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1. MEMÒRIA 

 

 

1.1  Antecedents 
 
Les Normes Subsidiàries de Biure d’Empordà varen ser aprovades definitivament en data 15 d’octubre de 1997. 
Es tracta d’un document que ha tingut un desenvolupament escàs, degut a la dimensió del nucli i a la dinàmica 
econòmica que domina els municipis rurals allunyats dels nuclis de població importants. 
 

Amb posterioritat a la seva aprovació s’han tramitat: 
a) Modificació Puntual núm. 1 per a corregir la densitat del Sector de desenvolupament “La Famada” 
aprovada definitivament en data 28/07/2007. El Pla Parcial d’aquest sector està actualment en tràmit, seguint les 
pautes establertes en aquella Modificació Puntual. 
b) Modificació puntual núm. 2 per a ajustar els límits i la densitat de la UA3 prevista a les NN.SS, aprovada 
inicialment el 26/04/2011. El tràmit d’aquest document ha quedat suspès. 
c) Modificació puntual núm. 3 per ajustar les qualificacions a la part alta del Carrer dels Sots. Aquest 
document fou aprovat provisionalment en data oct. 2009 . La CUG va imposar la condició de redactar un refós 
que no s’ha materialitzat fins a la data.  
 
 
1.2  Situació i descripció de l’àmbit objecte de modificació 
 

L’àmbit sobre el que s’aplica la present Modificació Puntual és el del sol urbà, que en la seva majoria es troba 
qualificat amb la clau 1 corresponent a Nucli Històric. Són les zones identificades en color marró al plànol de 
qualificacions de les NN.SS. vigents 
 

 
PLÀNOL D’ORDENACIÓ DE L’ÀMBIT URBÀ DE LES NN.SS. VIGENTS AMB IDENTIFICACIÓ DE LES ZONES SUBJECTES A MODIFICACIÓ 

També s’actua sobre una finca amb clau 2a, per tal de canviar-ne la qualificació, adoptant la clau 1, més ajustada 
a les característiques tipològiques de la construcció existent. 
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En l’estudi previ elaborat per a sol·licitar la no subjecció a estudi d’impacte ambiental es va incloure entre els 
objectius a resoldre altres correccions que s’han desestimat després d’un procés de consulta ciutadana 
individualitzada i que, tot i presentar desencaixos entre el planejament aprovat i la lògica construïda, quedaran 
per a futurs expedients. 

 

 

1.3  Marc legal 
 
La legislació urbanística d’aplicació per a la present Modificació Puntual, és la següent: 
 

 Decret 1/2010 de refosa de la Llei d’Urbanisme (LL.U.) 
 Decret 3/2012 de modificació parcial de la llei d’Urbanisme (M.LL.U.) 
 Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei 1/2005 (R.U.) 
 Llei 1/2007 de Mesures Urgents en Matèria Urbanística.  
 Llei 6/2009 d’Avaluació ambiental de plans i programes. 
 Decret 64/2014 , de 13 de maig, per qual s’aprova el Reglament de Protecció de la legalitat urbanística 
 
 

1.4  Objectius de la modificació 
 
L’objectiu de la modificació puntual no és altra que l’ajust d’alineacions i correcció de diversos paràmetres 
d’ordenació que s’han revelat poc adequats a la realitat existent des de la pràctica quotidiana dels serveis tècnics 
municipals. Es busca amb això un marc normatiu per a la gestió de les llicències de parcel·lació i edificació més 
d’acord amb l’estructura del teixit urbà existent. Hom pretén que tant les alineacions com els paràmetres 
d’ordenació es corresponguin a les característiques urbanístiques del teixit residencial del casc antic de Biure, 
que no deixa de tenir unes característiques atípiques en motiu de l’estructura topogràfica de l’emplaçament del 
nucli històric, completament encaixat sobre la vall del Ricardell. 
 
La manca de terrenys plans on construir han configurat un parcel·lari que, a diferència dels models habituals en 
totes les viles de tradició medieval, enlloc de caracteritzar-se per parcel·les estretes i fondes, amb patis o horts al 
darrera, presenta en la major part dels casos parcel·les amples i poc fondes. I els patis, o no n’hi ha, o bé, en lloc 
de produir-se darrera les cases, sovint són al davant, separats de l’habitatge pel propi carrer. 
 
 
1.5 Memòria Social 
  

Segons Idescat, el cens actual de Biure és de 244 habitants (2013) amb una població estancada.  
 
La present modificació puntual de planejament no incideix, ni sobre la oferta, ni tampoc sobre la demanda 
d’habitatge. Es tracta exclusivament d’ajustos puntuals que s’han d’aplicar sobre un conjunt de parcel·les que 
configuren el casc històric consolidat del poble. El fet que el propi planejament configuri aquestes àrees com a 
zones de conservació urbana en les que cal protegir l’edificació preexistent, i en prohibeixi els enderrocs, 
descarta que les modificacions plantejades en la present Modificació Puntual puguin tenir en la pràctica cap 
rellevància tant en l’oferta com en la demanda de sol per a habitatge públic.  



 
 
 
 
 
 
 
 

  AJUNTAMENT DE BIURE: modificació puntual núm. 4 de les normes subsidiàries de planejament. DOC. APROVACIO INICIAL 
   7 

 

 
EVOLUCIO DE LA POBLACIÓ (Fons IDESCAT) 

 

 
Des del punt de vista de la demanda d’habitatge, s’ha de tenir present que l’estructura parcel·laria rígida que 
configura el nucli històric admet amb dificultat promocions d’habitatge en règim de protecció degut a la necessitat 
de disposar de parcel·les en que, per la seva dimensió, es puguin optimitzar els costos de promoció. Per això les 
modificacions proposades en les que es redueix la superfície mínima de la parcel·la doblant en canvi el topall de 
superfície per al càlcul de la densitat admissible (nombre habitatges/parcel·la) no suposen modificacions en els 
paràmetres essencials del document vigent en relació a la possible incidència sobre el còmput global 
d’habitatges.  
 
En conseqüència, degut a les consideracions exposades, es considera que la Modificació en curs no tindrà cap 
efecte rellevant sobre la demanda d’habitatge social, però facilitarà la gestió d’algunes llicències, cosa que, en la 
pràctica, ha de tendir a facilitar la consecució de noves unitats habitacionals en un nucli essencialment 
consolidat.  
 
 

1.6 Informe ambiental 
 

La present Modificació Puntual afecta essencialment Sol Urbà i planteja únicament correccions d’alineació i 
qualificacions que globalment no suposen increments de densitat ni planteja nous aprofitaments. A tenor 
d’aquests supòsits, es va sol·licitar la declaració d’innecessàrietat d’avaluació ambiental, sol·licitud que ha estat 
informada favorablement en data 20 de Febrer de 2014. 
 
 
 
1.7. Estudi de mobilitat 
 
Els estudis d’impacte de la mobilitat generada s’han de regir pel que disposa la Llei 9/2003 de 13 de Juny de la 
mobilitat i el Decret 344/2006 de 19 de setembre dels estudis d’avaluació de la mobilitat. 
 
D’acord amb la disposició addicional segona de l’esmentat Decret 344/2006, no seria preceptiu prendre en 
consideració els paràmetres de planificació previstos al decret, atès que es tracta d’una Modificació de 
planejament en sol urbà que preveu nous usos residencials inferiors a 250 habitatges. 
 
El present expedient no comporta afectacions en la mobilitat general del nucli atès que no comporta increments 
ni modificacions de la densitat global. Atès que es mantenen els usos i es rebaixen (teòricament) les densitats (a 
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la pràctica, atès el grau de consolidació, no hi ha canvis rellevants) del planejament vigent, el document no tindrà 
implicacions en la mobilitat que configura el Planejament aprovat. 
 

 

1.8 Proposta de la Modificació 
 

Es proposen modificacions gràfiques (plànol d’ordenació del nucli urbà) i escrites (normes urbanístiques). 
 
En relació a les modificacions gràfiques, les modificacions es divideixen en 5 apartats que es que es designen 
amb les lletres de la a) a la e). Afecten a la delimitació dels àmbits o a la clau assignada a cadascun d’ells o 
ambdues coses. L’apartat 1.8.1 en el que es justifiquen aquests canvis proposats va acompanyat de fotografies 
de l’estat actual i de la planimetria comparada de les NN.SS. vigents (a l’esquerra) i de la proposta de modificació 
(a la dreta, en colors més vius) 
 
Pel que fa a les modificacions escrites es proposen canvis en el redactat de 3 articles de les normes 
urbanístiques: Art. 29, 31 i 67, En la mateixa línia que les modificacions gràfiques, busquen millorar la coherència 
entre la proposta d’ordenació que recullen les Normes Subsidiàries vigents i la normativa que permet aplicar els 
paràmetres d’ordenació de les zones, amb especial rellevància pel que fa a les regles per a la determinació de 
les alçaries i nombre de plantes a la clau 1c.  S’expliquen a continuació els diferents ajustos proposats. 
Finalment s’incorporen l’art. 73segon i 73 tercer, als efectes de definir els nous polígons d’actuació 
 

1.8.1. AJUSTOS D’ALINEACIONS 

 

a) Correcció d’alineació de la finca de Plaça Constitució núm. 7 

Es tracta de corregir l’alineació de la finca de Plaça Constitució núm. 7 per tal de contemplar l’existència d’un pati 
adjacent a la plaça que les NN.SS. no es va tenir en compte en el seu dia degut a una inexactitud del Cadastre. 
S’adjunta en annex 2 escriptura de la finca que justifica el reconeixement proposat, en la que cal ressaltar que la 
numeració de la finca no és coincident amb la cadastral. Es tracta d’un pati que s’ha utilitzat des de fa molts anys 
com a terrassa del local que ocupa la planta baixa de l’immoble. Té una superfície de 21,99 m2. Aquesta 
modificació no comporta increment d’edificabilitat de l’immoble en virtut de la proposta de modificació del punt 3.1 
de l’article 67 que impossibilita la autorització de construir cossos auxiliars en els àmbits de pati que tinguin 
accés directe al vial. 
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b) Correcció de l’alineació de la façana posterior de la finca del Carrer Maçanet núm. 4 

Es corregeix l’alineació del Carrer Processó per tal de reconèixer un pati posterior de la finca del carrer de 
Maçanet núm. 4. Aquest pati, en el moment de la redacció de les NN.SS. no figurava a la fitxa cadastral de la 
finca, per bé que si que queda reconegut a les escriptures de propietat (S’adjunten a l’annex 2 del document). 
Actualment el Cadastre ja recull aquesta alineació. A les NN.SS. vigents el pati figura com a vial, malgrat que 
físicament queda separat del carrer per mitjà d’una tanca baixa tal com s’observa a la fotografia que 
s’acompanya. La superfície d’aquest pati és de 18,41 m2. Com en el cas anterior, la modificació no comporta 
increments d’aprofitament. La androna que separa aquest pati de l’església es proposa que quedi qualificada 
com a equipament atès que pertany a la finca de la parròquia. 
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c) Correcció d’alineació de la finca de Carrer Nou 15 

L’edifici del carrer Nou 15, té una façana posterior que dóna front a un petit carreró. Les Normes Subsidiàries 
dibuixen una correcció de l’alineació del carreró per eixamplar el gàlib del vial. És una afectació que té poc sentit 
atès que l’amplària crítica del vial es produeix en l’arrencament del carrer i no pas en aquesta finca. La correcció 
proposada redueix la afectació de la finca i facilita la conservació de l’edifici. L’alineació vigent afecta el cos 
principal de l’habitatge, cosa que repercuteix en l’estabilitat de les voltes existents en cas d’haver de retallar-lo. 
Amb la correcció proposada la afectació solament incideix sobre un volum annex, d’una sola planta i poc 
rellevant. Això assegura la pervivència de la construcció històrica i es salva per tant el volum principal des del 
que s’entra a l’edifici pel carreró (vegeu les fotografies amb indicació del volum a desaparèixer). Aquesta 
correcció significa avançar cap el carrer l’alineació un màxim de 1,25 m. en el vèrtex més avançat. Per tant es 
perd una superfície triangular de vial que representa 6,45 m2, però això no redueix l’amplada crítica del carrer, 
que queda establert per la distància entre els dos edificis que donen entrada al carreró i és tant sols de 2,20 m.. 
El vèrtex més avançat de l’edifici tal com es proposa establir la nova alineació deixa una amplària lliure de 2,90 
m. i per tant la proposta no va en detriment de la mobilitat de vehicles o maquinària. 
 
D’altra banda, aquest avançament d’alineació no suposa increment d’edificabilitat de la finca ja que queda 
compensat amb escreix per l’enderroc del cos auxiliar que abans era parcialment edificable. El còmput 
d’edificabilitats dóna una pèrdua de sostre potencial de 6,06 m2. 
 
 

   



 
 
 
 
 
 
 
 

  AJUNTAMENT DE BIURE: modificació puntual núm. 4 de les normes subsidiàries de planejament. DOC. APROVACIO INICIAL 
   11 

 

          
FOTOGRAFIES DEL VOLUM EDIFICAT AMB INDICACIÓ DEL COS A RETALLAR SEGONS LA PROPOSTA DE MODIFICACIÓ 

 

S’adjunta com annex l’escriptura de cessió d’aquesta part de finca que es qualifica de vial, atès que es tracta 
d’una operació avançada que ja fou acceptada per l’Ajuntament. 
 

     
d) Modificació de la zona clau 2 del Carrer de la Font / Carrer Maçanet i delimitació d’un polígon P-1: 
Can Martinot 
 

Es proposa un canvi de qualificació passant la zona de clau 2a a clau 1a/1b, més ajustada a les característiques 
de l’edificació existent i la delimitació d’un polígon per a la cessió d’un xamfrà que ha de millorar el pas de 
vehicles pesats des del centre cívic cap al barri del Castell.  
 
Aquest polígon afecta la finca “Can Martinot” que és una gran casa de pagès amb hort i corts annexes que 
actualment queda qualificada amb dues claus diferents: La casa, qualificada amb clau 1c i l’eixida, hort i corrals 
amb clau 2c. La delimitació de zones del planejament vigent fa que la verdadera façana de la casa quedi situada 
sobre la línia de contacte entre les dues claus 1c-2a i que en cas de voler independitzar la clau 2c per a obtenir 
un aprofitament independent, quedi hipotecada la habitabilitat de l’edifici històric en convertir-se en mitgera. La 
proposta, pretén estendre la clau 1 a tot la finca, admetre una edificació auxiliar al pati (on eventualment es 
podrien consolidar dos habitatges), en l’emplaçament dels coberts existents i preveure una cessió per a ampliar 
la vialitat en l’angle Nord-Oest del pati per tal de facilitar la maniobra de vehicles pesats que han d’accedir al 
poliesportiu i el barri del Castell. Aquesta solució permetrà mantenir el caràcter de façana que té actualment la 
línia de contacte entre clau1 i clau 2,  mantenir l’eixida com a volum annex a l’edifici principal, i també, si s’escau, 
dividir el cos principal d’edificació existent en dues finques, cadascuna de les quals pot disposar de part de l’hort 
existent. 
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La construcció existent a la finca té la seva façana més rellevant sobre la línia que actualment divideix la zona 1c 
de la zona 2a (de cara al pati de la parcel·la, veure foto) i té adossada una eixida al llarg de tota la façana, que 
tot i pertànyer funcionalment a la casa principal, hauria de desvincular-se d’aquesta en virtut dels paràmetres 
propis de la clau 2. Tota vegada que es constata que la zona amb clau 1c hauria d’ampliar-se, (si més no per a 
permetre ventilar les peces més importants de la casa) deixa de tenir sentit aquesta clau i es proposa adoptar la 
clau 1 per a tota la finca, i dibuixant un àmbit d’edificació on actualment es situen els corrals. Aquest canvi 
suposa una disminució de l’edificabilitat (es redueix més del 50%) però en canvi permet la subdivisió de l’edifici 
històric en dos habitatges independents, cadascun amb una part del pati. La operació preveu la cessió d’un 
xamfrà per a millorar la mobilitat i facilitar la maniobra de vehicles pesats que han d’accedir al poliesportiu i el 
barri del Castell. 
 
Actualment la part de finca qualificada 2a té una superfície de 1.146,03 m2 que a raó de 0,70 m2 sostre/m2 
suposen una edificabilitat potencial de 802,22 m2 amb una densitat màxima de 2 habitatges. 
 
D’acord amb la proposta dibuixada, l’edificabilitat proposada seria la corresponent a un volum de 18 metres de 
façana i 7 m. de fondària. Aquest cos d’edificació es proposa en la posició que històricament han ocupat els 
corrals alineats al carrer de la Font. 
 
Les cessions previstes son de 4,74 m2 que es destinaran a vialitat. 
 
L’edificabilitat potencial del volum nou seria de 18x7x2 plantes = 252 m2, paràmetre que aplicant el redactat de 
l’art. 67.2 que es proposa modificar permetria una densitat potencial de 2 habitatges (la mateixa que té ara). 
També es regularitza l’eixida existent (clau 1a) amb una superfície de 105,19 m2, i en canvi es produeix una 
disminució de sostre potencial de 445,03 m2 respecte el planejament vigent.  
 
Els paràmetres d’aprofitament del polígon P3 seran els següents: 
 
Àmbit total:   1040,84 m2 
Sostre edificable:  357,19 m2 
Vialitat:    4,74 m2 
Densitat:   2 habitatges 
Ordenació:   Clau 1b: Nucli antic, ordenació de volums segons plànol. 
Objectius:    Obtenir els sols destinats a vialitat, ordenar l’edificació i completar la urbanització 
del sector 
 
 
 

e) Reconeixement de la vialitat ja consolidada al final del camí Lluis Companys 
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En el moment d’urbanitzar el camí Lluis Companys, un cop construït el pavelló polivalent, es va consolidar un 
eixamplament del vial en el tram final que dona accés a l’esplanada davant el pavelló. Es tracta d’una operació 
convenient per a poder garantir l’accessibilitat de vehicles pesats al pavelló i a la deixalleria municipal que 
ocupen aquesta zona d’equipaments a efectes de transport de mercaderies i subministraments.  La superfície 
afectada és de 77 m2. La delimitació s’obté a partir de considerar una amplària de vialitat constant en continuïtat 
amb el sector inferior i prolongar aquest afectació fins a la  reixa d’intercepció que recull les aigües que baixen 
per la rasa que fa de marge a la finca afectada. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
i) Quadre resum 
 
A continuació s’adjunta un quadre resum dels paràmetres urbanístics actuals i proposats que permet fer la 
comparativa dels aprofitaments. 
 
Les modificacions afecten a un total de 1277,44 m2 de sol amb diferents qualificacions, i suposen una reducció 
del sostre potencial de 451,09 m2, un increment de la vialitat de 30,22 m2 i un increment de la superfície 
d’equipament de 4,67 m2. 
 
 

 
 

QUADRE RESUM COMPARATIU DELS PARÀMETRES URBANISTICS DE LA MODIFICACIÓ PUNTUAL 
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1.8.2: AJUSTOS DE NORMATIVA 
 

Es proposa modificar els articles 29, 31 i 67 relatius a paràmetres generals d’edificació alineada a vial i específics 
de la clau 1 (Zona de nucli antic) per tal d’adaptar alguns dels paràmetres a la realitat existent, tenint present que 
la clau 1  que s’aplica a  les construccions històriques que conformen la major part del nucli urbà responen a 
patrons força homogenis que no s’acaben de correspondre amb els paràmetres urbanístics establerts a les 
normes. 
 
També s’afegeixen els articles 73-2 a 73-5 per a establir les característiques d’aprofitament dels nous polígons 
que proposa la Modificació  
 
Es transcriu a continuació el text de la normativa vigent amb els canvis assenyalats en color vermell i el text 
suprimit tatxat. 
 
SEC. 2. REGULACIÓ DE L’EDIFICACIÓ ALINEADA A VIAL 
 
Art. 29 Planta Baixa d’un edifici referida al carrer 
És aquella el paviment de la qual està situat entre 0,6 metres per sobre i 0,6 metres per sota de la rasant del carrer, en els punt de major i 
menor cota respectivament. En la clau 1, per a determinar quina és la planta baixa, caldrà considerar també la rasant del pati de parcel·la, 
adoptant com a planta baixa en tota la fondària edificable la més baixa que resulti d’aplicar aquesta regla en relació a les dues rasants, 
encara que això suposi en la pràctica que una part dels aprofitaments admesos no puguin ser assolits per tractar-se de volums semienterrats 
per efecte dels desnivells del terreny. 
 
Si a conseqüència del pendent hi ha més d’una planta dintre els límits anteriors s’entén per planta baixa, per cada tram frontal de parcel·la, la 
de posició inferior. 
 
Art. 30- Alçada reguladora màxima d’un edifici referida al carrer. 
Mesura vertical, en el pla exterior de la façana, que fixa l’alçada límit des del punt de referència de l’alçada reguladora fins al pla horitzontal 
d’on arranca la teulada o el pla superior de l’últim element resistent, en el cas de coberta plana. 
 
Art. 31- Regles sobre la determinació d’alçades 
Determinació del punt de referència de l’alçada reguladora 
 
1. Edificis amb façana a una sola via amb rasant no horitzontal: 
a) Si la rasant del carrer, presa a la línia de façana,  presenta una diferència de nivells entre l’extrem de cota més alta i el seu centre, 
menor o igual de 0,6 m, l’alçada reguladora s’amidarà al centre de la façana, a partir de la rasant de la voravia en aquest punt. 
b) Si la diferència anterior de nivells és de més de 0,60 m, l’alçada màxima de l’edifici s’amidarà a partir d’un nivell situat a 0,6m per 
sota de la cota de l’extrem de la línia de façana de cota més alta. 
c) Quan l’aplicació d’aquesta regla doni lloc que, en determinats punts de la façana, la rasant de la voravia se situï a més de 1,5 m per 
sota del punt d’aplicació de l’alçada reguladora, la façana s’haurà de dividir en els trams que calguin perquè això no passi. A cadascun dels 
trams resultants, l’alçada reguladora s’haurà d’amidar d’acord amb les regles anteriors. 
2. Edificis amb façana a dues o més vies que facin cantonada o xamfrà 
a) Si l’alçada fos la mateixa a cada cara del vial, s’aplicaran les condicions del punt 1 operant amb el conjunt de les façanes desenvolupades 
com si en fossin una de sola. 
b) Si les alçades reguladores fossin diferents, les més altes es podran portar cap als carrers adjacents més estrets, fins a una longitud 
màxima, comptada a partir de l’alineació del vial més ample, igual a la fondària edificable corresponent al carrer de més alçada. Aquesta 
dimensió podrà arribar com a màxim fins a la meitat de la longitud del tram de carrer de menor amplària. D’aquesta regla solament podrà 
beneficiar-se la primera parcel·la de la cantonada. 
3.  Els edificis amb façana a dues o més vies que no facin cantonada regularan la seva alçada com si es tractés d’edificis 
independents. En aquest cas , el canvi es produirà en el punt mig de la parcel·la. En cap cas la diferència de rasants entre els carrers a que 
dóna front una parcel·la podrà implicar diferències d’alçada de la part d’edificació amb front al carrer de rasant més alta superiors a una 
planta. En parcel·les amb clau 1, així com en els casos que Si l’amplada dels vials és sigui inferior a 6,00 metres, l’alçada de l’edifici es 
mesurarà des del vial de rasant més baixa, o des de la rasant de l’espai lliure de parcel·la quan aquest tingui la rasant a nivell més baix que 
el carrer,  podent assolir com a mínim una alçada equivalent a una planta en el vial de rasant més alta. 
4. Edificis amb façana a places, parcs i altres espais lliures públics regularan la seva alçada en funció del vial de major amplada que 
conflueixi a l’espai públic. 
 
SEC. 2. ZONES D’ORDENACIÓ EN SOL URBÀ 
....... 
....... 
 
Art. 67 - Zona de nucli antic (clau 1) 
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1. DEFINICIÓ 
Aquesta zona ordena l’edificació del nucli antic del municipi, que correspon bàsicament a la tipologia entre mitjanes alineada al vial. 
Excepcionalment en alguns casos l’edificació té caràcter d’aïllada. Les normes regulen tant les obres de nova edificació com les de 
conservació i millora de l’edificació, per tal de mantenir les seves característiques formals. 
 
La zona subjecte a aquesta qualificació serà objecte de manteniment, generalment respecte a tots els seus elements, ja siguin d’edificació, 
de jardineria, o bé els seus elements annexes. 
 
S’entén com a manteniment d’un edifici el conjunt d’accions destinades a tenir en bon estat els elements que la composen, de manera que 
sempre el seu valor general sigui óptim. En aquest sentit, es prenen d’una banda els conceptes d’ús i de funcionament i de l’altre els 
continguts culturals especialment significatius. 
 
Només es concedirà llicència d’enderroc total o parcial quan l’edifici es trobi en estat ruïnós o quan , havent-se arribat a un grau de 
deteriorament significatiu, l’ajuntament no consideri oportú instar el propietari d’acord amb el que disposa l’art. 251 i 252 del DL 1/90, per tal 
que aquest porti a terme les obres necessàries per a la seva rehabilitació, i degut a la baixa qualitat arquitectònica de l’edificació o al seu baix 
grau de conservació. 
 
2. CONDICIONS DE PARCEL·LACIÓ 
 
Front mínim de parcel·la: 6 metres En les finques amb més d’una façana es comptabilitzarà solament el front més favorable 
Parcel·la mínima: 150 120 metres quadrats per a noves segregacions, o la parcel·lació existent en el moment de l’aprovació         

inicial de les presents normes. Cada una de les parcel·les resultants ha de tenir com a mínim 120 m2 
de sostre potencial.  

S’admetrà la subdivisió de finques edificades procedents de una agrupació antiga de parcel·les de superfície inferior a 120 m2, quan cada 
una de les finques resultants conservi la integritat constructiva i tipològica de les parcel·les abans de la agrupació (presència de mitgeres, 
sostres originals i distribució interior de les edificacions) . En zones incloses dins de polígons sotmesos a reparcel·lació s’admetran parcel·les 
de menor superfície sempre que de manera simultània:  

a) no se superi el nombre de finques existents abans de la reparcel·lació, 
b) cada una de les finques resultants admeti com a mínim un sostre potencial de 120 m2 
c) cada una de les finques resultants disposi d’una façana major o igual a 6 m. 

 
 
3. CONDICIONS DE L’EDIFICACIÓ 
 
3.1 Ocupació 
L’ocupació de l’edificació principal serà la que resulti de l’aplicació de les alineacions senyalades en el plànol d’ordenació d’aquest document 
de Normes subsidiàries de planejament, i es correspon amb la zona més fosca. 
 
Edificacions auxiliars: 
S’admetran les edificacions auxiliars en el pati lliure interior (color més clar) sempre i quan no superin el 5% de la superfície lliure i la seva 
alçada no excedeixi de tres metres. Aquestes edificacions s’adossaran als límits posteriors o lateral de la parcel·la. En cap cas s’admet 
ocupar patis situats entre l’alineació de l’edificació principal i el carrer. 
 
3.2 Alineacions 
Les alineacions s’ajustaran a les determinacions del plànol d’ordenació d’aquest document 
 
3.3 Alçada reguladora màxima 
3.3.1 Es prendrà com alçada de la cornisa, l’alçada primor de les cornises existents en el tram de carrer comprès entre les dues vies 
transversals en què es situa la nova edificació, sense que entrin en aquest còmput les façanes dels solars no edificats o edificats en planta 
baixa. 
Per establir aquest promig es dividirà la suma dels productes de cada longitud de façana per la seva alçada, per la suma de les longituds de 
façana. 
Per sobre d’aquesta alçada només es permet la coberta de l’edifici. En el cas de no existir referències clares i suficients per a determinar-la, 
caldrà ajustar-se al quadre següent: 
 
1.a: Planta Baixa    3 4 metres 
1.b: Planta baixa més planta pis PB+1PP 7 metres 
1.c: Planta baixa més dos plantes pis PB+2PP 8,75 metres 
 
3.3.2 Tant la planta baixa com les plantes pis tindran l’alçada necessària entre forjats perquè la línia de cornisa de l’edifici i les línies de 
forjat de les diverses plantes s’ajustin en el possible als edificis contigus existents en el front d’ordenació. En el cas de no existir referències 
clares i suficients per a determinar aquestes, l’alçada lliure mínima de la planta baixa serà de 3,00 metres, i la lliure mínima de les plantes pis, 
de 2,50 metres. 
 
3.3.3 Es permetrà reajustar l’alçada reguladora màxima i les alçades entre plantes en un 10% per tal d’aconseguir una millor integració 
de l’edificació, tot mantenint la unitat de tancaments existents amb els adjacents l’ interès dels quals així ho aconselli. 
 
3.3.4 No s’admeten les plantes soterrani visibles o accessibles directament des de la via pública. 
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3.3.5 La densitat màxima admissible en aquesta zona és d’un habitatge cada seixanta cent vint metres quadrats de sostre edificable. 
 
4. CONDICIONS FORMALS 
 
4.1  Tipologia i composició. 
Les edificacions es projectaran conservant la tipologia i les pautes compositives existents, i mantenint els ritmes justificats en les edificacions 
contigües i pròximes, tant pel que fa a la proporció com pel que fa a la forma i les dimensions de les obertures, als materials d’acabat i al seu 
cromatisme. 
S’haurà de mantenir el predomini tradicional de les proporcions verticals sobre les horitzontals a les obertures i dels plens sobre els buits a 
les façanes de l’edifici. 
 
4.2 Cossos i elements sortints 
Se seguiran les pautes de l’edificació existent en cada cas, prohibint-se la construcció d’elements nous, excepte en els cassos de 
rehabilitació o de reconstrucció dels originals. 
En qualsevol cas, pel que fa als cossos sortints, només s’admetran cossos oberts, que hauran d’estar separats com a mínim 50 cm- de l’eix 
de la paret mitjana. 
Els balcons hauran de complir les següents determinacions: no poden sobresortir de la línia de façana més d’un deu per cent de l’amplada 
del carrer, sense accedir mai els 40 centímetres, la seva llosa tindrà un gruix màxim de 12 cm., la barana serà obligatòriament de ferro i 
estarà composada per barrots verticals de 10 mm. de gruix. 
 
4.3 Cobertes 
Es mantindran les existents o, en el seu defecte , les definides a partir de la pròpia lògica constructiva, real o documentada. 
Les teulades seran de teula àrab vella, de color natural, amb un pendent màxim del 30%, de dos vessants, excepte en els edificis amb façana 
a més de dos carrers, en els quals podrà ser a més de dos vessants. 
La cornisa o ràfec guardarà la horitzontalitat a les façanes. El canal de recollida d’aigües i els baixants seran de zenc o de ferro galvanitzat, 
però no de plàstic. La part de tub de la planta baixa serà obligatòriament de ferro colat. 
No s’admeten els terrats ni les cobertes planes donant a la via pública, excepte en el cas que formin part de l’edificació original. En aquest 
cas s’acabaran amb peces ceràmiques o de gres de color de terra cuita. 
Per sobre de la coberta només podran sobresortir els conductes de fums o de ventilació, que es resoldran únicament, seguint les pautes de 
l’edificació existent o, en el seu defecte, mitjançant volums simples. Aquests conductes o xemeneies es coronaran amb remats d’obra o 
metàl·lics, també de línies simples i sense formalitzacions pintoresques (tipus acabat amb teules, etc). 
 
4.4 Parets mitgeres 
Les parets mitgeres, o les parts de parets mitgeres que quedin al descobert, es tractaran amb material i acabats de façana sens perjudici del 
respecte a les servituds derivades de les possibilitats d’edificació en el solar veí. Es prohibeixen els acabats amb envà pluvial vist, les 
plaques de fibrociment o similars i els enlluïts i revestiments superficials de mal comportament a d’intempèrie. 
 
4.5 Material i acabats 
En general, s’utilitzaran els materials, acabats i sistemes constructius propis de les edificacions originals  o, en cas de no existir, de les 
existents  
 
4.5.a. Es prohibeixen els següents materials i mètodes constructius: 
Aplacats de marbre i granit 
Plafons de plàstic 
Pissarra 
Ceràmica vidriada 
Caixes de persiana vistes o marcades en façana 
Entregues de forjat vistes 
Gelosies prefabricades ceràmiques. De bloc i de vidre 
Baixants i canals de recollida d’aigua de PVC 
 
4.5.b.1 Els materials, elements i mètodes constructius són els que segueixen: 
Estucats llisos o amb esgrafiats, arrebossats amb dibuix o sense, deixats amb carreus de pedra del país o amb aplacat de llosa de gruix 
mínim 3 cm. i 10 cm. a les cantonades 
Tractament unitari a tota la façana, excepte a la planta baixa, on es pot utilitzar com a únic material el carreu de pedra o el formigó 
abuixardat. 
Baranes de ferro de dibuixos senzills, pintades de color negre mate. 
Fusteria de fusta natural pintada o vernissada, o metàl·lica, amb persianes de llibret o de corda. 
Pedra natural als paviments de les plantes baixes que comuniquin directament amb l’exterior, com els cancells, vestíbuls, etc. 
 
4.5.b.2 Colors de façana 
Colors tradicionals de la zona, com són els de la gamma dels terrosos: ocres, mangres, sienes, etc., quedant expressament prohibit el color 
blanc. 
Cal tenir especial cura en la valoració de la diferenciació entre motllures, guardapols i altres elements sortints del pla de façana, especialment 
en la cornisa de remat. 
La resta d’elements de façana com fusteries, barrots, reixes, persianes, canalons, i baixants, s’ha de completar adequadament al color de la 
mateixa. 
Paral·lelament a la aprovació d’aquest document l’Ajuntament ha aprovat i incorporarà la carta de colors reguladora dels paraments exteriors. 
La qual s’adjunta en la documentació complementaria de les presents Normes Subsidiàries. 
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4.6 Cartells 
Es prohibeix fixar cartells sobre materials de plàstic blanc i lletres impreses a sobre. Els rètols s’hauran d’escriure amb lletres soltes de motllo, 
proporcionades, impreses sobre bases planes o vidre, metacrilat incolor transparent o bases planes de llautó, coure, bronze , fusta, ferro o 
alumini pintats. 
Es col·locaran amb preferència dins les línees que formen els buits arquitectònics. 
 
4.7 Tanques 
Les tanques que fan front a espais públics es subjectaran en tota la seva longitud a les alineacions que es fixen en els plànols normatius. 
L’alçada màxima d’aquests elements serà admesa per la planta baixa de l’edificació de la parcel·la. Els tancaments a la resta de partions 
mantindran les mateixes condicions. 
La part opaca serà de cap serrat de pedra seca o fusta, o de qualsevol altre dels materials admesos per als paraments de façana, i pintada 
segons la carta de colors dels municipi. 
 
4.8 Moviments de terres 
No s’admetran moviments de terres en els patis no edificables i jardins de les finques d’aquestes zones, llevat que es pugui acreditar que els 
nivells existents responen a modificacions topogràfiques ja consolidades que no resulten coherents amb la lògica topogràfica de les finques 
circumdants, en quin cas es podrà recuperar la lògica natural. En altre cas, es podran autoritzar solament rebaixos que resultin 
imprescindibles per assegurar la salubritat de les finques  i els terraplenats que no hipotequin la ventilació de les edificacions i no alterin les 
condicions de domini visual sobre les finques veïnes. 
 
5.- CONDICIONS D’US 
Usos admesos, art. 44 i concordants: núm. 1, 2, 3, 5, 6, 7,8, 9, 10, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20, i 21 essent els d’habitatge unifamiliar,  habitatge 
plurifamiliar, comercial /serveis, hoteler / hosteler, industria 3ª /tallers, cultural / esportiu, restauració / bar, entre altres. 
 
 
Art. 73 segon– Polígon 1: Can Martinot 
 
1.- OBJECTIUS 
L’objectiu del present polígon és el de donar coherència a les qualificacions de la finca de Can Martinot tot respectant l’estructura d’ocupació 
original de la finca i els seus annexos i la obtenció d’un eixamplament a l’entroncament del carrer Maçanet per a millorar la mobilitat de 
vehicles pesants cap al barri del Castell. 
 
2.- ÀMBIT 
El delimitat en el plànol d’ordenació en sol urbà. Comprèn el pati i hort de la finca del carrer de la Font núm. 1 “Can Martinot” 
 
3.- SUPERFÍCES 
La superfície total de l’àmbit és de 1.146,03 m2 
 
4.- CONDICIONS D’ORDENACIÓ, PARCEL·LACIÓ, EDIFICACIÓ I ÚS 
Les corresponents a la zona de nucli antic clau 1c.  
 
5.- CESSIONS 
Les corresponents a vialitat, que representen 4,74 m2 
 
6.- CONDICIONS DE GESTIÓ 
El sistema d’actuació serà per compensació bàsica i els terminis per al desenvolupament del polígon es fixen en el segon quadrienni 
 
 
Art. 73 tercer – Polígon 2: Camí Lluis Companys 
 
1.- OBJECTIUS 
L’objectiu del present polígon és l’obtenció de la vialitat que permet accedir amb vehicles grans a la part alta del Camí Lluis Companys que és 
l’accés rodat de vehicles al pavelló municipal polivalent. 
 
2.- ÀMBIT 
Es tracta d’un fragment de sol rústic al final del Camí Lluis Companys de 77 m2 
 
3.- SUPERFÍCES 
La superfície total de l’àmbit és de 77,00 m2 
 
4.- CONDICIONS D’ORDENACIÓ, PARCEL·LACIÓ, EDIFICACIÓ I ÚS 
Les corresponents a la vialitat clau 5.  
 
5.- CESSIONS 
La totalitat del polígon, que representa 77 m2 
 
6.- CONDICIONS DE GESTIÓ 
El sistema d’actuació serà per expropiació. Els terminis per al desenvolupament del polígon es fixen en el primer quadrienni 
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1.10 Estudi econòmic 
 

La normativa proposada, tot i que comporta una disminució dels sostre màxim no representa canvis substancials 
pel que fa als rendiments econòmics de les propietats afectades degut a que, el que es planteja, és adequar-se a 
la realitat històrica del parcel·lari i la configuració urbana local. La pretensió és resoldre les incoherències 
d’ordenació detectades a les normes vigents. En la seva major part, les disminucions d’aprofitaments responen a 
una mirada realista sobre l’entorn urbà i a la adaptació de la ordenació a les condicions particulars del parcel·lari 
per tal de donar major coherència a la protecció que planteja la qualificació 1c en el conjunt edificat del casc 
històric del poble. 
 
Llevat dels casos en que es plantegen correccions que provenen d’errades involuntàries, les noves ordenacions 
no pretenen sino donar cobertura a una situació de facto existent o desencallar  sectors urbans en els que la 
ordenació actual no resol la problemàtica existent.  
 
Sostenibilitat: 
Respecte de la sostenibilitat de la proposta, estem davant una actuació d’ajust que no modifica el model urbà 
actual ni per tant  té repercussions rellevants sobre la gestió dels serveis públics. En tant que es tracta de facilitar 
la implantació de nova edificació, es millorarà la sostenibilitat general de la urbanització del municipi. La nova 
definició de polígons ha de permetre desencallar l’edificació i la regularització cadastral de finques que ja són 
urbanes. El procés, per tant, previsiblement millorarà la recaptació municipal en incrementar el padró d’IBI, i això, 
sense incrementar perceptiblement les despeses de l’Ajuntament per la prestació de serveis. Els canvis en la 
superfície de vialitat proposada (30,22 m2) i l’increment proporcional d’enllumenat públic tindran una repercussió 
imperceptible sobre les despeses corrents en la prestació dels serveis municipals, mentre que les millores de la 
ordenació podran repercutir en un increment de recaptació degut a la introducció de la divisió poligonal que ha 
d’afavorir el repartiment de despeses i la possibilitat de construir on fins ara no ha estat possible fer-ho degut a la 
dificultat d’arribar a acords atesa la ordenació poc adequada a la realitat física preexistent.    
 

 
Viabilitat econòmica: 
Pel que fa a la viabilitat econòmica, entesa com la capacitat d’assumir les càrregues urbanístiques derivades dels 
polígons proposats , la modificació no posa en qüestió la viabilitat econòmica en cap dels polígons, atès que les 
obres d’urbanització pendents són de mera pavimentació i completament de l’enllumenat públic, atès que les 
xarxes municipals de serveis ja donen cobertura a l’edificabilitat proposada. S’ha de ressaltar que la modificació 
sols retoca algunes qüestions parcials que no modifiquen el model actual d’ordenació i mira d’ajustar petites 
errades que el dia a dia municipal ha anat posant al descobert. 
 

En relació al polígon P2: Camí Lluis Companys es planteja una ampliació de la vialitat de 77 m2 a expropiar. En 
tractar-se de sol no urbanitzable (en àmbit peri-urbà) es valora en 10 €/m2  equivalents a 100.000,- €/Ha, i per 
tant l’import a satisfer com a indemnització és de 770 €, una quantitat perfectament assumible per a la hisenda 
municipal. La urbanització d’aquest polígon ja està completada i sols manca regularitzar la ocupació del sol per la 
vialitat. 
 

Biure,  Abril 2015       

L’Arquitecte                

 

 

Xavier Teixidor i Bigas 
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3.- ANNEX 2: 

ESCRIPTURES FINQUES AMB PATIS AFECTATS PER VIALITAT 

 

a: Finca Plaça Constitució 7 
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