baives amb possibiitat de conversd (silng)
+Nornbre d habitatges oblinguls

& Carctortemporal Peea
Acci6 nova o existent? oe
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1.15.  Valoracioé d’alternatives

En el present document es valoren tres alternatives que s’han considerat per abordar €l problema dels
canvis d'us de locals cap a habitatge.

VALORACIO DE LES ALTERNATIVES

ALTERNATIVA 1 SENSE NOVA REGULACIO. El mercat és regulador i cal que els
immobiliaris promoguin lliurement el canvi de local a habitatge, encara que especulin
amb el preu, per tant no cal fer cap nova regulacié.
DEBILITATS
o Des del 2021 hem posat en marxa un observatori de I’evolucié dels canvis
d’as. Els immobiliaris han trobat una forma de negoci for¢a lucratiu amb
guanys de I"ordre d’entre 20.000 € i 40.000 €.
e S'han transformat molts locals sense cap autoritzacio i es desconeix si s’han
vulnerat els drets a un habitatge digne.
¢ S’han transformat molts locals a habitatges sense autoritzacié en zones que
tenen el parametre de densitat esgotat i en canvi no es poden legalitzar.

AMENACES
¢ S’han posat en marxa expedients disciplinaris per manca de titol habilitant i ens
hem trobat que amb fets consumats encara és més complicat adaptar
técnicament els locals per a habitatge tal com estableixen les normatives, és a
dir en condicions adequades técnicament per ser habitatges.
o Hiharisc que s’hagin vulnerat els drets a un habitatge digne.
o Sense recursos per a disciplina poden caducar en dos anys els habitatges
sense autoritzacio.
¢ HI ha molts locals que tot i ser conformes amb el planejament a nivell d’usos,
els edificis no estan preparats per a aquest canvi i aguesta circumstancia és
determinant en moltes comunitats de propietaris que poden veure el canvi d’us
cOm una amenaga.
FORTALESES
El Pla general té una regulacio de proteccié dels eixos comercials importants
com la Rambla, Pau Claris, Av Barcelona, Pg Ramon Piré i Serradora i Pg de
la Florida, etc.
Amb la disciplina urbanistica tenim dos anys de temps per fer enrere els
habitatges que no es poden legalitzar.

OPORTUNITATS
El canvi d'us a habitatge és una oportunitat per als locals de I'eixample on
sempre s’ha volgut una alta combinaci6 de varietats d’'usos. .
ALTERNATIVA 2 PROTEGINT ELS LOCALS COMERCIALS. Prohibirem qualsevol
canvi de locals a habitatges.
DEBILITATS
e Des del 2021 hem posat en marxa un observatori de I'evolucié dels canvis
d’ds. Els immobiliaris han trobat una forma de negoci forga lucratiu amb
guanys de ["ordre d’'entre 20.000 € i 40.000 €. Continuaria I'especulaci6 en
detriment de la funcio social de la propietat.
o S’incrementarien els casos de transformacié de locals sense cap autoritzacio i
amb desconeixement de si s’han vulnerat els drets a un habitatge digne.
e Es continuarien transformant molts locals a habitatges sense autoritzacié en
zones que tenen el parametre de densitat esgotat i en canvi no es poden
legalitzar.
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¢ Quan un comerg tanca ja no sera substituit per un Us comercial
o Encara caldrien més recursos per poder exercir la disciplina urbanistica i
aconseguir una correcta implantacio.

AMENACES
o (Caldria posar en marxa encara més expedients disciplinaris per manca de titol
habilitant i ens hem trobat que amb fets consumats encara és més complicat
adaptar técnicament els locals per a habitatge tal com estableixen les
normatives, és a dir en condicions adequades técnicament per ser habitatges.
Hi ha risc que s’hagin vulnerat els drets a un habitatge digne.
o Sense recursos per a disciplina poden caducar en dos anys els habitatges
sense autoritzacié.
¢ Hl ha molts locals tancats i pot ser encara n’hi hauria més.
Els carrers com Genis Sala que és un continu de locals comercials tancats tot i
ser un carrer concorregut és un exemple de debilitament de la qualitat de
I'espai public, perqué encara és pitjor un local tancat que un habitatge a planta
baixa pel que fa a la percepcié de genere.
FORTALESES
e Amb la disciplina urbanistica tenim dos anys de temps per fer enrere els
habitatges que no es poden legalitzar.

OPORTUNITATS
e Sis’arriba a trobar com enfortir el comerg hi hauria molt de potencial als eixos
civics i fora dels eixos civics

o ALTERNATIVA 3 NOVA REGULACIO PER POLITIQUES DE PROMOCIO DE
L’HABITATGE SOCIALS | ELS EIXOS CIVICS. Promourem els canvis de local a
habitatge amb qualificacié d’habitatge protegit amb els corresponents ajuts a la major
part de la ciutat, excepte en els eixos civics i comercials per poder gaudir de I'espai
public en comunitat
DEBILITATS

e Sense un control en disciplina urbanistica tampoc no s’eradica I'especulacié

o Es redueixen les possibilitats que aflorin espais de comerg facilitant que en
alguns espais que ara han de ser locals es pugui fer habitatge

o S'incrementen les densitats en aquells llocs on ara hi ha locals que podran
passar a habitatge

AMENACES
e En les zones 2.2 hi ha alta densitat. En aquestes zones caldra fer una
radiografia detallada de cada illa d’habitatges i locals.
¢ Els nous habits de consum per internet i en grans superficies son una amenaga
per al comerg i amb aquesta modificacié es fara una redistribucio del comerg
cap a la concentracié en eixos civics.
o Podria produir-se un encariment de preu als eixos civics.
FORTALESES
S'aconseguira un potencial important d’habitatge HPO i la normalitzacié
d’aquest tipus d’habitatge.
Amb T'envelliment de la poblacié es podran resoldre situacions de soledat,
diversitat en la mobilitat i de barreres arquitectoniques.
S’aconseguira tenir un major nombre de canvis d's en condicions de legalitat
Els comercos es reforgaran en els eixos civics i la ciutat continuara reforgant
els espais de trobada.
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Cap local tindra limitacions en cap zona i aixd pot amortir les diferéncies de

preus de mercat perqué no hi ha cap local més lluny de 100 m d’un eix civic.
OPORTUNITATS

El canvi d'us a habitatge és una oportunitat per als locals que mai no tornaran a

tenir usos i que porten molts anys tancats.

Hi haura oportunitats per a habitatges sense barreres arquitectoniques

Els eixos civics podran continuar amb oportunitat de comerg reforgades per la

continuitat.

Es proposa I'Alternativa 3 per que suposa un equilibri entre avantatges i inconvenients. L’Alternativa 1
s’ha demostrat insuficient. L'Alternativa 2 suposa una pérdua d’oportunitats per a fe habitatge assequible i
podria agreujar 'evolucié actual perqué augmentarien els locals buits. L'Alternativa 3, manté un criteri de
proteccid del comerg amb projecte intencionat d'eixos civics i la possibilitat d’augmentar l'oferta
d’habitatge amb proteccio oficial. En tots els supdsits la vigilancia i el control seran les Uniques garanties
d’aconseguir habitatges amb la millor proposta tecnica possible i adaptada a la normativa urbanistica,
d'edificacié, d’habitabilitat i d’accessibilitat possible atés que el parc edificat té estructures molt rigides
dels locals en les tipologies plurifamiliars.

2. VIABILITAT TECNICA | REQUISITS DEL CODI TECNIC

La documentacié técnica a aportar ha de ser un projecte basic per a la sol-licitud de llicéncies i un
projecte executiu abans de l'inici de les obres un cop obtinguda la llicencia. En cada cas s’ha d’incloure
els documents minims exigits pel CTE pels projectes técnics d'obra (també les justificacions dels DB’s del
CTE que Ili soén d'aplicacié i demés normativa sectorial) i ha d’estar estar signada per un técnic
competent i visada pel col-legi professional corresponent. Aixi mateix, caldra, després d'obtenir el
certificat final d'obra del técnic competent, a la comunicacié de primera ocupacio, el document
d'instruccions d’us i manteniment de I'habitatge de nova creacié d’acord amb el que estableix la Llei 18/
2007 del Dret de d’habitatge.

Cal que els conductes verticals permetin la implantacié de les ventilacions de cuines i banys que han de
travessar I'edifici fins a coberta sense passar per fagana i els horitzontals han de permetre els conductes
d’evacuacio.

Sera imprescindible per al canvi d'us d’un local a habitatge demostrar-ne la viabilitat tecnica mitjancant
certificat de técnic competent de compliment del Codi técnic el Decret d’habitabilitat , i les Ordenances
municipals reguladores vigents, segons els tramits establerts en cada moment i no empitjorament de les
condicions de la resta de I'edifici en els elements on s’hi intervé, segons el Document basic (DB) del CTE
sobre evacuacié: “Quan un canvi d'us afecti unicament a part d’un edifici o d’un establiment, aquest DB
s’ha d’aplicar a dita part, aixi com als medis d’evacuacié que el serveixen i que condueixin fins a I'espai
exterior segur, estiguin o no situats en ella. Com a excepcid a l'indicat anteriorment, el cas, d'un edifici
d’us residencial habitatge existent que es provi de transformar en aquest Us zones destinades a qualsevol
altre Us no cal aplicar aquest DB als elements comuns d’evacuacié de I'edifici

3. ACORD DE LA COMUNITAT

Convergeixen en la tramitacié sobre els preceptes urbanistica també els preceptes legals civils que poden
incidir en la llicéncia. En edificacions plurifamiliars i/o que tinguin divisié horitzontal s’haura de certificar
que ni dita escriptura de divisié horitzontal, ni els estatuts de la comunitat prohibeixen I'nabitatge en
planta baixa i caldra igualment sol-licitar autoritzacié prévia als veins de manera si s'alteren els elements
comuns i cal que nestiguin assabentats perqué rebran 'audiéncia veinal preceptiva. L'Ajuntament en tot
cas doncs fara audiéncia als veins

4. US D’HABITATGE EN UN LOCAL NO AUTORITZAT
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Si es procedeix a efectuar obres per a adaptar locals a habitatges que no podran ser legalitzables, es pot
correr el risc de vulnerar drets fonamentals emparats per la Constitucié de les persones que hi hagin
viscut. Pot prescriure la infraccié urbanistica pero la vulneraci6 de drets fonamentals no.

5. EFECTES SOBRE ELS USOS DE L’EDIFICACIO

Pel que fa a usos s’estableix que els usos d’habitatge plurifamiliar sén usos establerts com

a preferents en la parcel-la. Aixi mateix, el local ha de disposar de les algades lliures utils minimes
establertes per les normes i I'assolellament necessari per admetre’l com a nou habitatge (art. 96.6 de les
normes).

Atés que es tracta d'un canvi d'Us, i no d'un augment del sostre o del volum edificat de I'edifici, i

d'acord amb el que s’especifica a I'art.154 de les normes del Pla General, es considera que no es fa
necessaria la reserva de places d’aparcament. No obstant aixo, i d’acord amb el projecte tecnic amb el
qual es va concedir la llicéncia d’'obres en el seu dia (exp. 1-5/96), es comprova que l'edifici existent
disposa de les places d’'aparcament suficients per a donar servei a les entitats individuals existents a
ledifici (hi ha 12 habitatges de sup. construida inferior als 80m2 i 5 locals comercials d’uns 70m2
construits cadascun amb una reserva de 26 places d’aparcament a la planta soterrani) i tal com s’ha dit
cap local destinat a aparcament pot ser convertit en habitatge.

Els usos d’habitatge d'Us turistics han de quedar ben diferenciats dels usos residencials. en aquest sentit
s’ha d’explicitar en l'article 139 que I'habitatge d'us turistic es cataloga com a Us recreatiu i no altera els
usos residencials.

6. COMPLIMENT DE LA NORMATIVA D’HABITABILITAT

S’han de justificar adequadament les condicions d'habitabilitat establertes en el Decret 141/2012, de 30
d'octubre, pel qual es regulen les condicions minimes d'habitabilitat dels habitatges i la cédula
d'habitabilitat, pels habitatges provinents d’un canvi d'Us de més del 50% de la seva superficie construida
sobre rasant (Grup C). L’habitatge proposat ha de disposar de totes les condicions necessaries per ser
habitable (espais practicables, superficies minimes, ventilacio i il-luminaci6, perimetre min. de fagana,..).
S’ha de considerar tota la normativa d'aplicacié amb les ordenances de procediment i d’edificacio
municipals que despleguen la Normativa del Pla general, les de simplificacié administrativa i els decrets
d’habitabilitat de la Generalitat de Catalunya, el Codi civil Catala i el Codi técnic estatal vigents i la
legislacio6 sectorial aplicable en cada moment.

Segons l'article 154.4., les plantes d’'un edifici destinades a parcament segons llicéncia concedida en el
seu moment, podran canviar d'Us sense garantir en el propi edifici els moduls (d’aparcament) establerts
per al nou Us.

Segons l'article 139.2 la condicié del plurihabitatge és aquell edifici que conté més d'un habitatge amb
accés i elements comuns, per tant 'accés ha de ser comu i compartit per tots els habitatges de I'edifici.
Aquesta condicié urbanistica no pot venir condicionada per la decisié de la comunitat, perd la comunitat
ha de participar de les decisions que afectin els elements comuns

7. CONDICIONS DE TRAMITACIO

La nova ordenanga de procediment administratiu preveu la tramitacié mitjancant llicéncia prévia i
indicant la documentaci6 a aportar. No es pot fer mitjangant comunicacié.

Atés que és un canvi funcional i que els usos son residencial es requereix la intervencié d’un técnic
competent d’arquitectura superior per al projecte, la de I'arquitecte técnic d'execucid, la del técnic de
coordinacié de seguretat i salut i la de la constructora en funcié de la complexitat de I'obra.

El codi de tramitacié per a un canvi d’Us ajustat a la normativa vigent és de llicéncia prévia codi 20 i la
documentacié que indica I'annex 1 tant al principi d’aquest annex com al requadre del codi indicat, segons
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I'Ordenanga reguladora dels procediments d ‘intervencié administrativa municipal sobre I'is del sol i
edificacions: llicéncies urbanistiques i comunicacions prévies” ubicada al web
https://www.staperpetua.cat/ajuntament/normativa/normativa--ordenances-generals/ordenanca-us-del-sol-
i-edificacio-llicencies-urbanistiques-i-comunicacions-previes.html

Aquesta ordenanga en el seu annex 3 inclou una relacio de la normativa diversa que és d'aplicacié que

sera la que s’exigira en el tramit de llicéncia. Les persones técniques poden comprovar article per article
si amb el projecte que proposen s’acompleix la normativa i la llicéncia pot prosperar

8. LES ORDENANCES MUNICIPALS

ORDENANGA MUNICIPAL REGULADORA DE L’EDIFICACIO

Segons el capitol de situacions relatives de I'art 145.4 de les NNUU I'is d’habitatge en plantes subsol
sense vinculacié a cap fagana no és compatible ja que no es poden aconseguir els nivells d'il-luminacié
ventilacio per als diferents tipus d’espais en relacié amb el Decret d’habitabilitat i amb els articles 24 a 32
de 'OMRE.

Article 27.1 Algada util no pot ser mai inferior a 2,5 m

L'OMRE també indica al seu article 29.7 que “les peces que no disposin d'il-luminaci6 i ventilacio naturals
segons els percentatges indicats anteriorment, no poden tenir una superficie major de 5 m2, a excepci6
de les destinades a serves higienics, en les quals és admissible la utilitzacié de sistemes artificials de
ventilacio i il-luminacié.

S6n d’aplicacio especialment els articles 24 a 32 sobre Condicions interiors dels habitatges que en alguns
preceptes com el 32. apartats 1i 4.c son més exigents que el Decret d’habitabilitat vigent avui:

2Art 28 Perimetre (P) de tancament a I'exterior d’'un habitatge que ha de complir una proporcié entre
perimetre i superficie Util : P>Sup. Util/8. Per tant per a la superficie minima cal una longitud de fagana de
5m

“ Art 32.1 Tot habitatge disposara d'un programa funcional el qual es desenvolupara en una superficie util
minima que vindra donada en relaci6 al nombre de dormitoris:

Per a 1 dormitori 40 m2

Per a 2 dormitoris, 50 m2

Per a 3 dormitoris 60 m2

Per a 4 dormitoris 70 m2

ORDENANGA MUNICIPAL REGULADORA DELS USOS I LES ACIVITATS

Respecte dels canvis d'Us 29.2.b) indica: A les autoritzacions per a transformaci6 o canvi d'us d'edificis o
part d'aquests s'haura de justificar que no disminueixen les places d'aparcament existents i/o les que
constin en la documentacié municipal i s'admetra la reducci6 del nombre de places per a la nova proposta
tan sols quan el nombre de places resultants compleixi amb la previsi6 minima que fixa l'article 1155 de
les Normes urbanistiques del Pla general-96".

TRAMA URBANA CONSOLIDADA

Segons la darrera modificacié de la Trama urbana consolidada TUC de 2018, tots els eixos civics i
estructurants en sol urba i en el sector de Can Filua proposats s’hi inclouen amb dues excepcions:
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o L'eix 21 del carrer d'Ausias March del barri de Can Tai6 (un barri de baixa densitat des de la
ldgica del a TUC)

e L'eix estructurant del carrer de la Baronia entre I'avinguda de Canalis i el Bosc de Miralpeix
(igualment considerat un barri de baixa densitat des de la logica de la TUC).

9. PLADETAPES

Etapa Unica. La present modificacié entrara en vigor 'endema de I'aprovacié definitiva al Butlleti oficial de
la provincia de Barcelona i al Diari oficial de la Generalitat de Catalunya d’acord amb el que disposen els
articles 103 i 104 del Text Refos de la Llei d’'urbanisme consolidat amb les modificacions introduides per
la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacio del text refés de la Llei d’Urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, i per la Llei 7/2011, de 27 de juliol, de mesures fiscals i financeres.

La present proposta no altera les etapes del Pla general siné que en facilita I'execuci6 del seu potencial
difs en les qualificacions residencials del sol urba consolidat.

Cal tenir en compte l'important retard dels sectors pendents de desenvolupament de Can Filua i de Can
Tai6 que no s’han executat en programa tot i que han sofert canvis d'intensitat dels sectors de Can Filua i
de 'ARE de Can Tai6, intensificant les densitats mitjanes del pla de 1997 situades entre 30-33 habitatges
per hectarea, dites actuacions publiques proposen uns creixement de 50,97 habitatges/ ha a Can Filua i
75, 41 habitatges/ha a Can Taidé amb el que aquest major increment situa I'horitzé potencial actual en
29354 habitants considerant un coeficient d’ocupacié dels habitatges de 2,1 habitants/habitatge.

10. AVALUACIO AMBIENTAL

Segons s’especifica en el Capitol |l “Plans i Programes sotmesos a avaluacié ambiental” i en I'annex de la
Llei 6/2009, del 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, aquesta modificacié puntual no
s’ha de sotmetre a avaluacié ambiental aplicada en remissié de la Llei 21/2013, d'11 de desembre, que
remet a la llei 6/2009, de 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes, en la part no derogada
per I'anterior i del TR de la Llei d’'urbanisme segons les quals es determina que el tipus de procediment
que li correspon a la present modificacio de Pla general és d'inexisténcia del supdsit per manca d'efectes
ambientals.

11. INFORME DE SOSTENIBILITAT AMBIENTAL

L'informe de sostenibilitat ambiental al qual fa referéncia I'article 70 del Decret 305/2006 del reglament de
la llei d'urbanisme (modificat per la correccié d'errades publicada al DOGC numero 4760 de 14 de
novembre de 2005, pag. 47490, especifica que aquest és necessari en el cas de formulaci6 o revisié del
pla d'ordenacié urbanistica municipal i en els casos de modificacions sotmeses a avaluacié ambiental, i
I'informe ambiental que preveu la llei d’'urbanisme. Per tant en aquest cas, no es preceptiu.

12. ESTUDI D’AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

Els estudis d’avaluacié de la mobilitat generada estan regulats pel Decret 344/2006, de 19 de setembre
que desenvolupa la Llei de mobilitat. L'apartat b) de I'art 3.1. de I'esmentat decret preveu que cal fer
aquests estudis quan el planejament comporta nova classificacio de sol urba i urbanitzable. En la present
modificacié de pla general no s'altera dita classificacié ni cap altre supésit que pugui modificar la mobilitat
per causa dels equipaments. Ben al contrari es tracta de facilitar el treball en xarxa dels equipaments
gestionats per I'Ajuntament per assegurar la maxima proximitat a la ciutadania dels serveis més
demandats que son 'administratiu i el sanitari assistencial. El fet que tant la normativa sectorial com el
propi articulats sobre estandards del Pla general englobin en un unic nivell tots els estandards de calcul
de mobilitat generada pels equipaments fa que la present modificacié no tingui efectes en mobilitat.

13. . AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA | PROGRAMA D’ACTUACIO

La modificacié que es proposa no afecta a cap tipus de planificacio, ni al Programa d’actuaci6 del Pla
general, ni a properes actuacions que n’alterin cap de les previsions del pla general vigent i en tot cas
procura que les actuacions d'adquisicio previstes pel planejament general tinguin els mecanismes per
poder preparar I'administracié per a una adquisici6 planificada.
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14. . PARTICIPACIO CIUTADANA

En la present modificacié no és preceptiu el programa de participacio ciutadana, en virtut del que
s'especifica a l'article 117.3 i l'apartat c) de l'article 101.1. del Reglament de la Llei d’'Urbanisme decret
305/2006, tot i aixi es proposa un programa de participacio sobre la base dels dos grans instruments de
participacié que té I'Ajuntament a disposici6 de la ciutadania: el departament de participacio ciutadana del
Servei d'accié comunitaria de I'Area de ciutadania i serveis a les Persones i el Consell Assessor de
I'Urbanisme de I'Area del Territori, accié climatica i Desenvolupament local.

El Programa basic de participacié consta de tres propostes: Consulta ciutadana al web “Participa”, el
Consell Assessor de I'urbanisme i es proposa una passejada amb mirada de génere.

15. PLANOLS

INFORMATIU

A nivell informatiu corresponent al redibuixat en QGIS i codi de Colors del Mapa Urbanistic de Catalunya
denominat “IDENTIFICACIO D’ACTUACIONS | DE PROPOSTES DEIXOS CIVICS ON CAL
PRESERVAR EL COMERG” d'escala d'impressié 1/3.000 sobre la base dels codis de zona del MUC
sobre el Pla general municipal d'ordenaci¢ de Santa Perpétua de Mogoda vigent. Es també un document
grafic que recull els darrers registres de canvi d'Us, els locals buits i en venda sobre la proposta d’eixos
estructurants i de nous eixos civics i incorpora la Trama urbana consolidada TUC i la localitzacio 475
comergos i serveis que configuren el cens de les activitats economiques del teixit urba.

PLANOLS NORMATIUS

El Planol 01 corresponent al redibuixat en QGIS i codi de Colors del Mapa Urbanistic de Catalunya del
Planol de “Classificacio de sol, Régim juridic i estructura general i organica del territori” de la Série N1 que
conté els eixos estructurant i que inclou la proposta del present avang de modificacidé dels esmentats
eixos estructurant incorporant-hi els eixos civics i comercials al Pla general municipal d’ordenacio.

Planol 02 corresponent al redibuixat en QGIS i codi de Colors del Mapa Urbanistic de Catalunya del
Planol de “Classificacio de sol, Régim juridic i estructura general i organica del territori” de la Série N1 que
conté els eixos estructurant i que inclou la proposta del present avang de modificacid dels esmentats
eixos estructurant incorporant-hi els eixos civics i comercials al Pla general municipal d’ordenacié amb
incorporacié de I'ambit de suspensié de llicéncies present avang de modificacid és el corresponent al
planol de la Serie N-1 escala 1/6000 amb la incorporacio dels eixos civics

16.-SUSPENSIO DE LLICENCIES

D’acord amb l'article 73 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei
d’'Urbanisme de Catalunya, amb el present avang de pla general es proposa la suspensié de la tramitacions de plans
urbanistics i llicéncies de nova planta que afectin la regulacio d’habitatge o de comerg en régim de sol urba i zones
residencials i del sector de Can Filua dels eixos estructurant del Pla general i dels eixos civics en estudi,
igualment es proposa la suspensid de l'atorgament en edificis existents en régim de sol urba i zones
residencials i del sector de Can Filua de llicéncies de consolidacid, reforma, rehabilitaci6 de construccions,
d’instal-lacions, de canvi d’'Us o ampliacié d’activitats o usos concrets i d’altres autoritzacions municipal connexes,
incloses les comunicacions de canvis d'us d'un local a qualsevol altre Us, establertes per la legislacié sectorial, no
concordant alhora amb el pla general vigent i el nou planejament en tramit a partir de 'endema de la publicacio
de 'aprovacié de 'avang de MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA GENERAL METROPOLITA PER LA REGULACIO
DEL CANVI D'US DE LOCAL A HABITATGE EN EDIFICACIONS EXISTENTS EN SOL URBA.

Als efectes de dita suspensio, els eixos estructurants sén els determinats pel Planol de la Série N1 escala
1/5000 de Classificacio de sol, Régim juridic i estructura general i organica del territori i la seva ampliacio
als 22 nous eixos civics. També en I'ambit de suspensioé de llicéncies s'inclouran els carrers complets de
Genis Sala i de Pau Casals, per la qual cosa se suspenen llicéncies i comunicacions de tot tipus als
carrers segients:

1. Carrer d'Anselm Clavé, Plaga de I'Església, Plaga de Francesc
Macia, tram de Joan Fiveller i tram de Carrer de Santa Maria fins
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a Rambla

2. Carrer de Marti Costa entre Av Santiga i Rambla

3. Carrer de Mossén Camil Rossell davant de la Tabor i carrer Pare
Rodés entre M Camil Rossell i Rambla

4. Carrer de Maria Fortuny i Placa Nova

5. Plaga de la Republica

6. Carrer de Genis Sala 1r tram, Carrer de Montseny, Placa de la
Vila, Pge de la Serradora

7. Carrer de Prat de la Riba, de Josep Irla i Plaga del Mercat

8. Carrer de Puig i Cadafalch fins a Pau Picasso

9. Carrer de Lluis Companys

10. Carrer de Pau Picasso

11. Plaga Can Folguera

12. Plaga de les Tretze Roses i Galeries del carrer d’'Eugeni d'Ors i
del Passatge Ramon Llull

13. Primer tram d’Av Quinze, segon tram d’Av Setze i AV Disset fins
a Av Divuit

14. Primer tram del Carrer Divuit i Avinguda Setze entre Carrer
Divuit i Av Set.

15. Av Seti Av Vuit fins a 'AV De Mirapeix.

16. Placa alta i tota I'Avinguda Cinc fins a Plaga central

17. Plaga Central fins a Plaga estacié i Carrer de I'Estacio.

18. Carrer dels Casals de Mogoda i Carrer de Can Mird (aquest
inclos)

19. Carrer Sis entre Av Tres i riera

20. Parc de la Pau

21. Carrer d’Ausias March entre Av. Girona i carrer de Salvador
Espriu

22. Carrer de Garcia Nieto, passatges del Noi del Sucre, Cipriano
Garcia i Andreu Nin i Parc dels Paisos Catalans

23. Tots els carrers estructurants del Pla general planol série N1
escala 1/5.000, el carrer de Genis Sala complet i el carrer de Pau
Casals complet.

Santa Perpétua de Mogoda, novembre de 2024

Teresa Mira i Lozano, arquitecta municipal

Directora

Planificacié Urbanistica i avaluacié ambiental estrategica
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, AVANG DE PLA , ,
MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA GENERAL MUNICIPAL D’ORDENACIO PER A LA REGULACIO

NORMES URBANISTIQUES
ARTICLE MODIFICAT | PROPOSTA ZERO PROPOSTA PROPOSTA,
PROHIBICIO REGULACIO
Art 139 Es defineix com a | No cal modificar Es defineix com a

139.2 Definicio de
plurihabitatge i de
plurihabitatge mixt

aquell edifici que conté
més d'un habitatge amb
accés i elements
comuns.

aquell edifici que conté
més d'un habitatge amb
accés i elements
comuns. Es reconeixera
una  variant  mixta
“plurifamiliar mixt” quan
a planta baixa hi ha
habitatges
independents

Art 139
Definicié  d’habitatge

No esta definit i s’ha de
regular per interpretacio

A [lepigraf indicat es
definira un subapartat c/

A lepigraf indicat es
definira un subapartat ¢/

turistic de l'epigraf de recreatiu | habitatge turistic habitatge turistic

art 136.8
Art 85,96,108 Art. 96.6 assolellament | Ampliar i aclarir també | Ampliar i aclarir també
Assolellament minim | minim habitatges | a art 108.i 85. a art 108.i 85.

nomeés Volumetria

especifica

Art 267, 291,302
Densitat

Es regula la densitat a
larticle 291.5 per a
zones 2.2.

| al 302.1i2perala
zona 2.3.

Han aparegut canvis de
local a habitatge en
locals que no estan
situats en eixos civics 0
que estan en espais

privats  interiors i
superen la  densitat
vigent

Només cal prohibir els
canvis d'us.

Caldria  regular el
nombre maxim
d’establiments i definir
limits de densitats a les
qualificacions  sense
limit de densitat com a
claus 1. A la Zona 2.3
amb 40 hab /ha o 1 hab
cada 250 m2 per a tot.
A les zones 2, les
densitats estan
esgotades com a A Mas
Costa i Can Filua

Nucli antic, ciutat jardi i
eixample: 1 hab cada
166 m2 0 60 hab/ha de
parcel-la. Art 267
Volumetries 2.1. i 2.2
una densitat per a cada
subzona que admeti
Zona 2.3 amb 40 hab
/fha o 1 hab cada 250
m2 per a tot. Peruge hi
ha locals que no
coincideixen amb els
eixos civics.

El  nombre  maxim
d’establiments s’ha de
regular a cada zona.

A Mas Costa i Can
Filua les densitats
vigents ja funcionen
perque els eixos civics
ja coincideixen amb els
locals projectats. Caldra
treballar les unitats
d'ordenacié com ED
121

32 AVANG DE PLA DE 4/11/2024




AJUNTAMENT DE
SAMNTA PERPETUA
DE MOGODA

ey
0 » EstrategiaSPM

Art 268

Eixos civics eixample
ampliacié de fondaria
edificable planol N3

Art 268b Rambla Pau
Claris, Av Barcelona.
Als eixos estructurants
generals no hi ha
proteccié del comerg

La definici6 d'eixos
civics es limita a la
forma del carrer i no
depén del comerg.
Només cal prohibir els
canvis d'Us

Art 268 b ampliar als
eixos civics proposats a
I'eixample i Prohibicio
de conversio de locals
existents a habitatge

Determinacié superficie
minima de locals i
distancies entre usos
semblants que causen
molésties a veins i
ambientals

Determinacié superficie
minima de locals i
distancies entre usos
semblants que causen
molésties a veins i
ambientals

Art 69
Altres eixos civics

Als eixos estructurants
generals no hi ha
proteccié del comerg

La definicio deixos
civics es limita a la
forma del carrer i no

Prohibicié en els eixos
civics incorporats al Pl
Série N1 i a larticle 69

Art99i100 TRLU

depén del comerg. | amb nou apartat 4.

Només cal prohibir els

canvis d'Us
Determinar el valor
monetari del %
d’aprofitament
urbanistic 0 de
dotacions

DISPOSICIO ADDICIONAL TERCERA

Una disposicié per regular les llicéncies que sol-liciten canvi d’Us de locals situats en la planta baixa
d’edificacions existents a I entrada en vigor de la present disposicié amb llicéncia atorgada per a Us
comercials situats en zones qualificades de residencials dins la Trama urbana consolidada (TUC) i que es
volen adequar per a habitatge.

1. Protecci6 expressa de I'estandard d’aparcament en planta baixa:

a.

b.

C.

Resta expressament prohibit I'ls d’habitatge en els garatges per a aparcament d’edificacions
unifamiliars (zones 1.1, 1.2, 2.2.a, 2.2.b, 2.2.c, 2.3), llevat que es pugui desplagar
I'aparcament en el propi edifici donant compliment dels moduls establerts en I'article 155.

En cap suposit un nou habitatge substituira 'espai d’aparcament reservat a través de llicencia
d'obres, llevat que es pugui desplacar I'aparcament en el propi edifici donant compliment dels
moduls establerts en I'article 155 per tot I'edifici.

Atés que els suposits d’exempcio previstos a l'article 156 de les normes del Pla general son
reglats, no opera automaticament dita exempcié pregada en els canvis d'Us a menys que es
demostrin i justifiquin en la sol-licitud que el local que se substitueix ja tingui cobert en I'edifici el
nombre de places d’aparcament que li correspondria. En cas d’edificacions anteriors a 1997, els
canvis d’Us no poden empitjorar la situacié de manca d’estandard.

2. Espais expressament reservats per a activitat comercial on no s’admet el canvi d’us:

a.

b.

En edificacions existents en qualsevol zona situades en els eixos civics, estructurants i
comercials determinats pe la present regulacié al planol 01 resta prohibit el canvi d'Us.

En edificacions existents en qualsevol zona situades en els eixos civics vinculats al present Pla
general implicits en els vials en sol urba de l'estructura organica del Pla general, planol de
Classificacio de sol i estructura general i organica de la série N1, escala 1/5000 on s'indiquen
els carrers estructurants.

3. Enregims singulars queda expressament prohibit el canvi d’us

En edificacions sense llicéncia atorgada, o fora d'ordenacié, o en volum disconforme, ni en situaci6 d’usos
0 obres provisionals, no s'admeten els canvis d’Us de local a habitatge.

4. Condicions generals:
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a.

b.

C.

En edificacions plurifamiliars i/o que tinguin divisid horitzontal s’haura de certificar que ni dita
escriptura de divisio horitzontal, ni els estatuts de la comunitat prohibeixen I'habitatge en planta
baixa i caldra igualment sol-licitar autoritzacié prévia als veins de manera que n’estiguin
assabentats en rebre 'audiéncia veinal preceptiva.

Sera imprescindible per al canvi d'us d’'un local a habitatge demostrar-ne la viabilitat técnica
mitjangant certificat de técnic competent de compliment del Codi técnic de I'edificacid, el Decret
d’habitabilitat, les Ordenances municipals reguladores vigents i la legislacié sectorial aplicable en
el moment de la sol-licitud de la llicéncia de canvi d’Us a residencial, segons els tramits establerts
en cada moment.

En cap supdsit de canvi d'us o de subdivisié d’unitats residencials s'admetra un habitatge amb
superficie util inferior a 40 m2 exclds I'aparcament i sense I'assolellament minim d’una hora de
sol entre les deu i les catorze hores solars, el dia 21 de gener de cada any.

5. En edificacions anteriors al Pla general municipal d’ordenacié a més de I'establert en els
apartats anteriors es regula el canvi d‘us de la forma segtient:

6.

a.

En edificacions de qualificacions que regulen la densitat de zona (residencial amb espais
oberts —clau 2.2- i residencial en ciutat-jardi —clau 2.3-) i en edificis que s’hagin acollit a
I'ampliaci6 de la profunditat edificable de la planta baixa segons l'article 268.1b), en clau 1.2a, la
planta baixa no es podra fer canvis d'Us a habitatge.

S'admet el canvi d’Us d’'un local a habitatge si I'edificacié disposa de I'estandard d’aparcament
exigit per l'article 155 de les Normes del Pla general i si compleix l'article 154.4.

En edificacions anteriors a I'entrada en vigor del Pla general municipal d’ordenacié només
s'admetra el canvi d'Us si aquest no incrementa I'estandard d’aparcament de la llicéncia atorgada
en el sentit que el local que es vol adaptar a habitatge ha d’haver tingut en algun moment una
activitat legalitzada i en cap cas se substitueix o elimina cap plaga d’aparcament.

Quan el canvi d'us afecti més del 50% dels usos previstos a la llicencia atorgada s’entendra un
canvi substancial i s’haura d’aplicar I'estandard d’aparcament previst a l'article 155 de les
Normes del Pla general. En cas que el canvi suposi un percentatge inferior, les edificacions
anterior a gener de 1997 quedaran exemptes de I'esmentat requeriment d’estandard llevat que
siguin aparcament i sera d'aplicacio I'article 154.4 que mantindran I's d’aparcament.

L’edificacié ha de tenir la Inspeccid técnica dels edificis resolta, el llibre de manteniments al dia i
la supracomunitat (o comunitat, sempre en relacié amb la parcel-la) de propietaris constituida.

Tot canvi d'Gs de local a habitatge comporta 'obligacié de qualificacié d’habitatge amb proteccié
oficial obligatoria.

Santa Perpétua de Mogoda, novembre de 2024

CRIPTOLIB_CF_Firma

Teresa Mira Lozano. Directora de
Planificacié Urbanistica i Avaluacio
Ambiental Estrategica

2024.11.04 20:04:07 +01'00'
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ANNEX
Desplegament dels articles de les normes urbanistiques vinculats indicats al punt 1.10 sobre

Consideracié d'interferéncies en cada qualificacié residencial per tipologies. Articles que caldra
comprovar.

15.3.1. REGULACIO DE L’ORDENACIO PER ZONES AMB ALINEACIO DE VIAL
15.3.1.1.ARTICLES DE CARACTER GENERAL A COMPROVAR
En aquesta tipologia edificatdria i les regulacions de les zones corresponents caldra

comprovar
Art. 78.- Parcel-la.
(NB)

1.-- Definicio.

a) S'entén per parcel-la tota porcié de sol urba edificable, que compleixi amb les
condicions previstes pel planejament, delimitada amb la finalitat de facilitar I'execuci6 de
la urbanitzacié i de I'edificacio.

b) La unitat de parcel-la resultant del planejament no ha de coincidir necessariament amb
la unitat de propietat, es pot donar el cas que una parcel-la comprengui diverses
propietats i també el contrari.

c) Quan dins d'aquestes Normes o en els Plans Parcials, Especials o Estudis de Detall,
s'estableixi una parcel-la minima o unes condicions minimes de grandaria o forma, sera
obligatori per poder edificar complir aquesta superficie minima o longitud minima.
S'exceptuen aquelles parcel-les petites en sol urba existents anteriorment a la data
d'entrada en vigor d'aquest Pla General, quan ho permetin explicitament i en la
dimensi6 que assenyalen els preceptes de cada zona.

d) Les parcel-les minimes seran indivisibles. La qualitat de parcel-la indivisible haura de
fer-se constar obligatdriament a la inscripcio de la finca en el Registre de la Propietat.

2.- Regularitzacié de parcel-la.

Si la mitgera entre dos solars contigus no és normal a la linia de fagana, només podran
edificar-se els solars quan I'angle format per la mitgera amb la normal de la fagana al punt
d'interseccio, o de la seva perllongacié a fagana, sigui superior a vint-i-cinc graus (25°).

En els altres casos, per poder edificar shauran de regularitzar els solars perque
compleixin la condicio indicada. Els casos especials, o que donin lloc a partions de
parcel-les, corbats o trencats, o parcel-les en angles, es resoldran aplicant els criteris
técnics inspirats en les regles que conté aquest article.

R e

3.- Fagana minima.
S'entén per fagana minima de parcel-la aquella longitud d'alineaci6 de carrer pertanyent a
una mateixa parcel-la. Quan la parcel-la doni front a dos carrers contigus, formant canté
xamfrad n'hi haura prou perqué aquesta condici6 es compleixi en qualsevol dels seus
fronts.

4.- Condicions de solar.

Perqué una parcel-la tingui la consideracié de solar haura de complir les condicions
minimes d'urbanitzacio i superficies establertes en el planejament.

Per atorgar la llicencia d'edificacié en el sol urba és necessari que la parcel-la reuneixi les
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condicions assenyalades a l'article 55 d'aquestes Normes.

Art.79.- llla.

(NB)
S'entén per illa aquella superficie de sol delimitada per les alineacions de carrer o alineacions
de referéncia contigiies, encara que contingui més d'una qualificaci6 urbanistica.

Art. 80.- Alineacions.
(NB)
1.- Alineacid de carrer.

Alineacio de carrer és la linia de separacié entre el sdl public qualificat de sistema viari i
les altres qualificacions.

2.- Alineacio de fagana.

a) Es la linia que assenyala on se situara el pla de facana de I'edificacié.

b) En aquest sistema d'ordenaci6 les alineacions de vialitat coincideixen amb les
alineacions de fagana, llevat dels casos de variant de reculada quan ho permet la
regulacio6 de zona.

3.- Alineacié de referéncia del carrer.
Es l'alineacio de carrer a partir de la qual s'ha reculat una edificacio.

4.- Amplada de referencia del carrer.

a)L'amplada del carrer és la mesura perpendicular entre les dues alineacions
confrontades d'un carrer.

b) En aquest sistema d'ordenacio I'amplada del carrer serveix de referéncia per determinar
l'algada dels edificis i la dimensi6 de la volada dels cossos i elements sortints.

¢) En cas d'edificacions reculades, 'amplada del carrer és la que correspon al vial original.

d) El planol d'ordenacié de qualificacions del sol (N-2, escala 1:2.000) determina, en sdl
urba, 'amplada del carrer per als carrers de nova construccié i per als que tenen
afectacions per eixamplament.

e) L'amplada del carrer és la que resulta de la real afectacio d'Us public. Quan es tracta de
parcel-les confrontades a vials de nova obertura, 'amplada del carrer sera la que en
virtut del pla i del projecte d'urbanitzacio afecti realment a I'Us public i, a aquest efecte,
se cedeixi i urbanitzi.

Art. 81.- Algada de I'edificacio.
(NB)
1.- Definicid.

a) S'entén per algada reguladora maxima aquella que poden assolir les edificacions.

b) S'entén per nombre maxim de plantes aquelles plantes admeses dintre de l'alcada
reguladora.
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L'algada de l'edificacié i el nombre de plantes s'han de respectar conjuntament.

c) L'algada reguladora de I'edificacio i el nombre maxim de plantes s'estableix atenent a
I'amplada del carrer, a la forma i a la dimensio de l'illa i a d'altres condicions propies de
la zona.

[ d) L'algada s'amidara verticalment en el pla exterior de la fagana, fins a la interseccioé amb
| RS s el pla horitzontal que serveixi de referéncia a la linia d'arrencada de la coberta o el pla
Timin superior de I'tltim forjat en cas de terrat o coberta plana.

2.- Determinacié6 de I'algada de I'edificacio.

a) L'alcada de l'edificacié es determina com a regla general en funcié de I'amplada del
carrer segons la regulacié de cada zona per a cada tram i front de carrer.

i b) En el cas que la regulacié de zona determini una regulacié més restrictiva prevaldra
aquesta ultima.

L c) En cas de vials amb amplades desiguals, en encreuaments, en faganes a places i a
d'altres sistemes, |'algada dels edificis es determina al planol de condicions d'edificacié
(N-3, escala 1:1.000).

R H““ = 3.- Determinacié del punt de referéncia per a I'amidament de I'algada.

La determinacié del punt de referéncia o punt d'origen per a I'amidament de l'algada és
diferent per a cada un dels suposits seglients.

a) Edificis amb fagana a una sola via.

1.- Si la rasant del carrer, presa a la linia de fagana, presenta una diferéncia de nivells,
entre I'extrem de la fagana de cota més alta i el seu centre, menor de seixanta
centimetres (0,60 m), l'algada reguladora maxima s'amidara al centre de la fagana,
a partir de la rasant de la voravia en aquest punt.

2.- Si la diferéncia de nivells és més de seixanta centimetres (0,60 m), l'algada
reguladora maxima s'amidara a partir d'un nivell situat a seixanta centimetres (0,60
m) per sota de la cota de I'extrem de la linia de fagana de la cota més alta.

3.- Quan l'aplicacié d'aquesta regla doni lloc al fet que, en determinats punts de la
fagana, la rasant de la voravia se situi a dos metres cinquanta centimetres (2,50 m)
per sota del punt d'aplicacié de l'algada reguladora, la fagana s'haura de dividir en
els trams que calguin perque aixd no passi. A cada un dels trams, l'algada
reguladora s'haura d'amidar d'acord amb les regles anteriors, com si cada tram
correspongués a una fagana independent.

b) Edificis amb fagana a dues o més vies, que facin cantonada o xamfra.

S'aplicaran les condicions del punt 1 anterior, perd operant amb el conjunt de les
faganes desenvolupades com si es tractés d'una sola.

c) Edificis amb faganes amb front a dues o més vies sense fer cantonada o xamfra.

Els edificis en solars amb fagana a dues 0 més vies que no facin cantonada ni xamfra i
I'edificacié dels quals a cada cara sigui separada de l'altra per I'espai lliure interior d'illa
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es regularan, quant a l'algada, com si es tractés d'edificis independents i segons
I'algada reguladora maxima de cada carrer.

d) Edificis en illes que no disposin, almenys en la part objecte d'edificacio, d'espai lliure
interior.

L'algada reguladora es determinara per I'amplada del vial al qual doni cada edificacio.

Aquesta algada s'aplicara fins a una fondaria edificable determinada pel lloc geometric
dels punts equidistants de I'alineaci6 objecte d'edificacio i pel de la fagana oposada.

Art. 82.- Construccions per damunt de I'algada reguladora.

(NB)
1.- Construccions permeses.
JEEL Per damunt de l'algada reguladora només es permeten les segients construccions:

a) La coberta de l'edifici, de pendent inferior al trenta per cent (30%) i I'arrencada de la
qual se situi sobre unes linies horitzontals situades als plans de fagana anterior i
posterior de I'edifici, a una al¢ada no superior a la reguladora maxima. Les golfes que
en resultin seran ocupables sense que puguin formar habitatge independent.

s b) Les linies horitzontals d'arrencada de coberta, situades als plans de fagana anterior i

A posterior de I'edifici haura de situar-se a una algada maxima de 40 cm respecte el nivell

[‘ ‘ superior de I'Ultim forjat possible.

c) Les cambres d'aire i elements de cobertura en casos que hi hagi terrat o coberta plana,
amb una al¢ada total maxima de seixanta centimetres (0,60 m).

b | d) Les baranes de fagana i dels patis interiors. L'algada d'aquestes baranes no podra
l | excedir un metre (1 m) si s6n opaques i podran assolir fins a metre vuitanta centimetres
(1,80 m) amb material transparent 0 amb reixes.

e) Els elements de separacié entre terrats. L'algada maxima d'aquests elements no podra
ultrapassar un metre cinquanta centimetres (1,50 m).

f) Els elements técnics de les instal-lacions hauran de romandre per sota del diedre virtual
tragat a quaranta-cinc graus (45°) per damunt de l'algada reguladora en la linia de
facana, excepte quan es justifiquin explicitament per les propies necessitats del servei.

g) Els coronaments decoratius de les faganes.
2.- Elements técnics de les instal-lacions.

a) Son aquelles parts integrants dels serveis de l'edifici de caracter comd, com filtres
d'aire, dipdsits de reserva d'aigua, conductes d'aigua, de refrigeracié o acumuladors,
conductes de ventilacid o de fums, claraboies, antenes de telecomunicaciod, radio i
televisié, maquinaria d'ascensor, espais per a recorreguts extra dels ascensors i, fins i
tot, per a accés d'aquest pla del terrat o coberta, estenedors oberts, i d'altres.

b) Aquests elements s'hauran de preveure en el projecte d'edificacio amb una composicié
arquitectonica conjunta amb la de tot I'edifici i hauran de ser acabats amb materials i
colors del nivell de qualitat d'una fagana a carrer.

Art. 83.- Mitgeres.
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1.- Definicio.

S'entén per mitgera el mur lateral, opac i continu, partié de dues edificacions o finques que
s'eleva des dels fonaments a la coberta, encara que la seva continuitat s'interrompi per
celoberts o patis de ventilacio de caracter mancomunat.

2.- Mitgeres temporals.

a) S'entén per mitgera temporal aquella que a la vista del planejament vigent pot arribar a
desaparéixer en quedar tapada per l'edificacio6 veina.

b) Les mitgeres temporals hauran de ser acabades amb materials i colors del nivell de
qualitat d'una fagana o excepcionalment amb prefabricats de caracteristiques i colors
que I'Ajuntament estableixi i permeti.

3.- Mitgeres definitives.

a) S'entén per mitgera definitiva aquelles que a la vista del planejament vigent no sigui
possible o previsible ser tapades amb edificacions confrontants, com sén:

- canvis d'algada en illes amb fronts de diferent algada.

- parets cegues al pati d'illa com a consequéncia de parcel-les que no assoleixen la
profunditat edificable de l'illa.

- edificis que limitin amb volumetries especials (edificis de cataleg, esglésies,
equipaments de volumetria especial, ordenacions volumetriques residencials...).

- paret limit de front principal amb front secundari.

- edificis a zona industrial (edificis industrials a partir de 5 m d'algada de la planta
baixa).

b) Les mitgeres definitives seran considerades com a faganes i en consequéncia el seu
tractament material sera Unicament amb materials i colors del nivell de qualitat d'una
facana a carrer.

Art. 84.-Alcada de les plantes.
(NB)
1.- Algada lliure.

J— e a) S'entén per algada lliure d'una planta la distancia entre el paviment i la cara inferior del
oleada Hlore forjat.

b) L'algada lliure es fixa en la regulacié de zona.

2.- Algada total per planta.

a) S'entén per algada total d'una planta la suma de l'algada lliure i el gruix del sostre
SR (distancia entre cares superiors de forjats).

b) L'algada total per planta es fixa en la regulacié de zona.
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3.- Algada util.

a) S'entén per algada util d'una planta la distancia entre el paviment i la cara inferior dels
cels rasos, elements estructurals puntuals o la cara inferior dels altells.

b) L'algada util minima sera la definida per les ordenances en funcié de I'Us.

Plantes de I'edifici.
1.- Planta soterrani.

a) S'entén per planta soterrani aquella situada per sota de la que té la condicié de planta
baixa, tingui 0 no obertures a causa dels desnivells en qualsevol dels fronts d'edificacio.

b) El limit de plantes soterrani no sobrepassara el de tres o |'equivalent a nou metres (9 m)
de profunditat. Excepcionalment es podra ampliar a més plantes soterrani prévia
aprovacié d'un Estudi de Detall o Pla Especial on es justifiqui que no es produeix
perjudici per a I'Us public del subsol.

¢) L'algada lliure minima de la planta soterrani sera de dos metres cinquanta centimetres
(2,50 m).

d) L'algada util minima sera definida per les ordenances en funcié de I'Us.

Planta baixa.

a) La planta baixa és aquella el paviment de la qual esta situat entre seixanta centimetres
(0,60 m) per sobre i seixanta centimetres (0,60 m) per sota de la rasant del vial, en els
punts de major i menor cota, respectivament que correspongui a la parcel-la. En les
situacions on I'Us obligui a la construcci6 de molls de carrega i descarrega es
considerara planta baixa la situada per sobre d'aquesta algada en funcié de les
necessitats del local.

b) Quan, a conseqiiencia del pendent, hi hagi més d'una planta que se situi dintre dels
limits establerts en el punt anterior, s'entendra com a planta baixa, a cada tram, la de
posicio inferior.

¢) En els casos de parcel-les que donin front ii[nulténi

=y

de planta baixa es referira a cada front, com si-es

fins al punt mig de lilla. (et 4 v

d) No és permes el desdoblament de la planta baixa en dues plantes segons el sistema de
semisoterrani i entresol, excepte en aquelles zones i segons les condicions que les
normes del Pla General especifiquin.

e) L'algada lliure minima i maxima es fixara en la regulacié de la zona.

f) L'alcada Util minima es fixara en les ordenances reguladores.

Planta baixa amb altell.

a) A la planta baixa es podra construir un altell com a ampliacié del local situat en la
mateixa quan ho permeti la regulacié de cada zona.
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b) L'altell no podra tenir accés independent des de I'exterior, sind que sempre formara part

del local situat en aquesta planta baixa. La superficie de l'altell sera inferior a 'ocupada
en la planta baixa per la mateixa activitat.

c) L'algada lliure minima per sota de l'altell sera de dos metres cinquanta centimetres
(2,50 m), i per sobre sera la mateixa. Si la part superior es destina a dipdsits de
materials no sera necessari complir aquesta ultima condicio.

d) L'altell se separara un minim de tres metres (3 m) de totes les faganes de I'edifici. En
cas que l'edifici tingui la fagana de la planta baixa reculada en forma de porxada, l'altell
es reculara tres metres (3 m) des de l'interior de la porxada.

e) L'altell no comptabilitza a efectes d'edificabilitat i per tant no sera atribuible al comput de
I'edificabilitat que pugui ésser ordenada mitjangant un Estudi de Detall.

4.- Planta pis.
a) S'entén per planta pis tota planta d'edificacié per sobre de la planta baixa.
b) L'algada lliure minima i maxima sera fixada en la regulaci6 de zona.

c) L'algada util minima sera la que fixin les ordenances en relacié a I'Us.

d) S'entén per planta pis reculada aquella darrera planta pis admesa en les condicions
= d'edificaci6 establertes en el planol de la série N-3, escala 1:1.000, que ha de tenir els
il tancaments verticals reculats 1,5 m de la fagana podent tenir elements estructurals

metal-lics de suport en la linia de vial. El porxo resultant no podra ser tancat ni tant sols

l
‘ amb elements lleugers.
i*;:N

) Hauran de ser necessariament reculades les darreres plantes pis indicades en el planol
de la série N-3 de condicions d'edificacio, escala 1:1.000.

5.- Planta atic.

a) S'entén per planta atic aquella que es permet construir per sobre la planta pis.

) b) L'atic se separara un minim de tres metres (3 m) de totes les faganes de I'edifici.

c) L'algada lliure minima de l'atic sera de dos metres cinquanta centimetres (2,50 m) i
I'alcada lliure maxima de tres metres (3 m).

present Pla General.

. d) Només s'admetra una planta atic en aquelles zones en qué aixi ho especifiqui el
; ]

Art. 86.- Fondaria edificable.
(NB)

a)S'entén per fondaria edificable la distancia normal a la linia de fagana que limita l'algada
reguladora de I'edificacié per la part posterior.

b)La fondaria edificable resulta del tragat, en posici6 equidistant de les faganes a la via publica,
d'una figura semblant a la de lilla la superficie de la qual equivalgui, com a minim, al
percentatge de sol no ocupable establert en cada zona, amb un minim d'onze metres (11
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m) de fondaria.

c)La profunditat edificable de cada parcel-la podra ésser ultrapassada amb cossos sortints
oberts i amb elements sortints, segons el que determini 'ordenanca de ['edificacio.

o

:. 86 d d)Les porcions de parcella que excedeixin de la fondaria edificable, formaran part de "l'espai
lliure interior d'illa". No seran edificables per damunt de la planta baixa encara que els
correspongués per una altra alineacié de vialitat si no tenen fagana a aquest carrer. La
mateixa consideracio tindran i se subjectaran a la mateixa restriccio les porcions de solar
compreses entre el limit posterior dels solars que no assoleixin la profunditat edificable i el
limit de I'espai interior d'illa. Amb tot, prevaldra la regulacié de zona en cas de ser més
restrictiva.

e)En illes triangulars els angles aguts de menys de quaranta-cinc graus (45°) s'hauran de
truncar de manera que resulti una linia interior de fagana no menor de sis metres (6 m).

T ~ f) En els casos d'illes irregulars i amb alineacions amb encontres aguts o de parcel-lacié no
s ortogonal i altres similars, la linia limit de la profunditat edificable es podra situar de

‘ manera no paral-lela a la linia de fagana, sempre que de mitjana no resulti una fondaria

si a < 45' & edificable edificable més gran a planta baixa i que no se sobrepassi en més d'un metre i mig (1,5 m)

o la profunditat teorica.

g)La fondaria edificable no sera modificada per I'existéncia de passatges ni per la inclusi6 a
I'espai lliure interior d'illa o en algunes de les parcelles amb front a via publica de sol
public destinat a jardi, parc, dotacions o equipaments. En aquests supdsits el calcul de la
profunditat edificable es fara en la forma establerta per aquestes Normes, com si aquestes
parcel-les fossin edificables per a usos privats.

h)Quan per raons de les dimensions de l'lla no fos possible inscriure una circumferéncia de
vuit metres (8 m) de diametre a l'interior del pati d'illa, el conjunt de les parcel-les, en les
quals I'amplada total entre alineacions de vialitat oposades sigui inferior a trenta metres
(30 m), sera totalment ocupable, perd no podran superar l'edificabilitat tedrica d'aplicar
aquesta profunditat edificable minima d'11 m a l'algada reguladora corresponent de
PB+2PP.

Art. 87.- Espai lliure interior d'illa.
(NB)
a)S'entén per espai lliure interior d'illa, I'espai lliure d'edificacié que resulti de I'aplicacié del
parametre regulador de la profunditat edificable.

b)Excepcionalment, quan es prevegi en forma expressa dins la regulacid de la zona o
subzona, l'espai lliure interior d'illa podra resultar edificable en planta baixa amb les
seglients condicions:

# L'edificacié a I'espai lliure interior d'illa s'haura d'entendre referida a la rasant del carrer

. només fins a una fondaria igual a la meitat de la distancia entre I'alineacio de la parcel'la i

. :LE%—J;—\E I'alineaci6 de vial oposada. Aixi en casos de desnivell entre les faganes oposades de lilla,

_ M la resta de la parcel-la no podra edificar-se a altra algada que la que correspondria a un

S solar amb fagana a l'alineacié oposada.

art. 87.b planta baixa

A més en desnivellaments forts, I'edificacio a I'espai interior d'illa s'haura de reduir si cal
per tal de no ultrapassar un pla ideal tragat a quaranta-cinc graus (45°) des del limit de
fondaria edificable de la parcel-la oposada, tragat a I'algada maxima de la planta baixa.
Tampoc no podra ultrapassar el pla tracat de la mateixa forma des del limit de la
profunditat edificable de les parcel-les corresponents a les altres faganes de lilla.
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c)L'espai lliure interior d'illa no es podra destinar a aparcament en superficie ni podra constituir
un espai de circulacié de vehicles.

AT d)L'ocupacié de l'espai lliure en planta soterrani es regulara segons l'establert a l'art. 95.2
|
J

d'aquestes normes i en casos de desnivell s'aplicara I'establert per les plantes baixes en el

] /f‘i’ = present art. 87 paragraf b, perd substituint el concepte de planta baixa per planta soterrani.
parcel.lo parcel.lo .

art. 87 d plonta soterrani

Art. oo.- Coberts pati.

(NB)
En les parcel-les amb unihabitatges, s'admet la construccié d'un cobert en planta baixa en
aquelles zones que aixi s'especifiqui, en les condicions i dimensions que s'especifiquin en la
regulacié de la zona.

Art. 89.-Celoberts i patis de ventilacio.
(NB)
1.- Celoberts.

a) S'entendra per celobert, 'espai no edificat situat dins del volum de 'edificacio, destinat a
permetre la il-luminacid i la ventilacié de les dependencies de l'edifici 0 a crear a
l'interior espais lliures privats amb jardineria.

b) Als edificis d'habitatges, els dormitoris i les estances interiors hauran de ventilar i captar
la llum a través, almenys, de celoberts. La ventilaci6 i il-luminacié amb mitjans técnics,
sense utilitzacid de celoberts s'admetran per dependéncies i peces auxiliars dels
habitatges no destinats a dormitoris i estances, quan s'assegurin les condicions
higiéniques dels habitatges. Es permetra la ventilacié o la il-luminacio mitjangant
elements o mitjans técnics de provada eficacia que assegurin condicions adequades
d'higiene.

c) Les obres d'ampliacié permeses per aquestes Normes, per addicié de noves plantes pis
sobre edificis ja construits, requeriran per a l'atorgament de llicéncies d'obres,
I'adequacié de les dimensions dels celoberts de les plantes ja edificades al que
estableixen les ordenances d'edificacio.

d) El celobert es considera interior quan no és obert a espais lliures o de vial. En cas
contrari, es denominara celobert mixt o exterior.

e) Les dimensions i superficies minimes depenen de l'algada del pati (en nombre de
plantes) i s'hauran d'incloure en l'interior d'un cercle de diametre igual a 1/6 de l'alcada
total de I'edifici amb un minim de tres metres (3 m) i una superficie minima que es fixa
en el seglient quadre:

Nombre de plantes del  Superficie  minima
pati enm?
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f) En els habitatges es podran reduir aquestes dimensions en funci¢ del que es reguli a
les ordenances d'edificacio.

2.- Patis de ventilacio.

a) S'entendra per pati de ventilacio I'espai no edificat situat dins del volum de I'edificacié
destinat a permetre'n la ventilacié.

b) En els edificis d'habitatges d'algada fins planta baixa i dues plantes pis es permetra la
ventilacio zenital de I'escala segons les condicions que fixin les ordenances municipals.

c) En els habitatges es podran aplicar dimensions especials dels patis de ventilacio
segons es reguli a les ordenances d'edificacio.

Art. 90.- Cossos i elements sortints.

(NB)

| TANCAT TANCAT

SEMITANCAT OBERT
/===

OBERT

art. 90.2.a

1.- Pla de fagana.

a) Es el pla vertical definit a partir de I'alineacié dels carrers. Esdevé una superficie
homogénia construida que configura el caracter del buit urba, o espai public dels
carrers i de les places.

b) La composicié de les faganes haura de referir-se a aquest pla respecte a les obertures,
els cossos i els elements sortints, encara que la parcel-lacié no sigui perpendicular al
mateix.

c) Qualsevol element de la composicié de la fagana que trenqui I'ordenacié d'aquest pla
haura d'ésser convenientment justificat.

s sortints.

SEMITANCAT

ntén per cossos sortints aquells que sobrepassen de l'alineacié de fagana o linia de
ana, de l'alineaci6 interior, o espai lliure a l'interior d'illa, i tenen caracter d'habitables

{ cupables, estiguin tancats, semitancats o oberts.

1 cossos sortints tancats els miradors, les tribunes i altres similars amb tots els
tats amb tancaments indesmuntables.

Sén cossos sortints semitancats els que tinguin tancat totalment algun dels cantons
laterals amb tancaments indesmuntables i opacs, com sén les galeries i similars, que
reuneixen aquestes caracteristiques.
Sén cossos sortints oberts els balcons.

b) S'entén per pla limit lateral de vol el pla normal de la fagana que limita el vol de tot tipus

de cossos sortints a partir de la planta pis. Aquest pla limit de vol se situara a la
distancia de la paret mitgera que reguli I'ordenanca d'edificacio.
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c) En l'espai lliure interior d'illa no es permeten cossos sortints tancats o semitancats que
sobrepassm la profunditat edificable.

3.- Elements sortints.

a) S'entén per elements sortints aquells elements constructius no habitables ni ocupables,
de caracter fix, que sobrepassen de la linia de facana o de la linia de profunditat
maxima edificable o d'alineacié de I'edificacio.

b) Es consideren com a tals els socols, els pilars, les volades, les gargoles, les
marquesines, els para-sols i altres elements similars. No s'inclouen en aquesta
definicio els elements sortints de caracter no permanent, tals com lones, persianes,
rétols, anuncis i similars.

Pel que fa a la zona d’eixample tennt en compte que la ciutat no és plana i el relleu intervé amb incidéncia
alta, avaluarem els parametres vinculats segtients:
Art. 267.- Condicions de la parcel-la.
(NC)
1.- Front principal de parcel-la.

a) El front principal de parcel-la és aquell tram d'alineacio de carrer on es recolza l'edifici
principal i a partir del qual es defineix la seva profunditat edificable.

b) En aquesta zona no es permet 'augment de front principal.
2.- Subdivisié de parcel-les:
a) Es permet en els fronts principals.
b) No es permet cap subdivisié que produeixi una parcella que no tingui front principal.
¢) Les divisions de parcel-les no produiran faganes menors de 6 m d'ample.

Per sota dels 6 m d'ample de fagana només s'admet la construccié d'habitatges
unifamiliars.

15.3.1.2. LES ZONES AMB MES CANVIS

Art. 268.- Condicions de I'edificaci6 per a la subzona 1.2a.
(NB)
1.- Profunditat edificable.

a) La profunditat edificable prové del tragat amb posicié equidistant de les alineacions de
carrers d'una figura semblant a la de ['illa amb una superficie que equivalgui al trenta per
cent (30%) de la superficie total de l'illa, amb un maxim de 18 mi un minim d'11 m.

b) En els fronts de la Rambla, de la plaga Nova, del carrer de Pau Claris i de I'avinguda de
Barcelona es permet I'ampliacié de la profunditat edificable a planta baixa en una
dimensié de 8 m o igual a la meitat de la dimensié total de l'lla en sentit perpendicular a la
fagana, tal com s'indica al planol de condicions de l'edificacio (N-3, escala 1:1.000)
sempre que I'Us de planta baixa no sigui d'habitatge.

c) La profunditat edificable de cada parcel-la és la definida al planol de condicions de
I'edificaci6 (N-3, escala 1:1.000).
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2.- Algada de plantes.
a) La planta baixa amb altell només s'admet en el front de la Rambla.
b) L'algada total minima de les plantes pis sera de 3 m inclds el forjat i el paviment.
¢) L'algada lliure minima de la planta baixa quan I'Us sigui el d'habitatge sera de 2,70 m.
d) L'algada lliure maxima de la planta baixa a l'interior del pati d'illa sera de 3,70 m.

e) L'algada lliure maxima de la planta baixa dins la profunditat edificable és de 4 m quan no
hi ha altell i de 5,50 m quan hi ha altell.

f) L'alcada util minima estara en funcié de I'Us d'acord amb la corresponent ordenanga
reguladora.

15.3.2. REGULACIO DE L’'ORDENACIO PER ZONES AMB EDIFICACIO AILLADA
Pel que fa a aquesta tipologia la incidéncia dels canvi d'Us a vial 0 a veins és molt reduida per6 en la
normativa de la zona residencial en ciutat jardi es fonamental analitzar aquests articles:

1.9.2.1. En especial a la zona de ciutat jardi caldra comprovar els articles segiients:

Art. 299.- Regulacid de I'ordenacio.

(NB)
Les condicions basiques d'ordenacio fixades en la present seccid per a aquesta zona i subzones
seran d'aplicacio directa.

La regulacié de la forma de l'edificacio sera segons el sistema d'ordenacié per edificacié aillada.

Art. 300.- Edificabilitat.

(NB)
L'index d'edificabilitat maxim aplicat a la parcel-la urbanistica sera de 0,75 m2 de sostre per m?2 de
sol.

Art. 301.- Condicions de la parcel-la.
(NB)
1.- La parcel-la minima sera de 200 m2.

2.- a) La forma de la parcel-la haura de permetre inscriure en el seu interior un cercle de 10 m
de diametre.

b) En la subzona 2.3b s'admetra una reduccié de I'esmentat cercle fins a 7 metres de
diametre en el cas d'habitatges aparellats.

3.- Les parcel-les existents que no compleixen les condicions anteriors i que no tinguin
possibilitat d'agregar-se a les seves veines a causa que aquestes estan consolidades,
mantindran la seva condici6 d'edificables amb els parametres generals de la zona, sempre i
quan tinguin una superficie minima de 120 m2.
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Art. 302.- Densitat d'habitatges.

(NB)
1-

2-

En la subzona 2.3a la densitat maxima d'habitatges sera d'un habitatge per cada 200 m? de
parcel-la.

En la subzona 2.3b la densitat maxima d'habitatges sera de dos habitatges per cada 200 m?
de parcel-la.

En la subzona 2.3a s'admet l'agrupacié de 4 unitats d'habitatge en régim de plurihabitatge o
unihabitatge agrupat en les condicions segtents:

a) El projecte d'edificacié haura de ser unitari.

b) La parcel-la resultant de I'agrupacié d'habitatges s'haura d'inscriure com a indivisible en el
Registre de la Propietat.

c) La parcel-la resultant de I'agrupacié d'habitatges no podra tenir una superficie inferior a la
resultant de multiplicar el modul de 200 m? pel nombre d'habitatges agrupats en
I'esmentada parcel-la.

En la subzona 2.3b s'admet la construccié d'habitatges aparellats en les condicions
segulents:

a) El projecte d'edificacié haura de ser unitari.

b) El nombre maxim d'habitatges per parcel-la sera de 2 amb la qual cosa l'agrupacié podra
tenir un maxim de 4 habitatges.

¢) Es mantindran les condicions de parcella minima.

Art. 303.- Condicions de I'edificacio.

(NB)
1-

2-

3-

L'ocupacié maxima de la parcel-la és de:

. Subzona 2.3a  del 40% de la seva superficie.
. Subzona 2.3b  del 60% de la seva superficie.

Algada per plantes.
L'algada total minima de les plantes pis sera de 3 m inclos el forjat i el paviment.
L'algada lliure minima de la planta baixa quan I'Us sigui el d'habitatge sera de 2,70 m.

L'algada maxima de l'edificacio és de 10,30 metres corresponent a planta baixa més dues
plantes pis.

4.- a)les separacions minimes de l'edificacio a les partions de parcel‘la seran:

. Fronts a vials i a zones verdes: 3 metres
. Altres partions: 2 metres

b) En la subzona 2.3a, i en cas d'habitatges agrupats les separacions minimes de l'edificacié
a les partions de parcella seran la meitat de l'algada de l'edificacié en el front
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corresponent, amb un minim equivalent al punt (4.a) d'aquest article.

c) En la subzona 2.3b, i en cas d'habitatges aparellats, se suprimira la separacié minima de
2 metres en la partié entre ambdues parcel-les.

1.9.3. REGULACIO DE L’ORDENACIO PER ZONES AMB VOLUMETRIES EXPECIFIQUES
1.9.3.1.ZONA 2.1.d

Caldra comprovar les interferéncies amb els seglients articles:

Art. 283.- Regulacio6 de l'ordenacid. (NB)

1.- L'ordenacié de l'edificacié i de l'espai lliure public en aquesta zona es regula preceptivament
mitjangant un Pla Especial que compleixi les condicions basiques fixades en aquesta seccio.

2.- L'ambit minim del Pla Especial haura de coincidir amb la unitat minima d'ordenacié.

3.- Per a la regulacio de la forma de l'ordenacié s'estableix el sistema de volumetria especifica amb la
condicié que una part dels sdls lliures d'edificacid es concentrin i s'ordenin de manera que siguin
utilitzables com a espais lliures d'Us public.

4.- La unitat d'ordenaci6 coincidira amb cada ambit d'aquesta zona grafiat en els planols de qualificacié
del sdl (N-2, escala 1:2.000).

Art. 284.- Edificabilitat. (NB)
1.- L'index d'edificabilitat maxim aplicat a la unitat d'ordenacio és, segons la subzona, 2.1d de 2,10 m? de
sostre per m? de sol .

2.- El sostre maxim edificable per a cada unitat d'edificacio i/o parcel-la és el definit en el Pla Especial.

3.- Si hi ha renovacions parcials de l'ordenacid, sera possible nova edificacio si no esta esgotada
I'edificabilitat resultant d'aplicar I'index de I'apartat 1 precedent. El sostre maxim edificable resultant es
podra repartir entre totes les unitats d'edificacid dins la unitat d'ordenaci6. El repartiment es fara
mitjangant un Pla Especial que els distribuira proporcionalment entre les diferents unitats d'edificacié en
proporcio al sostre real.

Art. 285.- Condicions de la parcel-la. (NB)
La forma i la grandaria de la parcel-la edificable s'estableix en el Pla Especial.

Art. 286.- Condicions de l'ordenacio i I'edificacio. (NB)
1.- La superficie minima d'espai public del total de la unitat d'ordenacié és, segons la subzona, la seglent:
Subzona 2.1d del 10% del sol per unitat d'ordenacio

Subzona 2.1d del 45% del sol per unitat d'ordenacio

2.- L'ocupacié maxima de I'edificaci6 en planta baixa en relacio al total de la unitat d'ordenacié és, segons
la subzona, la segient:

L’edificacié en la qual s'intervé es troba en el sol urba consolidat del municipi, construit cap a I'any 1978
3.- La composicié dels volums haura de garantir la necessaria relacié d'integracié i coheréncia entre les
noves edificacions i les existents a l'interior de ['illa derivades d'anterior planejament.

4.- La separacié minima entre les edificacions o els cossos d'edificacid es regula segons el previst pel
sistema d'ordenacié de volumetria especifica.

5.- L'assolellament minim pels habitatges es regula segons el previst pel sistema d'ordenacié per
volumetria especifica.

6.- Els accessos rodats s'ordenaran de forma que no produeixin efectes d'intrusio o interferencia ni en la
circulacio de vianants ni en les condicions de circulacié de la xarxa viaria perimetral.

7.- L'ocupacio del subsol en plantes soterrani es determinara segons la regulacié prevista pel sistema
d'ordenacié de volumetria especifica.
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8.- En el planejament de desenvolupament s'establiran els parametres d'edificacié segients: . Alineacions
o perimetre regulador de la planta baixa. . Alineacions o perimetre regulador de les plantes pis. .
Alineacions o perimetre regulador de la planta soterrani. . Alcada maxima o perfil regulador. . Cotes de
referéncia de la planta baixa. . Nombre maxim de plantes. . Unitat minima d'edificacio.

9.- Obres de reforma.

a) Per a obres de reforma sense ampliacio del sostre ni de I'ocupacié no sera necessaria |'aprovacié del
Pla Especial, si el projecte d'edificacié compleix els parametres de la figura de planejament vigent.

b) En cas de reforma de I'edifici sense ampliacid, la unitat d'edificacié es considerara com a unitat minima
a l'efecte de l'aplicacio de les ordenances reguladores de ['edificacio.

c) Per a obres de reforma, en cas d'edificis que no tinguin aprovada cap figura de planejament (sectors
provinents d'anteriors planejaments), la reforma es podra dur a terme sempre que se cenyeixi a l'interior
del perimetre regulador de la unitat d'edificacio, i en el barri de Can Folguera vell, se cenyira a I'establert
al Pla Especial de perimetres reguladors de Can Folguera”

Art. 287.- Condicions dels sols lliures d'edificacié. (NC)

1.- L'espai lliure public s'haura de configurar prestant especial atencié a la circulacié de vianants i de tal
manera que en algun punt sigui capag de ser utilitzat com a plaga publica.

2.- L'espai lliure central no podra ser utilitzat per a aparcament de vehicles en superficie.

3.- El tractament general de tots aquests sols lliures d'edificacié sera obligatdriament amb jardineria i
arbrat.

4.- A la resta de sols lliures, tret de I'espai lliure central, s'admet la seva utilitzacié per aparcament de
vehicles sense perjudici de la seva utilitzacié preferent com a Us de lleure.

5.- La utilitzaci6 d'aquests sols lliures d'edificacié podra ser parcialment privada o comunitaria perd
majoritariament seran d'Us public.

Art. 288.- Condicions d'Us. (NB)

1.- Us dominant: Plurihabitatge (NC)

2.- Usos compatibles: Unihabitatge Comerg Oficines i serveis Hoteler Restauracié Indistria artesanal
Tallers de reparacio de vehicles Aparcament Educatiu Sanitario-assistencial Esportiu Cultural-associatiu
Religiés

1.9.3.2. CONDICIONS DEL SISTEMA D’ORDENACIO PER VOLUMETRIA ESPECIFICA
Els parametres generals que afecten al canvi d'Us son els seglients:

Art 92. 2.- Fagana minima.

S'entén per fagana minima de parcel-la aquella longitud minima de I'alineacié de carrer pertanyent a una
mateixa parcel-la. Quan la parcel-la doni front a dos carrers contigus, formant canté xamfra n'hi haura
prou perque aquesta condicié es compleixi en qualsevol dels seus fronts.

Art 96.6.- Assolellament minim per habitatge. 1.- Assolellament en la mateixa illa (en faganes a carrer i
pati de les noves edificacions i en faganes a pati de les edificacions existents). Als efectes d'il-luminaci6 i
assolellament, la conjugaci6 de les distancies entre edificacions amb l'algada d'aquestes, sera tal que
asseguri a tota planta i habitatge de I'edificacié, com a minim, una hora de sol entre les deu i les catorze
hores solars, el dia 21 de gener de cada any.

Art. 101.- Tanques. (NB)

a) Les tanques que confronten amb vials publics, dotacions i espais verds, es regularan, quant a algades i
a materials, per les ordenances. Mentre no es disposi de criteris d'uniformitzacid, aquestes no
ultrapassaran una algada d'un metre vuitanta centimetres (1,80 m).

b) Les tanques que donin a espais publics s'hauran de subjectar en tota la seva longitud a les alineacions
i rasants d'aquests, encara que, en determinats casos, es permetra de retirar-les en part, amb la finalitat
de relacionar d'altra forma I'edificacio principal o les edificacions auxiliars a l'alineaci6 de vial. En aquests
casos, l'espai intermedi entre edificacié i alineacié publica s'haura de mantenir, tractat amb jardineria a
compte del propietari del sdl.

49 AVANG DE PLA DE 4/11/2024



ey
anm=res 0 MY estategiaspm
DE MOGODA

c) L'algada maxima de les tanques opaques als altres limits mai no podra ultrapassar l'algada d'un metre
vuitanta centimetres (1,80 m) amidats desde la cota natural del terreny en la partié amb el vei.
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