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SUP1 NUM. 3 “CAMPS D’EN FITA”. VILAFANT

MEMORIA DESCRIPTIVA

OBJECTIU

L'objectiu del present Projecte de Modificacié Puntual del Pla Parcial és redefinir les distancies minimes de
I'edificacié a limits en I'ambit de I'llla “A” del Pla Parcial “Camps d’En Fita” de Vilafant.

Actualment per a aquesta illa les separacions minimes sén de 3 m a vial principal i de 6 m a finques veines i
fons de parcel-la.

Es proposa mantenir aquestes distancies minimes per a I'edificacié sobre rasant, perd que en la planta
soterrani passin a ser de 3 m a totes les partions, ja que I'actual distancia de 6 m provoca una distorsié molt
important en la possibilitat d'aprofitament real de I'ambit, degut I'especial geometria de T'illa.

Es pretén millorar i racionalitzar la possible edificacié sense modificar cap dels parametres basics del
planejament (edificabilitat, ocupacid, profunditat edificable, alcades, usos o densitats).

PROMOTOR

El promotor Fundacié Privada Bisbe Tomas de Lorenzana
CIF G 17 822 487

Domicili C/ Carme, 63

Municipi Girona (17004)

Representant Lluis Valls Carbé

NIF 40 287 667 Q

REDACTOR

Encarregaa PEREZ MORE ARQUITECTES SLP
CIF B 64 823 990

Domicili Av. Verge de Montserrat, 15
Municipi Malgrat de Mar (08380)

Aquesta societat professional, inscrita al Col-legi d’Arquitectes de Catalunya, rep I'encarrec de desenvolupar
el present treball a missié completa.

L'encarrec es presta de manera integra i exclusiva per part de I'arquitecte soci professional que es relaciona
a continuacio, qui desenvolupara totes les seves fases:

Arquitecte Javier Pérez Piferrer
Col-legiat 24 844/4

NIF 43416 735 A

Domicili Av. Verge de Montserrat, 15
Municipi Malgrat de Mar (08380)

UBICACIO, LIMITS, DESCRIPCIO FiSICA | QUALIFICACIO ACTUAL

Aquesta Modificacié Puntual no té afectacio en Sistemes.

El seu ambit és el de la parcel-la o parcel-les edificables incloses a I'llla “A” del Pla Parcial “Camps d’en
Fita” de Vilafant (Sector SUP1 n° 3).

Aquest ambit limita al Sud amb el C/ Merce Rodoreda, al nord i oest amb el sistema de proteccié del Torrent
d’en Serra, i aI'est amb zona verda.

L'adreca és C/ Merce Rodoreda, 4-20.

Terreny sensiblement pla de forma poligonal irregular assimilable a un rectangle amb els dos vertexs
oposats al carrer aixamfranats. El front a carrer té 87 m de llargada i la fondaria fa 29,44 m a la part central
no aixamfranada. La seva superficie en planta és de 2.205 m=.

La qualificacié actual de I'ambit és Clau HPPgis, regulada per I'article 14bis del Pla Parcial.

USOS | EDIFICACIONS EXISTENTS

En el moment actual (setembre de 2017) 'ambit es troba completament urbanitzat i la parcel-la disposa de
serveis, si bé aquesta parcel-la no esta ni ha estat mai edificada.

Es tracta d’'un solar sensiblement pla (amb caiguda cap a I'est de 1,07 m en total), sense edificacions ni
tanques.



1.6 ANTECEDENTS

El Pla General del Municipi de Vilafant aprovat el 19/04/1999 classifica I'ambit com a Sol Urbanitzable
Programat, inclos en el primer quadrienni de la programacid, en el sector SUP1 n° 3 “Camps d’'en Fita”, de
43.744 m2 en total.

Per a aquest sector es preveien parcel-les d’'edificacié aillada on també es pot desenvolupar en grups aillats
d’habitatge en filera, segons les qualificacions de Zones a.1.2, a.2 i a.3 definides al propi Pla General.

El 26/02/2003 s'aprova definitivament el Pla Parcial SUP1 n°3 “Camps d’en Fita” que defineix I'llla A,
objecte d’aquesta Modificacié Puntual, i la qualifica com a Zona amb Clau a.1.2 (qualificacié Gnica per a
totes les zones del Pla Parcial), amb una superficie de sol de 2.205 m2, una edificabilitat maxima de la
parcel-la de 1.975 m2 i nombre maxim d’habitatges de 9.

La resta de parametres es resumeixen a I'art. 14 del Pla Parcial.

Art.14. RESUM PARAMETRES URBANISTICS

Els Parametres urbanistics seglents s'aplicaran a les llles: A,.B,C.D.EFiG.

Parcel- la minima >= 200 m*

| Fagana minima >= 8,00 m

|Altura reguladora T<=7.00m

Nemobre de plantes <=PB+1F

'Coeficient d'edificabilitat <= 0,90 mYm’s -
'Profunditat edificable de P. Baixa i <= 13,00 m

P.Primera

Ocupacio Planta Baixa 60%

Situacio de Planta Baixa ~ [5=-0,60 mi<= 1,20 m rasant vial
Planta Soterrani Art. 68 i Art. 85 P.G.O.U Vilafant
Aparcament cobert >=1 plaga / habitatge

Densitat d’habitatges <=1 Hab / 200 m* parcel- la
Arbrat >= 2 arbres per cada 200 m*
Usos permesos i prohibits Art. 27.3 del P.G.O.U. Vilafant
‘Condicions estetiques Art. 27.4 del P.G.O.U. Vilafant
Cossos sortints Art. 28.2.g del P.G.0.U. Vilafant
Edificacions auxiliars Art. 28.2.e del P.G.O.U. Vilafant
Tanques Art. 90 del P.G.0.U. Vilatant
Reculada minima a fons de parcel- la é6m

Reculada obligatoria a vial principal 3/ 6 m (Veure planol “Ordenacio” 7.A)
Reculada obligatoria a finques veines 3 /6 m (Veure plancl “Ordenacié” 7.A)

Es limita la superficie construida comercial de venda per establiment comercial
a 399 m2. de sostre.

El planol d'ordenacié estableix que les reculades per a aquesta parcel-la sén de 3 m vial principal i de 6 m a
la resta de partions.

Posteriorment s’aprova una Modificacié de Pla Parcial (11/02/2010) amb I'objectiu d’augmentar la densitat
en habitatges de proteccid publica. Aquesta modificacié inclou dues actuacions: la incorporacié d'un
Sistema d’Habitatge Dotacional per a gent gran, ubicat a la parcel-la V que inicialment es destinava a
Sistema Docent, i també la modificacié de la qualificacié de la parcel-la | que ocupa tota I'llla “A”. Aquesta
formava part del patrimoni municipal de sol i habitatge per la cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic del
sector.

Aquesta parcel-la | rep una nova qualificacio, exclusiva d’aquest ambit, amb la Clau HPPgia. Amb la nova
qualificacié augmenta el nombre maxim d’habitatges, que passa a ser de 18 i modifica I'is, que passa a ser
Habitatge Protegit. La resta de parametres i condicions es mantenen idéntiques a les de la Clau original
a.1.2. Les noves condicions queden reflectides a l'art. 14 bis que s'incorpora al Pla Parcial, i que es
reprodueix a continuacio.
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Article 14bis. Resum Parametres Urbanistics per la clau HPPrua , I'illa A.

Parcel {a minima >= 200m?

Fagana minima >=§,00m

Altura reguladora <=7,00m

Nombre de plantes <=PB+1P

Coeficient d'edificabilitat <= 0,90 m/m?%

Profunditat edificable de Planta Baixa i Planta Primera <=13,00m

Ocupaci Planta Baixa 60%

Situacio Planta Baixa >=-0,60m i <= 1,20m rasant vial
Planta Soterrani Art.68 i Art.85 P.G.O.U Vialfant
Aparcament Cobert >= 1 plaga/ habitatge

Densitat d'habitatges 18 habitatges

Arbrat >= 2 arbres per cada 200m?

Usos permesos i prohibits

Art. 27.3 del P.G.O.U Vilafant

Condicions estétiques

Art. 27.4 del P.G.O.U Vilafant

Cossos sorfints

Art. 28.2.g del P.G.O.U Vilafant

Edificacions auxiliars

Art. 28.2.e del P.G.O.U Vilafant

Tanques

Art, 90 del P.G.0.U Vilafant

Reculada minima a fons de parcel {a

6m

Reculada obligatoria a vial principal

3/6m (Veure planol “Ordenacié” 7.A)

Reculada obligatéria a finques veines

3/6m (Veure planol “Ordenacid” 7.A)

Us per la clau HPPsia Habitatge protegit

__Es limita la superficie construida comercial de venda per establiment comercial a 339 m* de sostre.
["Els terminis per a l'inici i la finalitzacié de I'edificacié no seran superiors a 2 anys per a Finici de les ot obres
a comptar des que la parcel‘la rmgur la cons.-deracid de sofurvrrﬂranys-pm Hur-finalitzacio-a-comptar

Cataliinua
e Laiaiunya

¥ Polifca Territorial

També es reprodueixen a continuacié el detall del planol 7.A del Pla Parcial original (esquerra) i de la seva
modificacié (dreta), afectant I'llla A modificant la seva qualificacidé, perd mantenint els parametres de
I'edificacié.

L'any 2012 I'ambit, que originariament era una parcel-la, es divideix en 9 finques, que continuen formant
part del patrimoni municipal i no s’edifiquen.

Amb data 1/06/2016 I'Ajuntament acorda la Permuta amb el Bisbat de Girona de les 9 finques que formen
la totalitat de I'llla “A” del sector amb superficie total de 2.205 m2. La finalitat és destinar-los a la construccio
d’habitatges de protecci6 oficial.

PEREZ MORE ARGUITECTES Av. Montserrat, 15. Malgrat de Mar. 937612533 arquitectura@perezmore.net
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El 30/06/2016 el Bisbhat de Girona va traspassar la propietat d’aquests terrenys a la Fundaci6é Bisbe Tomas
de Lorenzana, que té com a objectiu principal la construccié i gesti6 d’habitatges protegits destinats
principalment a joves, persones de la tercera edat i col-lectius amb dificultats.

Aquesta Fundacié és la promotora de la Modificacié Puntual del Pla Parcial, com a titular actual de la
totalitat de I'ambit d’afectacio.

MARC LEGAL

La regulacié de I'urbanisme en el territori de Catalunya es fa mitjancant la Llei d’Urbanisme, recollida al
Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme i les
seves modificacions.

Els articles d’aquesta llei que fan relacié a la modificacié de les figures de planejament urbanistic son els
que van del 96 al 100.

Convé reproduir en la seva integritat els articles que en fan referéncia (Text consolidat amb les
modificacions introduides), per comprovar que la modificacié de planejament proposada s’ajusta a les
condicions legals.

El text en cursiva és el de la llei. El subratllat és meu per indicar allo que pot afectar aquesta proposta i
després de cada article se’'n fara I'analisi.

No es reprodueix la totalitat del contingut dels articles que no sén d’aplicacid.

Article 96 Modificacié de les figures del planejament urbanistic

La modificacié de qualsevol dels elements d'una figura del planejament urbanistic se subjecta a les mateixes
disposicions que en regeixen la formacié, amb les excepcions que s’estableixin per reglament i les particularitats
seguents:

a) En el cas de modificacions de plans urbanistics plurimunicipals la incidéncia territorial de les quals quedi limitada
a un unic terme municipal, correspon a I'ajuntament afectat per la modificacié d'acordar-ne I'aprovacio inicial i
I'aprovacié provisional.

b) Les modificacions dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o d’equipaments esportius resten
subjectes al procediment que estableix l'article 98; en el cas de manca de resolucié definitiva dins de termini,
s’entén denegada la modificaci6.

c) Les madificacions d'instruments de planejament urbanistic que comportin un increment del sostre edificable, de
la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos, o la transformacié dels usos ja establerts, resten subjectes
a les particularitats que estableixen els articles 99 i 100.

d) Els tramits previs a I'aprovaci6 inicial dels plans directors urbanistics, regulats pels articles 76.1 i 83.1, no sén
exigibles a les modificacions dels plans directors urbanistics de delimitacié i ordenaci6 de les arees residencials
estratégiques i dels sectors d'interés supramunicipal que es refereixin Unicament a determinacions propies del
planejament derivat expressament identificades pel pla director. En aquests casos, el tramit d’informacié de les
modificacions dels plans als ens locals compresos en I'ambit territorial respectiu s’ha d’efectuar simultaniament al
tramit d’'informacié publica de la proposta de modificacié aprovada inicialment.

La modificacid6 de planejament proposada no comporta increment de sostre edificable, densitat de I'is
residencial, la seva intensitat ni la transformacié d'usos.

Article 97 Justificacié de la modificacié de les figures del planejament urbanistic

1. Les propostes de modificaci6 d'una figura de planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la
iniciativa, i lI'oportunitat i la conveniéncia amb relacio als interessos publics i privats concurrents. L'érgan competent
per aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la justificacié de la proposta i, en el cas de fer-ne una
valoracié negativa, ha de denegar-la.

2. A l'efecte del que estableix I'apartat 1, s'ha de fer en qualsevol cas una valoracié negativa sobre les propostes de
modificacié dels instruments de planejament urbanistic general, en els suposits seglients:

a) Si comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us residencial o de la intensitat dels usos o la
transformaci6 global dels usos previstos anteriorment en el suposit que el planejament anterior no s’hagi executat i
es tracti de terrenys, bé de titularitat pablica on s’hagi adjudicat la concessi6 de la gesti6 urbanistica, bé de titularitat
privada que en els cinc anys anteriors van formar part d'un patrimoni public de sol i d’habitatge, sense que hi
concorrin circumstancies sobrevingudes que objectivament en legitimin la modificacio.

b) Quan l'ordenacié proposada no és coherent amb el model d'ordenacié establert pel planejament urbanistic
general vigent o entra en contradiccié amb els principis de desenvolupament urbanistic sostenible.

¢) Quan l'ordenaci6 proposada comporta una actuacioé excepcional d'acord amb el planejament territorial, sense
que s'hagin apreciat raons d'interes territorial o estratégic, d'acord amb les normes d'ordenacié territorial.

d) Quan en la proposta no hi ha una projeccié adequada dels interessos publics.

2 bis. En el cas de madificacions relatives a sistemes urbanistics, i per tal que es pugui apreciar que hi ha una
projeccié adequada dels interessos publics, cal complir, com a minim, els requisits segiients:

a) S’ha de donar un compliment adequat a les exigéncies que estableix I'article 98.1 amb relacié al manteniment de
la superficie i de la funcionalitat dels espais lliures, les zones verdes o els equipaments esportius considerats pel
planejament urbanistic com a sistemes urbanistics generals o locals.

b) No es pot reduir, en un ambit d’actuacié urbanistica, la superficie dels sols qualificats de sistema d’espais lliures
publics o de sistema d’equipaments publics en compliment dels estandards minims legals, llevat que la qualificacio




de sistema d’equipament se substitueixi per la d’habitatge dotacional piblic, amb els limits i les justificacions que
estableix aquesta llei.

c) Si la modificacié consisteix en un canvi de localitzacié d'un equipament de titularitat publica, no es poden
empitjorar les condicions de qualitat o de funcionalitat per a la implantacié dels usos propis d’aquesta qualificacio, i
si els sdls ja eren de titularitat publica s’ha de garantir aquesta titularitat per als nous terrenys que es proposa de
qualificar d'equipaments abans que la modificacié sigui executiva.

d) Si la modificaci6 consisteix en la reduccid, en I'ambit del pla, de la superficie dels sols qualificats d’equipaments
de titularitat publica, la reducci6 ha de quedar convenientment justificada en virtut de qualsevol de les
circumstancies seglents: Primer. Per la suficiéncia dels equipaments previstos o existents per fer front a les
necessitats. Segon. Per la innecessarietat dels terrenys per a la prestacié del servei que en motivava la qualificacio,
pel fet que el servei en questié ha passat a prestar-se en altres terrenys de titularitat publica. Tercer. Per I'interés
public prevalent de destinar els sols a un altre sistema urbanistic pablic.

e) Si es pretén compensar la supressio de la qualificacié d’equipament de sols que ja s6n de titularitat publica
mitjancant la qualificacié6 com a equipaments d'altres sols de titularitat privada, la modificacié ha de garantir la
titularitat pablica dels sols abans que la modificacio sigui executiva.

3. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament urbanistic requerides per a permetre la instal-lacié de
serveis comuns exigits per la legislacié sectorial en edificacions preexistents, si comporten la desafectaci6 de sols
reservats a sistemes urbanistics o I'ocupaci6 d’espais privats inedificables, han de justificar:

a) Les raons técniques o economiques que facin inviable qualsevol altra solucié.

b) El manteniment dels estandards de reserva minima de terrenys per a sistemes urbanistics establerts per la
legislacio o pel planejament urbanistic i de la funcionalitat del sistema urbanistic afectat, si es déna aquest suposit.
c) El manteniment de les condicions adequades de ventilacid, assolellament i vistes de les edificacions veines,
quan es redueix la distancia respecte a aguestes edificacions.

4. En els casos a qué fa referéncia I'apartat 3, els espais ocupats pels serveis comuns esmentats no computen a
efectes del volum edificable de la parcel-la ni de les distancies minimes de I'edificaci6 als limits de la parcel-la, a
d’altres edificacions o a la via publica.

En relacié al punt 1, la necessitat, oportunitat i conveniéncia de la modificacié es justifiquen en aquest
projecte de modificacié als apartats corresponents.

En relaci6 amb el punt 2.a, si bé aquests terrenys havien format part del patrimoni public de sdl, la
modificaci6 de planejament proposada no comporta increment de sostre edificable, densitat de I'Us
residencial, la seva intensitat ni la transformacié d'usos, i per tant no és d’aplicacié el suposit de valoracio
negativa. No existeix impediment legal a la modificacio.

La modificacié no afecta als sistemes urbanistics (punt 2bis), ni té relaci6 amb la instal-lacié de serveis
comuns en edificacions preexistents (punts 3 i 4). L'ambit de la modificacié és exclusivament I'llla A del
Sector Camps d’en Fita, i afecta només la part qualificada com a Zona amb clau HPPg;i; d’'aquestailla.

Article 98 Modificaci6 dels sistemes urbanistics d'espais lliures, zones verdes o d'equipaments esportius

No és d’aplicacio, ja que la modificacié no afecta sistemes urbanistics.

Article 99 Modificacié de les figures de planejament urbanistic general que comporten un increment del
sostre edificable, de la densitat de I'Gs residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos

No és d'aplicaci6. La modificaci6 no comporta cap increment de sostre edificable, densitat de I'Us
residencial o de la intensitat, o la transformaci6 dels usos.

Article 100 Modificacié de les figures de planejament urbanistic que requereixen un increment de les
reserves per a sistemes urbanistics

1. Si la modificaci6 d'una figura del planejament urbanistic comporta un increment de sostre edificable, en el cas de
sOl urbanitzable, s'han d'incrementar proporcionalment, com a minim, els espais lliures i les reserves per a
equipaments determinats per l'article 65.3 i 4, i, en el cas de sol urba, s'ha de preveure una reserva minima per a
zones verdes i espais lliures publics de 20 m2 per cada 100 m? de sostre residencial i de 5 m? per cada 100 m? de
sostre d'altres usos. Per computar aquests estandards, s'ha d'aplicar el que estableix l'article 65.5. A més, si cal,
s'ha de reservar sol per a equipaments publics en la quantitat adequada per fer front als requeriments que deriven
de la modificacio.

2. Quan la modificaci6é del planejament comporta l'augment de la densitat de I'Gs residencial, sense increment de
I'edificabilitat, s'ha de preveure una reserva complementaria de terrenys per a sistemes d'espais lliures i
equipaments de 10 m?, com a minim, per cada nou habitatge, llevat que l'augment de densitat es destini a
habitatges de proteccié publica i no ultrapassi el nombre d'habitatges que resulta d'aplicar el modul de 70 m2 al
sostre amb aquesta destinacid. En el cas que aquesta reserva complementaria, per raons d'impossibilitat material,
no es pugui emplagar en el mateix ambit d'actuacio, es pot substituir per I'equivalent del seu valor econdmic, que
I'ajuntament competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir zones verdes o espais lliures publics
de nova creaci6 en el municipi.

3. En sol urba, quan la modificacié del planejament té per objecte la reordenacié general d'un ambit que comporta
la transformacié global dels usos previstos pel planejament, ha d'incorporar una reserva minima de 22,5 m2 per
cada 100 m? de sostre residencial per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments publics. D'aquesta
reserva, s'ha de destinar un minim de 15 m? de sol per cada 100 m? de sostre residencial a zones verdes i espais
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lliures publics. Aixi mateix, s'ha d'incorporar una reserva per a zones verdes, espais lliures publics i equipaments
publics de 7,5 m2 de sol per cada 100 m2 de sostre destinat a altres usos. Aquestes reserves s'apliquen sobre la
totalitat del sostre edificable de I'ambit. Als efectes anteriors, computen les reserves que s'han obtingut o s'han
previst per a qualsevol Us per raé de la destinaci6 de I'ambit en questié d'acord amb el planejament anterior i s'hi ha
d'aplicar el que estableix I'article 65.5.

4. Quan la modificacié del planejament té per objecte una actuaci6 aillada de dotacié s'han d'incrementar les
reserves per a zones verdes, espais lliures i equipaments d'acord amb les regles seguents:

a) Si la modificaci6 comporta transformaci6é dels usos preexistents, s'han de complir les reserves minimes que
estableix l'apartat 3.

b) Si la modificacié6 comporta Gnicament un increment de sostre edificable o de la densitat, s'han d'incrementar les
reserves d'acord amb el que estableixen els apartats 1 i 2 respectivament.

c) En el cas que les reserves exigides d'acord amb les lletres a i b no es puguin emplagar en el mateix ambit, per
raons d'impossibilitat material, es poden substituir per I'equivalent del seu valor economic, que l'ajuntament
competent ha de destinar a nodrir un fons constituit per adquirir espais lliures o equipaments de nova creacié en el
municipi.

La modificacié no requereix increment de reserves per a sistemes urbanistics, ja que no comporta un
increment del sostre edificable (punt 1), ni 'augment de la densitat de I'Gs residencial (punt 2), no té per
objecte la reordenacié general d’'un ambit amb transformacié d’usos (punt 3), ni té per objecte una actuacié
aillada de dotacié amb transformacié d'usos, increment de sostre edificable o de la densitat (punt 4).

MARC URBANISTIC. PLANEJAMENT VIGENT
Planejament urbanistic supramunicipal

Pla Director Urbanistic del Sistema Urba de Figueres

Aprovacié definitiva 11/11/2010.

Publicacio DOGC 24/11/2010.

Les determinacions d'aquest Pla Director no tenen incidéncia en aquesta modificacié de Planejament, ja
que és un instrument d'ordenacié d'infraestructures de mobilitat i arees especialitzades d'activitat
economica, juntament amb la delimitaci6 i la regulacié dels espais oberts del territori i la definicié d’elements
estructuradors dels assentaments urbans.

Planejament Municipal

Pla General del Municipi de Vilafant

Aprovacié definitiva 19/04/1999.

Publicaci6 DOGC 12/7/1999.

Publicaci6 DOGC Text refés amb modificacions 14/06/2005.

Pla Parcial del sector SUP1, nim. 3 Camps d’en Fita
Aprovacié definitiva 26/02/2003.
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Aprovacié definitiva 11/02/2010.
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CRITERIS | DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA

Com s’ha explicat al punt 1.1, I'objectiu del present Projecte de Modificacid6 Puntual del Pla Parcial és
redefinir les distancies minimes de I'edificacié a limits en I'ambit de I'llla “A” del Pla Parcial “Camps d’En
Fita” de Vilafant.

Actualment per a aquesta illa les separacions minimes sén de 3 m a vial principal i de 6 m a finques veines i
fons de parcel-la.

Es proposa mantenir aquestes distancies minimes per a l'edificacié sobre rasant, pero que en la planta
soterrani passin a ser de 3 m a totes les partions, ja que I'actual distancia de 6 m provoca una distorsié molt
important en la possibilitat d'aprofitament real de I'ambit, degut I'especial geometria de l'illa, com s’explicara
al punt seguent.

Documents afectats

L'illa “A” del Pla Parcial esta qualificada com a Zona, amb la Clau HPPgit.. Aquesta qualificacié és exclusiva
per a aquesta llla, i els seus parametres venen definits a I'Art. 14bis del Pla Parcial, que caldra modificar.

El volum edificable maxim també ve definit als planols d'ordenacié del Pla Parcial, si bé aquest volum
edificable dibuixat i amb indicacié de distancies a partions és I'edificable sobre rasant.

Aquesta ocupacié maxima sobre rasant no varia amb la present modificacié de planejament, i per tant no
caldra modificar aquests planols d'ordenacio.



1.10 CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

Conveniéncia

La tipologia edificatoria establerta en el Pla Parcial per a totes les zones del sector és d’habitatges en filera
segons els models establerts en el PG. Es defineixen per a cada illa una separacié obligatoria a carrer de 3
0 6 m i una fondaria maxima edificable de 13 m en PB i 1P, que pot superar-se en planta soterrani. També
s’estableixen separacions minimes a la resta de partions (fons i laterals) de 3 0 6 m segons I'llla, que s’han
de respectar també en planta soterrani.

El Pla Parcial també defineix per a cada llla o Parcel-la la superficie de sol, nombre d’habitatges i
edificabilitat, segons el quadre que es reprodueix a continuacié. S’ha afegit a continuacio el calcul per a
cada illa de la superficie construida per habitatge resultant d’esgotar I'edificabilitat i el nombre de vivendes,
aixi com la facana aproximada que tindria cada un d’aquests habitatges en funcio de la longitud de les
fileres que marca I'ordenacié del planol 7.A del Pla Parcial:

ILLES © SUPERFICIE (m®) NoMBRE | EDIFICABILTAT Edificabilitat/habitatge Facana /habitage
PARCEL.LES D'HABITATGES (m%) (m?/hab) (m)
T A 2.205m° | 8 1T 1em5m° 219 m2thab 83m
M =8 i 1622m° | 8= | T 1452m° 182 mzfhab 74m
1€ | 2125m" 10 | 1.902 m* 190 m?/hab 79m
O | 3243m°| 16 | 2903 m" | 181 m2hab 7.4m
E 3.165m* | 15 ' 2.833m" 189 m?/hab 7,6m
F 4.988m° | 17 | 4.465 m° 263 mz/hab 81m
G 5.198 m* 17 4.680 m" 275 m2/hab 7.9m
TOTAL 22506 m? | 92 20210 m° 245 m2/hab 78m

Es pot comprovar com la superficie corresponent a cada habitatge esta en la major part de les illes entre
180 i 190 m?, i la fagana teorica que li correspondria a cada habitatge segons la longitud de les fileres
edificables al voltant dels 8 m.

Amb la modificacié del Pla Parcial aprovada el 11/02/2010 es va modificar la qualificacié i també el nombre
maxim d’habitatges de I'llla A, passant a 18, de manera que el total del sector s6n ara 101.

Aquest augment és coherent amb la nova qualificacié Clau HPPEgi, ja que els habitatges de proteccio oficial
tenen limitada la superficie Gtil interior a 90 m2. Com es pot veure a la dreta del quadre, a aquesta illa i
corresponia una superficie construible per habitatge de 219 m2, del tot incoherent amb I'is d’'HPO.

Amb la nova qualificacio i densitat d’habitatges, els parametres actuals per a I'llla A sén:

ILLES O SUPERFICIE NOMBRE EDIFICABILITAT Edificabilitat/habitatge Fagana /habitage
PARCEL-LES (m2) D'HABITATGES (m2) (m#hab) (m)
A 2.205 m? 18 1.975 m2 110 m?/hab 42m

S’ha de tenir en compte que la fagcana de 4,2 m per habitatge tampoc no és real, ja que la filera d’aquesta
illa, de 75 m de llarg, esta escapcada per un costat, de manera que nomeés pot aprofitar la totalitat de la
fondaria edificable en 63 m de llarg, mentre que hi ha 12 m amb fondaria menor, i per tant no aprofitables al
100%. En el punt més estret la fondaria edificable és només de 4,66 m, i en aquesta zona la facana dels
habitatges hauria de ser més gran que quan es poden edificar 13 m de fondaria.

Aix0 és rellevant a efectes de la necessitat de modificar les distancies a limits com s’explicara a continuacio.

Es obligatoria la construccié d’una plaga de garatge cobert per habitatge.
La configuracid inicial de les illes, amb poc menys de 200 m? de sostre i uns 8 m de fagcana per habitatge,
permet triar entre dos esquemes diferents dins de la tipologia d’habitatge en filera:

- Sense fer soterrani, fer garatges individuals per a cada habitatge en planta baixa amb entrada frontal.
- Fer habitatges en planta baixa i pis, i garatge soterrat al qual s’accedeix per rampes laterals d’accés i
sortida, amb un passadis que serveix les places.

Amb 8 m de fagana, 13 m de fondaria i uns 200 m? de sostre s’hi pot situar un garatge individual en planta
baixa. L’habitatge es pot desenvolupar en la part restant de la planta baixa i tota la planta pis. Hi ha suficient
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espai restant en aquesta planta baixa per encabir I'accés i el programa minim d’habitatge que ha de ser
practicable (I'accés, una cambra higiénica, la cuina, un espai d’ds comu o una habitacio).

Es pot destinar la meitat de la fagana a carrer pel garatge, que ocupant uns 40 m2 de sostre deixa per a la
resta de la planta baixa uns 60 m?, que juntament amb els 100 m2 de la planta primera s6n més que
suficients pel programa d’un habitatge unifamiliar.

Si es prefereix situar 'aparcament soterrat segons el segon esquema, I'habitatge podria tenir la totalitat de
la fagana en planta baixa i una superficie construida al voltant de 200 m2.

El cas actual de I'llla A és diferent.

En el moment que es va modificar la normativa per convertir aquesta parcel-la en zona d’habitatge de
proteccio oficial es va doblar la densitat d’habitatges. A efectes practics la fagcana que li correspon a cada
casa queda disminuida de manera logica i coherent amb la limitacié de superficie que imposa I'HPO.
Aquesta menor superficie i facana de cada habitatge impossibilita la construccié de garatges en PB.

No es pot encabir I'accés, un garatge i el programa minim practicable d’'un habitatge segons Decret
d’Habitabilitat en una planta baixa de 13 m de fondaria i uns 4 m d’amplada.

Aix0 porta a que, si es vol aprofitar tota o gran part de I'edificabilitat i el nombre d’habitatges permesos,
s’hagi de plantejar el projecte constructiu necessariament amb el segon esquema, és a dir, habitatges en
planta baixa i pis d'uns 4 m de facana, i garatge soterrat al qual s’accedeix per rampes laterals d’accés i
sortida, amb un passadis que serveix les places. Amb 4 m i escaig de fagana i 13 m de fondaria edificable
en planta baixa i un pis resulten poc més de 100 m2 construits, i per tant és en principi un esquema molt
adequat per a I's d’habitatge de protecci6, amb limitacié de superficie (til i suficient espai a planta baixa
pel programa practicable obligatori.

S’adjunta un esquema de la planta que resultaria amb aquest esquema implantat en una parcel-la de la
mateixa superficie, fagana i separacio a llindars que I'llla A, perd de forma rectangular.
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Parcel-la teorica rectangular
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Considerant que les rampes laterals han de salvar un desnivell de 3 m es necessiten 5 m al 4% (obligatori
segons Pla General) i 14 m al 20% (maxim permes), en total uns 19 m de recorregut minim de rampa. En
'esquema presentat el recorregut en I'eix de la rampa amb radi de gir de 6 m és d’una longitud de 18,80, i
per tant factible situar-la descoberta en els laterals de la filera edificada, sense interferir amb les faganes
frontal i posterior dels habitatges en filera.

Aix0 perd0 no és igual amb la geometria que té I'llla A, amb els vértexs posteriors de la parcel-la
aixamfranats. L'esquema segiient ho explica.
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La filera edificable resulta escapcada en la part esquerra per la obligatorietat de respectar els 6 m de
separacio al limit aixamfranat. Aixo, si bé no és favorable, es pot solucionar disminuint I'amplada dels
habitatges que disposen de tota la fondaria edificable i augmentant 'amplada dels que queden escapcats.
El que si suposa un problema greu per a I'aprofitament racional de la parcel-la és la prohibicié de construir
també en planta soterrani en aquesta franja de 6 m des de les partions.

Com es pot veure en I'esquema, una filera edificable de 75 m de longitud veu ocupada la seva part posterior
per rampes descobertes d'accés a garatge en els dos costats, de forma que només 50,5 m queden
totalment lliures d’aquest element. Evidentment els habitatges dels extrems queden greument perjudicats en
quant a condicions d’habitabilitat i confort, perd encara pitjor, el passadis d’accés que dona servei a les
places de garatge, situat necessariament després dels 13 m de fondaria edificable, no es pot tancar fins que
qgueda cobert i aquests habitatges dels extrems no només tindrien la fagana posterior donant a una rampa
descoberta sind que tampoc es pot aprofitar de manera racional el seu soterrani per a garatge.

Resulta per tant del tot convenient realitzar una modificacié d’aquests parametres per tal de donar solucié a
la pérdua de condicions d’edificabilitat que comporta I'actual normativa en combinacié amb la geometria
singular de la parcel-la.

L'esquema de planta segiient explica com, amb la nova ordenacio, el problema de les rampes exteriors
ocupant la fagana posterior dels habitatges dels extrems queda notablement reduit.
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Amb la modificacié proposada, que disminueix només en planta soterrani la distancia a limits de parcel-la,
s’aconsegueix reduir de manera gairebé total I'afectacioé actual. No existeix problema en I'extrem dret de la
parcel-la i es redueix molt significativament a I'extrem esquerra, fins al punt que s'aconsegueix una fagana
posterior lliure de rampes descobertes d’'uns 65 m. D aquesta manera es pot situar una rampa descoberta
de 19 m de longitud afectant només 6,73 m de facana posterior de la filera, del total de 75 m que té. Aixo es
pot veure en I'esquema segiient, que resulta de disminuir en la geometria concreta de I'llla A la distancia a
limits només de la planta soterrani, passant de 6 a 3 m de separacio.

Es considera que no procedeix disminuir més de 3m aquesta distancia a limits ja que no existeix en tot
I'ambit cap illa amb separacié menor. Les separacions minimes de I'edificacié en aquest sector sempre son
de 6 0 3 m. S’adopta en aquest cas la menor de les existents per les raons ja explicades.

S’opta també per no modificar la distancia minima actual en plantes pis (3 m a carrer i 6 m a resta de limits)
degut a que, si es fes una disminucio, I'edificacié sobre rasant s’aproparia significativament a I'espai de
proteccio del Torrent d’en Serra, amb la conseqiient afectacié visual sobre un espai de passeig i I'espai
natural d’aquest torrent.

També es garanteix d’aquesta manera que no es produeix cap modificacié sobre I'ordenacié geométrica
dels volums edificats sobre rasant de tot el sector.

Oportunitat

L’oportunitat ve donada per la voluntat immediata de la Fundacioé Bisbe Tomas de Lorenzana, titular actual
dels terrenys, de construir habitatges de proteccié oficial en aquesta ubicacio. Es I'estudi detallat de com es
pot materialitzar aquesta construccié que ha portat a detectar el problema de I'ordenacié actual i que mou la
voluntat de corregir-lo.

1.11 JUSTIFICACIO DEL MANTENIMENT DE L’EDIFICABILITAT | OCUPACIO MAXIMA

Amb la modificacioé de Pla Parcial proposada no es produeix cap alteracié de I'edificabilitat ni de I'ocupacié
maxima actuals.

L’edificabilitat i ocupacio de plantes sobre rasant venen limitades per dos condicions en el Pla vigent:

- Limitacié de la superficie maxima edificable de I'llla A a 1.975 m? de sostre edificable sobre rasant,
segons el quadre 1.2.4 del Pla Parcial.

- Limitacié de I'ocupacié al 60% de la parcel-la, segons Art. 14 del Pla Parcial. Resulta un maxim de
2.205 m2 x 60% = 1.323 m2.

- Establiment d'un galib maxim on es pot situar I'edificacié sobre rasant, i que resulta de considerar una
filera de 13 m de fondaria maxima separada 3 m del Carrer Mercé Rodoreda i 6 m de la resta de
partions. Aquest galib dibuixat al planol d’ordenacio6 7.A té una superficie en planta de 925 m2,

Aquestes 3 limitacions es mantenen sense cap variacié a la modificacié proposada, i per tant no existeix

increment d’edificabilitat ni ocupacié maxima sobre rasant.

L’ ocupaci6 sota rasant ve regulada, d’acord amb I'article 14bis del Pla Parcial, pels Articles 68 i 85 del
PGOU Vilafant.

L’article 68.4 estableix que Els soterranis no podran ocupar més superficie que la potencial ocupacio de la
planta baixa excepte en els casos regulats per a cada zona o amb les condicions de I'article 85 d’aquestes
normes. En tots els casos es respectaran les distancies de separacio als llindars de parcel-la.

L’article 85 referent a I'ocupacié6 maxima remet a les normes aplicables a cada zona i especifica que es
mesura per projeccié sobre un planol horitzontal i inclou els cossos sortints. També especifica que per
vivenda unifamiliar no pot sobrepassar I'ocupacié maxima i en algun altre cas permet un increment del 30%
de I'espai restant amb solucions enjardinades i sense ocupar franges de separacio a vial.

Resulta per tant una ocupacié maxima sota rasant de 1.323 m?, resultants d’aplicar el coeficient del 60% a
la superficie de parcel-la. Aquesta ocupacié maxima excedeix de la real de la parcel-la en planta baixa,
limitada també per distancies i fondaria maxima.

Amb la modificacié proposada es manté la limitacio de I'ocupacié de parcel-la al 60% de la seva superficie, i
per tant no es produeix increment d’'ocupacié sota rasant, que continua tenint un maxim de 1.323 m?,
encara que s’hagin modificat les distancies minimes a alguns limits.

1.12 INFORME AMBIENTAL

El present document no precisa ser sotmés a tramit d'avaluacié ambiental, donat que es tracta d'una
modificacié puntual de planejament urbanistic derivat que no té efectes significatius en el medi ambient.
i tampoc no altera la classificacio o qualificacié urbanistica del sol urbanitzable.

Aix0 no obstant, correspon incloure un informe ambiental, adequat en el present cas a la naturalesa de les
modificacions introduides en el document de planejament.



La modificacié proposada no conté elements que produeixin afectacions al medi. La disminucié de les
distancies a limits de parcel-la de I'edificacié no afecta I'edificabilitat sobre rasant ni 'ocupacié maxima, que
continuen estant limitades per l'articulat. Només suposa una diferent distribucié d'aquesta superficie
edificable i ocupable sobre la parcel-la, sense efectes significatius sobre el medi ambient.

Impactes i mesures correctores

En referéncia a les aiglies superficials, vegetacié i flora i fauna, amb la modificaci6 no es produeixen
impactes nous i per tant no cal adoptar mesures correctores addicionals a les que ja contempla el Pla
General:

Pel que fa referéncia a les aigiies subterranies i el regne mineral, la modificacié no augmenta la possible
excavacio del terreny. Es manté I'ocupacié maxima i les zones on s'afecta la distancia a limits ja eren
excavables en rampes descobertes per accés al soterrani.

Pel que fa referéncia al medi atmosferic i residus tampoc no existeix afectacid, ja que no hi ha augment
d’edificabilitat ni canvi d'usos o densitats. No s’incrementa lI'impacte ambiental en matéria de residus ni
d’emissions a I'atmosfera en el procés constructiu i tampoc quan entrin en funcionament els edificis.

Pel que fa al paisatge no es produeix tampoc afectacid, mantenint-se la tipologia i els parametres basics
gue defineixen I'edificacié de la parcel-la i el tractament de I'espai no edificable.

1.13 MEMORIA SOCIAL

La modificacié proposada no afecta a la previsié d’habitatges lliures o de proteccié publica, ni la densitat
dels mateixos o qualsevol altra alteracioé d’usos. Tampoc no modifica sistemes urbanistics.

Aquesta modificacid puntual no altera cap aspecte social ja previst en el planejament i per tant no és
necessaria la redaccio de la Memoria Social.

1.14 AFECTACIO A INFRAESTRUCTURES VIARIES

El C/ Comerg, limitrof amb el Sector “Camps d’en Fita”, és també part de la carretera N-260 que travessa el
nucli urba de Vilafant.

L’ambit d’aquesta Modificacié de Pla Parcial és I'llla “A”. Aquesta llla esta a una distancia minima de 29,7 m
de l'aresta exterior de la calgada d’aquesta carretera, i per tant fora de la zona de limitacié de I'edificabilitat
que estableix la Llei 37/2015 de Carreteres al seu Art. 33, i que és de 25 m.



NORMATIVA URBANISTICA
PROPOSTA

En la normativa del Pla Parcial SUP1 nium. 3 Camps d’en Fita, I'article 14bis es modifica en els punts
relatius a les reculades minimes a limits de parcel-la. Només afecta a les distancies de I'edificacié sota

rasant, que passa de 6 a 3 m en reculada a fons de parcel-la i finques veines.

No es fa necessari modificar el planol d’'ordenacié, ja que es mantenen tant la qualificacié com el perimetre

edificable maxim sobre rasant de I'ambit.

Amb aquesta proposta de modificacid 'article 14 bis quedaria redactat de la seglient manera (en negreta

els punts amb la redaccié modificada):

Article 14bis. Resum Parametres Urbanistics per la clau HPPgiia, I'llla A.

Parcel:la minima >= 200m?
Facana minima >=8,00m
Altura reguladora <=7,00m
Nombre de plantes <=PB + 1P
Coeficient d’edificabilitat <= 0,90 m2t/m3s
Profunditat edificable de Planta Baixa i Planta Primera | <= 13,00m
Ocupacié Planta Baixa 60%

Situacié Planta Baixa

>=-0,60m i <= 1,20 m rasant vial

Planta Soterrani

Art.68 i Art.85 P.G.0O.U Vilafant

Aparcament Cobert

>= 1 plaga/ habitatge

Densitat d’habitatges

18 habitatges

Arbrat

>= 2 arbres per cada 200 m?

Usos permesos i prohibits

Art. 27.3 del P.G.0O.U Vilafant

Condicions estétiques

Art. 27.4 del P.G.O.U Vilafant

Cossos sortints

Art. 28.2.g del P.G.O.U Vilafant

Edificacions auxiliars

Art. 28.2.e del P.G.O.U Vilafant

Tanques

Art. 90 del P.G.O.U Vilafant

Reculada minima a fons de parcel-la

Planta Baixa i Planta Pis: 6m

Planta Soterrani: 3m

Reculada obligatoria a vial principal

3m

Reculada obligatoria a finques veines

Planta Baixa i planta Pis: 6m

Planta Soterrani: 3m

Us per la clau HPPEita

Habitatge protegit

Es limita la superficie construida comercial de venda per establiment comercial a 399 m2 de sostre.

Els terminis per a l'inici i la finalitzacié de I'edificacié no seran superiors a 2 anys per a l'inici de les obres, a
comptar des que la parcel-la tingui la consideracio de solar, i a 3 anys per a llur finalitzacio, a comptar des
de la data d’atorgament de la llicencia d’obres.



PLANOLS
Els planols d'ordenacié de I'ambit sén els vigents actualment del Pla General i el Pla Parcial amb les seves
modificacions.

Els planols d’ordenacid vigents indiquen qualificacions i defineixen els volums edificables sobre rasant, que
no tenen cap variaci6 amb la Modificaci6 de Pla Parcial proposada. No cal incloure nous planols
d’'ordenaci6 perqué els vigents actualment continuen sent valids, i només es maodifica I'article 14bis del Pla

Parcial.

A Malgrat de Mar, setembre de 2017

Javier Pérez Piferrer
Arquitecte col. 24 844/4



