MEMORIA

1.- Objecte de I'Estudi de Detall

I'execucio d’una agrupacié d'habitatges en filera.

El promotor d’aquest Estudi de Detall és el Sr. Jordi Rius Grau en representacié de la
societat mercantil CIOR S.L..

Es redacta de conformitat amb el que es disposa als articles 65 i 66 del Reglament de
Gestio de la Llei del Sol, i segons la Disposicié Transitoria Novena de la Llei 10/2004, de 24
de desembre, de modificacio de la Llei 2/2002, del 14 de marg, d’'urbanisme, per al foment
de I'habitatge assequible, de la sostenibifitat territorial i de 'autonomia local..

2.- Situacid | estat actual

Es tracta d’una finca urbana, de titularitat privada de forma trapezoidal, amb una superficie i
unes alineacions definides segons Esmena d'Etror material al Projecte de reparcel.lacié de
ia Unitat d’Actuacio 1X Pineda de Feu- El Pinar, aprovada el 31/12/2003.

La superficie total de la parcel.la és de 1.264,77 m2.

3.- Marc Legal

3.1.- Disposicions del vigent Pla General

L’Estudi de Detall s'adequa a les disposicions del vigent Pla General d'Ordenacio Urbana de
Lliga d’Amunt i a! Pla Especial de la Cruilla en le illes qualificades de Zona d’Ordenacioé
Especial {clau 8b)

3.2.- Disposicions de la Llei d’Urbanisme de Catalunya

Segons la Disposicié Transitdria Novena de la Liei 10/2004 de Modificacit de la Llet 2/2002
d'Urbanisme, per al foment de 'habitatge assequible, de la sostenibilitat territorial i de
Fautonomia local, es disposa:

Estudis de Detalf

Els estudis de detall exigits expressament pel planejament vigent en el moment de la
entrada en vigor d'aquesta Llei, i també els que resultin necessaris, es poden tramitar
d’acord amb la normativa anterior a la Liei 2/2002, fins que el planejament no incorpori les
noves determinacions sobre ordenacié volumétrica.

El present Estudi de Detall s'acull a aquesta disposicio i es redacta pel desplegament del
Pla General vigent, segons les disposicions de larficle 126 de les seves normes
urbanistiques.



de Planejament pel que fa referéncia a I'establiment d’alineacions i ordenaciq dels volums,
d'acord amb les especificacions assenyalades en el vigent Pla General.

Aquest Estudi de Detall conté la documentacio assenyalada en larticle 66 del Reglament de
Planejament.

4.- Marc urbanistic
El mare urbanistic el constitueix el Pla Especial de la Cruilla, que qualifica la zonha on es

troba situada la parcel.la de Zona d'Ordenacié Especial (clau 8b), Subzona 8b-2, regulat de
la seglient manera:

Art. 6. Zona d’Ordenacié Especial (clau 8b}

1. Ambit de la zona

Aquesta subzona correspon a lilla delimitada pels carrers de Santa Eulalia, carrer de
PEstornell i per la finca de “El Pinar’, amb una estructura edificatoria confosa, ja que els
diferents processos dimplantacié de les construccions han donat tant tipologies aillades,
com d'alineacio de vial entre mitgeres, i que disposa d'uns usos que requereixen de gran
ocupaci6 en planta baixa, (garatges, comergos d'alimentacio, artesania, etc.)

Responent a les pre-existéncies i els usos es preveuen dues subzones, d'acord amb dues
intensitats diferents d'implantacio, en planta baixa:

- Subzona 8b-1

- Subzona 8b-2

2. Parametres de ['ordenaci

- El tipus d’ordenaci6. L'ocupaci6 i el nombre de plantes venen asenyalades en els planols
normatius del present Pla Especial.

- Els embolcalls fixats en la documentacio grafica es consideren maxims, dins efs quals es
desenvoluparan les construccions, respectant les distancies a carrers, veins, | entre
construccions. En funcié de l'adaptacié als usos especifics admesos en fa zona es podran
modificar aquestes previsions, sempre i quan es respectin els percentatges d'ocupacio, el
sostre maxim edificable i 'algada d'edificacio. Aquesta modificacié sera framitada com
Estudi de Detall, que abraci la unitat de propietat aprovada, i I'Ajuntament., per raons de
disseny urbanistic, podra fixar els criteris d’aquesta modificacié i condicionar-la.

- En edificis segons ordenacit d’alineacio a vial, els cossos volats es regularan segons les
disposicions de Farticle 65 Normes Urbanistiques del vigent Pla General Municipal.

~ En els cossos d'ordenacic segons volumetria especifica, nomes s'admetran cossos
volats de tipus obert, el les faganes principals i posterior que distin una longitud superior a
8,00 meires dels limits veins o de l'alineacié oficial del carrer.

- El vol maxim d’aquests cossos serd mesurat normaiments a l'alineacio de la fagana, no
excedira d’un metre i d’'una ocupacié de la tercera part de la longitud total de la fagana
considerada.

- Els rafecs i barbacanes podran sobresortir de les alineacions de les faganes un maxim
de seixanta (60) cm. :

- Els espais fliures privats, tant efs mancomunats com els vinculats als habitatges no seran
edificables, i es destinaran a fardi i aparcament.

Afuntament
L



- Amb caracter general s6n admesos els usos:
-~ Habitafge uni i bifamiliar
- Hoteler excepte apart-hotels)
- Comercial
- Magatzems
- Oficines i ptiblic administratiu
- Recrealiu
- Terciaris, en (s exclussiu
- Esportiu (iinicament en planta baixa)
- Educatiu
- Sanitari- Assistencial
- Socio-cultural
- Garatges oberts al piblic
- Industrial, categories 12 | 22, sifuacic B.

- Els habitatges hauran de complir amb ef programa funcional minim per a 5 persones, i
ajustar-se a la resta de disposicions dels articles, 98, 99 | 100 de fes Normes Urbanistiques
del vigent Pla General, en guan al Programa funcional annexe als usos residencials.

Parametres urbanistics
S'han actualitzat segons 'Esmena d’Error material al Projecte de Reparcel.lacié de la Unitat
d’Actuacio IX Pineda de Feu- El Pinar, aprovada el 31/12/2003

Pia Especial “La Cruilla”

Qualificacio 8bf2

Ocupacié maxima 50%

Edificabilitat neta - 0,70 m2 st/ m2 sol
Parcel.la definitiva 1.264,77 m2
Fagana definitiva 32,78 m.
Ocupacid maxima 374,92 m2
Edificabilitat maxima 669,50 m2

Algada reguladora 7,50 m,

5.- Justificacio de la formulacié de 'Estudi de Detall

La formulacié de TEstudi de Detall ve justificada per la modificacid en la volumetria de
'edificacid prevista al planejament, en virtut de l'article 6.2 de! Pla Especial vigent, que
permet adaptar aguesta geometria mitjangant Estudi de Detail.

L'edificacié proposada continua respectant les distancies minimes obligatdries als limits de
la parcel.la, I'edificabilitat neta total, 'ocupacio sobre rasant i 'algada reguladora.

Donat que el programa minim que han de complir els habitatges resuitants és per a 5
persones i la necessitat d'un garatge per cadascun dels habitages amb una capacitat
minima per a dos vehicles fa que la profunditat edificable definida en planta soterrani pel Pla
Especial de 14,00 m. de fondaria sigui insuficient per poder donar cabuda als garatges amb
la superficie necessaria i alhora a l'accés amb l'amplada suficient per poder realitzar la
maniobra d'accés als aparcaments.

Aquest increment de superficie en planta soterrani no suposa un increment de aprofitament
privat ja gue Gnicament es desenvolupa dintre de I'ambit comunitari de ['actuacio.
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6.- Objectius basics
Els objectius basics de I'Estudi de Detall son: :
- Fixar la nova volumetria de ledificacid mantenint I'edifica ;f'tét\peg k2t egtiadora

prevista al planejament. et )

- Fixar Tedificabilitat sota rasant (no computable a efectes de” Iedaflcab litat total neta de
ledificacié), que s’estendra meés enlla de la projeccio de fa planta baixa de l'edifici, per a
donar espai de maniobra | accés als aparcaments privats situats en ig planta soterrani
de cadascun dels habitatges previstos.

7.- Ordenacié proposada

7.1.- Disposicié volumeétrica

El volum edificable es modificara segons les cotes dels planols adjunts. (planot n° 3-
Volumetria segons modificacié Proposada)

7.2.- Ordenances d’edificacié que es modifiquen

Es medifica Particle 3, "Parametres de l'ordenacid’, del Pla Especial La Cruilla, punt 8,
“Planta Soterrani”, quedant de la seglient manera;

8. Planta soferrani: La pfanta soterrani és la planta d'edificacio situada per dessota de Iz
ptanta baixa, tingui 0 no obertures a l'exterior, | que no sobresurt del nivell de les terres
franformades, en cap punt, més de 0,60 melres. L'algada lliure minima de la planta soferrani
serd de 2,40 m.. No hi sera permés ['is d’habifatge.

La planta soferrani es podra estendre més enfla de la projeccié de la planta baixa fins al
perimete ssenyalat en el planol adjunt a fi de donar espai suficient de maniobra als vehicles.
L'accés de vehicles a fa plant soferrani es fara mifjangant dues rampes, una d'accés i l'alfra
de sortida situades en els extrems sud i nord de fa parcel.la, segons planol.

La planta soterrani no comptabllitzara a efectes d’edificabilitat nela.

7.3.- Parametres urbanistics resultants {(quadre comparatiu)

QUADRE INICIAL DEFINIT EN EL PLA ESPECIAL DE LA CRUILLA

Pla Especial de la Cruilia-
Versio Inicial

Sup. Parcel.la 1.312,30 m2
Fagana parcel.la 33,00 m
Ocupacié P.B. 378,00 m2
P.S. 378,00 m2
Edificabilitat P.B. 378,00 m2
P.P. 297,00 m2




QUADRE COMPARATIU

Pla Especial adaptat a
FEsmena d’Error material al
Proj. de Rep. U.A. IX Pineda

de Feu- El Pinar

Modificacié proposada per
lEstudi de Detall

Sup. Parcel.la 1.264,77 m2 1.26;1,27;8m2
Facana galgcgl.la 3722é28mr; 4 9,2 mig
Ocupacié P.B. , .
: P.S. 374,92 m2 | 374,92 + 133,90 = 608,82 m2
Edificabilitat P.B. 374,92 m2 374,92 m2
P.P. 294,56 m2 294,58 m2
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