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1. INTRODUCCIO | ANTECEDENTS

L’ajuntament d’Esponella té la voluntat politica de revisar la normativa de les
zones 1 —Casc Antic- i 2 —Creixement rural-, degut a que les normativa vigent
en molts casos no s’ajusta a la realitat fisica actual i molts edificis estan en
situacio de volum disconforme, segons estableix l'article 108 de la Llei
d’Urbanisme.

La intencié de l'ajuntament és adequar a la normativa de manera que els
edificis existents no quedin en volum disconforme, i al mateix temps conservar
el caracter del les zones de casc antic i creixement rural.

En la present proposta de modificacié puntual també es preveu la possibilitat de
poder construir terrasses a nivell de coberta, en habitatges emplagats en
parcel-la petita.

Finalment també proposa la possibilitat de realitzar tanques metal-liques
calades, en la normativa vigent només contempla la possibilitat de la formacié

de tanques vegetals.

ANTECEDENTS.

Les anteriors Normes Subsidiaries, aprovades difinitivament per la Comissié

d’'Urbanisme de Girona el 20 de setembre de 1989, definien el nucli consolidat
d’Esponella com a “3.- Ordenacio6 Tradicional”.

Amb el POUM, i el seu text refés aprovat difinitivament per la Comissio
d’'Urbanisme de Girona el 2 d’octubre de 2007, en els nuclis es diferenciaran
amb dues zones, “1.-Casc antic” i “2.-Creixement Rural”’, millorant I'adequacio
de la normativa a la realitat fisica dels nuclis.

Tot i aquest canvis, la realitat fisica continua sent diferent del que contempla la

normativa urbanistica vigent

ESTAT ACTUAL

En els quadres resum, adjunts en l'apartat annexes, on es relaciona I'estat

actual de les finques del nucli d’Esponella pel que fa a ocupacio i edificabilitat i

s’observa que la majoria estan en volum disconforme.



PROPOSTA

La proposta que es realitza en aquesta modificacié puntual s’adequa a la
realitat fisica, minimitza les finques que estan volum disconforme i conserva la
diversitat i caracter de les finques del nucli d’Esponella.

Pel que fa a les terrasses a nivell de coberta, és una solucié existent en nuclis
propers, es preveu que no siguin visibles des de carrer, es considera que son
especialment utils en cas d’habitatges situats en parcel-la petita i no desvirtua

el caracter del nucli.

CONCLUSIONS
Aquesta modificacié puntual de POUM, un cop aprovada, servira per ajustar la

realitat juridica a la realitat fisica, racionalitzant la gestié urbanistica de les zona
on s’actua i facilitant que els propietaris puguin fer obres de millora i ampliacié
sense alterar el caracter eminentment rural del nucli.

S’adjunten quadres resum, en I'apartat annexes, on es compara la situacié de

les finques amb la normativa vigent i amb la normativa proposada



2. CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

La conveniéncia per proposar aquesta modificacié puntual del POUM rau en la
necessitat de ajustar la realitat juridica a la realitat fisica, perqué sin6 la majoria
d’edificacions queden en volum disconforme, o per excés d’edificacié o per
excés de ocupacio, i aquest fet implica que les obres permeses queden
limitades per I'art. 108 del TRLUC.

L’oportunitat per proposar aquesta modificacié puntual del POUM rau en qué hi
ha diferents veins que volen executar obres a les seves vivendes. Al tenir la
vivenda ens volum disconforme no poden executar-les com les tenien

previstes, havent-se de limitar al qué permet I'art. 108 del TRLUC.



3. FONAMENTS JURIDICS

Aquesta modificaciéo s’emmarca en el Text refés de la Llei d’'urbanisme, aprovat
per Decret legislatiu 1/2010, del 3 d’agost, modificat per la Llei 3/2012, del 22
febrer, de modificacié del text refés de la Llei d’Urbanisme, i en l'article 4 del
Text refés de les normes complementaries i subsidiaries de planejament
d’Esponella on es preveu la possibilitat de modificar les determinacions vigents
seguint el procediment establert per la legislacié urbanistica. La modificacioé en
tramit no es pot considerar com una revisié del planejament general ja que no
suposa cap canvi dels criteris d’estructura general i organica que varen fixar les

normes de planejament vigents.

La tramitacid del document es realitzara d’acord amb el que preveuen els
articles 85.1, 85.4 i 85.5 del Text refés de la Llei d’'urbanisme en relaci6 amb
I'article 96, segons els quals la modificacié de qualsevol dels elements d’'una
figura de planejament urbanistic se subjectara a les mateixes disposicions que
en regeixen la seva formacié.

En aquest sentit, pertoca a l'ajuntament I'aprovacio inicial i provisional del
document. L’aprovacié definitiva correspon a la Comissio Territorial
d’Urbanisme de Girona. ElI document en tramit s’ha de posar a informacio
publica pel termini d’'un mes un cop acordada la seva aprovacié inicial i s’ha de
sol-licitar un informe als organismes afectats per rad de llurs competéncies

sectorials que s’hauran d’emetre en el termini d’'un mes.



4. NORMATIVA VIGENT

CA

PITOL 3 CASC ANTIC (ZONA 1)

art.
1.

art.

art.

159 Definicié

Es la zona historicament consolidada del nucli. Estructurada de forma
espontania i organica que ha donat lloc a una organitzacié edificatoria i
urbanistica d’interés que cal mantenir. Existeixen grans casals aillats,
conjuntament amb ['edificacio situada entre mitgeres. Els parametres
d’ordenacié que es proposen intenten conduir el procés edificatori de forma
coherent amb els mecanismes historics.

On l'edificacio és altament consolidada, només seran autoritzades les obres
d’ampliacié, reforma o substitucid dels volums existents.

A les noves construccions i a les reformes de les existents s’exigira el
respecte a les normes i estils tradicionals, tant en la composicio, com en les
facanes, cobertes, materials i colors.

160 Tipus d’obres permeses

En aquesta zona son prioritaries les obres de conservacio, consolidacio,

restauracié i rehabilitacié de les edificacions existents, sense prohibir perd

I'enderroc i substitucié d’aquells edificis que es trobin en estat manifest de

ruina irreparable o bé no presentin interés de tipus historic o arquitectonic.

Quan un edifici es trobi en estat manifest de ruina irreparable, o bé no

presenti, pel que fa a les seves faganes i estructura portant interés de tipus

historic o arquitectonic, podra enderrocar-se i substituir-lo immediatament

per un de nova planta, complint les condicions establertes en el punt 3

d’aquest article i les seguents:

a) Es mantindran, quan l'original presenti interes historic o arquitectonic, la
tipologia de l'edifici, la mateixa proporci6 de buits i plens en les
obertures de les facanes, el volum i caracteristiques dels voladissos,
els materials de coberta tradicionals i les qualitats i acabats de les
facanes.

b) Quan una fagana contingui elements tradicionals d’interés com llindes,
dovelles, balcons, rafecs, etc., en la seva reconstruccio es reposaran
aquests elements procurant que sigui en el lloc original.

En els casos que es produeixin els suposits contemplats en el punt 2

anterior i en les parcel-les marcades com edificables per aquestes Normes,

es podran construir noves edificacions amb les condicions seguents:

a) Les condicions d’edificacid per les noves construccions es regularan
d’acord amb els articles 159 al 171, d’aquesta normativa.

b) Les caracteristiques tipoldgiques i arquitectoniques seran similars a les
dels edificis existents a la mateixa zona, aixi com els materials i
elements constructius.

161 Ordenaci6



El tipus dordenacié correspon basicament al de grans casals aillats,
conjuntament a la situacio de entre mitjeres.

Les edificacions es separaran 3,00 m dels limits de la parcel-la, excepte quan
s’adossin a una mitjera existent, o en aquells casos en que d’acord mutu i
presentat per escrit a I'’Ajuntament, entre dos propietaris com a maxim, en
aquest cas s’haura de presentar projecte conjunt i construccio simultania.

Les edificacions de nova planta podran estar alineades a vial sempre que al
mateix costat del carrer existeixin edificacions disposades d’aquesta manera i
'amplada del vial sigui superior a 6,00 m. En cas contrari les edificacions es
separaran 3,00 m de la linia oficial de carrer.

S’admeten les edificacions auxiliars, que es podran adossar al limit amb les
parcel-les veines. Per a les separacions a vial s’aplicara la mateixa regla de
I'edificacié principal, amb una superficie maxima de 30 m?.

art. 162 Parcel-la minima i fagana minima

A efectes edificatoris les parcel-les no podran tenir una superficie inferior a 800
m? i tindran una amplada igual o superior a 18 m. Seran edificables les
parcel-les amb una superficie i amplada menor quan estiguessin escripturades
en el moment de I'aprovacio d’aquestes Normes.

La parcel-la minima per segregar tindra una superficie superior a 1600 m?2.

art. 163 Edificabilitat i ocupacié
El coeficient maxim d’edificabilitat neta de la parcel-la sera de 0,6 m*/m?.
L’ocupacié maxima sera del 30%

art. 164 Alcada reguladora maxima

1. L’algada reguladora maxima de [I'edificacido principal sera de 9,5 m,,
corresponent a planta baixa més dues plantes pis. Les edificacions auxiliars
tindran una algada maxima total de 3,00 m.

2. Per damunt de l'algada maxima s’admet unicament la coberta que no
depassara la pendent del 27%.

3. La coberta sera de teula arab de color habitual en les construccions
tradicionals del lloc, amb una o dues vessants.

4. Per sobre de la coberta només podran sobresortir els conductes de fums o
de ventilacio, que es resoldran mitjangcant volums simples. Es coronaran
amb remats d’'obra o metal-lics de linies simples i sense formalitzacions
pintoresques.

5. Queden especificament prohibits els cossos afegits, atics, obertures de
finestra en teulada, etc. que desfigurin la simplicitat volumétrica de la
teulada.

6. No s’admeten les plantes soterrani visibles o accessibles directament des
de la via publica.

art. 165 Elements i cossos sortints
1. No es permet la construccié de cossos sortints tancats o semitancats.



art.

art.

En carrers de menys de 5,00 m. només es permeten balcons que no
sobresurtin més de 20 cm. del pla de fagana. En carrers d’amplada
superior, el vol maxim dels balcons sera de 40 cm.

La disposicié general dels balcons en les fagcanes i 'espai que ocupin en
planta en relacid6 a les obertures seguira sempre els models tipoldgics
tradicionals. La dimensio de la llosana no passara mai de 30 cm. per banda
de les balconeres, i s’hauran de separar com a minim 60 cm. de l'eix de la
paret mitgera.

La part frontal dels balcons sera paral-lela a la facana i els laterals
perpendiculars a la mateixa.

La llosa que constitueix el balcé no tindra en cap dels seus punts un gruix
total superior a 12 cm.

La barana dels balcons sera calada i formada per passama i barrots
verticals de ferro massis de diametre aproximat 15 mm, i la seva al¢gada no
sera superior a 1,00 m.

Els sortints de cornises i rafecs de coberta seran del mateix tipus i materials
que els de les edificacions tradicionals existents en el nucli o en la mateixa
edificacio.

166 Obertures

La disposicio de les obertures en fagcana mantindra els ritmes, la proporcio,
forma i dimensié de les existents en les edificacions tradicionals. S’haura
de mantenir el predomini del ple sobre el buit.

Les obertures de les faganes, tindran sempre unes proporcions verticals i
s’agruparan en eixos també verticals que podran estar centrats o no en
relacio a la fagana. En faganes de fins s 5,50 m. d’amplada, el nombre
maxim d’eixos sera de dos i se’n podra afegir un per cada 2,50 m. de més
amplada que tingui I'edifici.

Els tancaments seran de fusta, ferro o alumini esmaltats amb color fosc que
entoni amb el de la fagana.

167 Facanes

Els materials permesos en els acabats de facana seran la pedra natural,
I'estucat tradicional, I'arrebossat amb morter de calg i I'arrebossat del c.p.
que haura d’anar pintat , tots ells amb tonalitats de la gamma dels terres,
prohibint-se el color blanc. Es deixaran vistos els elements de pedra
ornamentals existents com ara dovelles, llindes, brancals, etc. existents a
I'edificacio.

Queden prohibits I'obra vista, els aplacats de qualsevol mena en facana,
les caixes de persiana vistes o marcades en fagana, les entregues de forjat
vistes, les gelosies prefabricades i els baixants i les canals de recollida
d’aigua de plastic.

En les obres d’ampliaciéo dels edificis existents, els materials, textura i
cromatisme de les ampliacions estaran d’acord amb les corresponents al
cos original.

Individualment es podra valorar la possibilitat d’utilitzar I'obra vista, només
en obres de reforma i ampliacid; I'aplacat amb pedra natural, sempre que



es pugui demostrar que s’integren a les preexisténcies tipoldogiques de
I'arquitectura del lloc, tant per la seva textura com pel color.

5. Els rétols es col-locaran preferentment dins les linies que formen els buits
arquitectonics i s’hauran d’escriure amb lletres impreses sobre bases
planes de vidre, metacrilat incolor transparent, llautd, coure, ferro o alumini
pintats.

6. La canal de recollida d’aigles i els baixants vistos seran de coure, zenc o
ferro galvanitzat. Els ultims dos metres seran de ferro.

art. 168 Edificacions auxiliars

1. En aquesta zona s’admeten les construccions auxiliars.

2. Els materials d’acabat de facanes i cobertes seran els mateixos que els
indicats per l'edificacid principal a l'article anterior. Tindran una algada
maxima total de 3,00 m. La coberta no sera accessible. La longitud de
contacte amb les finques colindants no sera superior a 6,00 m. Les parets
que limiten amb les finques veines es tractaran com faganes. Superficie
maxima 30 m?, i la coberta sera de teula .

3. La ocupacid i edificabilitat de les edificacions auxiliars computen en el total
de la parcel-la.

art. 169 Tanques

Les parcel-les mantindran la tanca de carrer existent o la crearan de nou, amb
una algada similar a les existents properes. No podran sobrepassar una algada
total de 1,80 m. i seran opaques amb els mateixos materials d’acabat admesos
per les facanes. També s’admeten les tanques formades per elements
vegetals. Es situaran a 5 metres de la zona superior dels marges de les lleres i
no es podran tancar perpendicularment. La part del carrer la tanca massissa no
pot superar el metre d’al¢ada.

art. 170 Usos permesos

1. S’admeten els usos d’habitatge, residencial, hoteler, oficines, magatzem,
sanitari, sdcio-cultural, docent, restauracid, espectacles, recreatiu, esportiu i
resid?ncia—casa de pagés. L’us comercial, amb una superficie maxima de
90 m~.

2. En les edificacions auxiliars s’admet solament I'is de magatzem agricola i
pecuari amb ['existencia de bestiar domeéstic pel consum familiar de
I'habitatge.

3. Es permeten les segregacions en habitatges existents sempre que la
superficie dels habitatges resultants sigui superior a 200 m?.

art. 171 Sol-licitud de llicencies

Les sol-licituds de llicencia d’obres en aquesta zona, a més de contenir la

documentaciéo assenyalada a larticle 43 d’aquesta normativa, aportaran la

seguent:

1. Documentacio fotografica exterior completa, especialment de les cases
veines.



Descripcié completa dels materials d’acabat de fagana, assenyalant la seva
idoneitat respecte a I'entorn.

Els projectes de substitucid, en el cas que estiguin condicionats a llicencia
d’enderroc, es presentaran en sol-licitar aquesta llicéncia.

Justificacié de la posicio de la casa respecte a la parcel-la, amb la creacié
d’'una era.

Sol-licituds de llicencia d’obra nova

Les sol-licituds de llicéncia d’'obra nova d’obres de nova planta en aquesta
zona s’hauran de tramitar mitjangant el projecte d’obres i un pla especial
on es justifiqui la situacié de la construccio dins la parcel-la, I'adaptacio
del nou habitatge a I'entorn i la creacio de I'era.

Es demanara un informe al Servei Territorial de Cultura.

CAPITOL 4 CREIXEMENT RURAL (Zona 2)

art. 172 Definicié

1.

S6n les zones formades per edificacions tradicionals, vinculades
originariament a I'habitatge i I'Us agricola exercit pels seus habitants
conformades per edificacions de caracter eminentment rural amb
edificacions auxiliars d’us agricola.

A les noves construccions i a les reformes de les existents s’exigira el
respecte a les normes i estils tradicionals, tant en la composicié com en les
facanes, cobertes, materials i colors.

Les edificacions d’aquesta zona, la seva tipologia es correspon al de
masies, volums compactes, coberta a dos aigues i faganes planes.

art. 173 Tipus d’obres permeses

En aquesta zona son prioritaries les obres de conservacio, consolidacio,
restauracio i rehabilitacid de les edificacions existents, sense prohibir perd
I'enderroc i substitucié d’aquells edificis que es trobin en estat manifest de
ruina irreparable o bé no presentin interés de tipus historic o arquitectonic.
Quan un edifici es trobi en estat manifest de ruina irreparable, o bé no
presenti, pel que fa a les seves faganes i estructura portant interés de tipus
historic o arquitectonic, podra enderrocar-se i substituir-lo immediatament
per un de nova planta, complint les condicions establertes en el punt 3
d’aquest article i les seguents:

a) Es mantindran, quan l'original presenti interés historic o arquitectonic, la
tipologia de I'edifici, la mateixa proporcié de buits i plens en les obertures
de les facanes, el volum i caracteristiques dels voladissos, els materials
de coberta tradicionals i les qualitats i acabats de les faganes.

b) Quan una fagana contingui elements tradicionals d’interés com llindes,
dovelles, balcons, rafecs. etc., en la seva reconstruccié es reposaran
aquests elements procurant que sigui en el lloc original.



3. En els casos que es produeixin els suposits contemplats en el punt 2
anterior i en les parcel-les marcades com edificables per aquestes Normes,
es podran construir noves edificacions amb les condicions seguents:

a) Les condicions d’edificacio per les noves construccions es regularan
d’acord amb els articles 173 al 183, d’aquesta normativa.

b) Les caracteristiques tipoldgiques i arquitectoniques seran similars a les
dels edificis existents a la mateixa zona, aixi com els materials i
elements constructius.

art. 174 Ordenacio6

El tipus d’ordenacio basic és el d’edificacio aillada. Només s’admetra adossar
I'edificacio principal a la parti6 amb el vei, quan l'edificacid principal veina
estigui adossada a la mitgera.

Les edificacions de nova planta podran estar alineades a vial sempre que al
mateix costat del carrer existeixin edificacions disposades d’aquesta manera i
'amplada del vial sigui igual o superior a 6,00 m. En cas contrari les
edificacions es separaran 3,00 m de la linia oficial de carrer.

Les edificacions es separaran 3,00 m dels altres limits de parcel-la, excepte
quan s’adossin a una mitgera existent.

En aquesta zona s’admeten les edificacions auxiliars que es podran adossar al
limit amb les parcel-les veines.

art. 175 Parcel-la minima

La parcel-la tindra una amplada igual o superior a 18,00 m i la seva superficie
no sera inferior a 800 m.

S’admet en aquesta zona la divisio de les parcel-les existents sempre i quan no
donin lloc a parcel-les d’extensié i amplada inferior a les admeses en aquesta
zona.

Seran edificables les parcel-les amb superficie i amplada menor quan
estiguessin escripturades en el moment de I'aprovacid inicial d'aquestes
Normes Subsidiaries.

Es permeten dos habitatges aparellats a cada parcel.la minima, condicionada a
la construccié simultania i amb una facana unitaria formant un sol edifici

En l'espai reservat per habitatge social es permetran construccions de 7
habitatges amb una parcel-la de 1565,62 m?, amb dos blocs de 3 i 4 habitatges
cada un.

art. 176 Edificabilitat

L’index d’edificabilitat net maxim de la parcel-la sera de 0,4 m%m?.

L’ocupacié maxima sera d’'un 25%.

En la comptabilitzacié del sostre construit s’inclouran tots els elements edificats
sigui quin sigui el seu us.

Quan l'edificacio existent a la parcel-la superi I'edificabilitat permesa a la zona,
no es podran construir nous cossos que impliquin 'augment del sostre en la
parcel-la, encara que si es podran efectuar obres de conservacio i millora d’alld
existent.



art. 177 Algada reguladora maxima

L’alcada reguladora maxima de [l'edificacié principal sera de 7,50 m,
corresponent a planta baixa més una planta pis.

Les edificacions auxiliars, situades a linterior de la parcel-la, no podran
sobrepassar una algada maxima total de 4,00 m.

Per damunt de l'algada reguladora maxima s’admet unicament la coberta que
no depassara la pendent del 27%.

La coberta sera de teula arab, del color habitual en les construccions
tradicionals del lloc. La de ledificacid principal sera preferentment a dues
vessants, Unicament es permet la coberta plana a nivell del primer forjat i
sempre que no representi meés d’'un 10% de la superficie de la planta situada a
la mateixa algada i quan aquesta no doni a vial.

Les terrasses en teulada es permetran solament en un 10% de la superficie i
amb una algada maxima d’140 m de cota de teulat.

Per sobre de la coberta només podran sobresortir els conductes de fums o de
ventilacid que es resoldran mitjangant volums simples. Es coronaran amb
remats d'obra o metal-lics de linies simples i sense formalitzacions
pintoresques.

Queden especificament prohibits els cossos afegits, atics, obertures de finestra,
etc..., que desfigurin la simplicitat volumétrica de la teulada.

No s’admeten les plantes soterrani visibles o0 accessibles directament des de la
via publica.

art. 178 Elements i cossos sortints

No es permet la construccié de cossos sortints tancats o semitancants.

En carrers de menys de 5,00 m només es permeten balcons que no sobresurtin
més de 20 cm. del pla de fagana. En carrers d’amplada superior, el vol maxim
dels balcons sera de 50 cm.

La disposicio general dels balcons en les faganes i I'espai que ocupin en planta
en relacio a les obertures seguira sempre els models tipologics tradicionals. La
dimensié de la llosana no passara mai de 30 cm. per banda de les balconeres i
s’hauran de separar com a minim 60 cm. de I'eix de la paret mitgera.

La part frontal dels balcons sera paral-lela a la fagana i els laterals,
perpendiculars a la facana.

La llosa que constitueix el balco no tindra en cap dels seus punts un gruix total
superior als 12 cm.

La barana dels balcons sera calada i formada per passama i barrots verticals
de ferro massis de diametre aproximat 15 mm. i la seva algada no sera superior
a1,00m.

Els sortints de cornises i rafecs de coberta seran del mateix tipus i materials
que els de les edificacions tradicionals existents a la zona o en la mateixa
edificacio.

art. 179 Obertures

La disposicio de les obertures en fagana mantindra els ritmes, la proporcio,
forma i dimensid de les edificacions tradicionals. S’haura de mantenir el
predomini del ple sobre el buit.



Les obertures de les facanes, tindran sempre unes proporcions verticals i
s’agruparan en eixos també verticals que podran estar centrats o no en relacié
a la facana. En facanes de fins a 5,50 m d’amplada, el nombre maxim d’eixos
sera de dos i se’'n podra afegir un per cada 2,50 m de més amplada que tingui
I'edifici.

Els tancaments seran de fusta, ferro o alumini esmaltats amb color fosc que
entoni amb el de la fagana.

art. 180 Facanes

Els materials permesos en els acabats de fagana seran la pedra natural,
I'estucat tradicional, I'arrebossat amb morter de calg i 'arrebossat de c.p. que
haura d’anar pintat, tots ells amb tonalitats de la gamma dels terres, prohibint-
se el color blanc. Es deixaran vistos els elements de pedra ornamentals
existents com ara dovelles, llindes, brancals, etc. existents a I'edificacio.
Queden prohibits els aplacats de qualsevol mena en fagana, les caixes de
persiana vistes o marcades en facana, les entregues de forjat vistes, les
gelosies prefabricades i els baixants i les canals de recollida d’aigua de plastic.
En les obres d’ampliacio dels edificis existents, els materials, textura i
cromatisme de les ampliacions estaran d’acord amb les corresponents al cos
original.

Individualment es podra valorar la possibilitat d’utilitzar I'obra vista, només en
obres de reforma i ampliacié, o I'aplacat amb pedra natural, sempre que es
pugui demostrar que s’integren a les preexisténcies tipoldogiques de
I'arquitectura del lloc, tant per la seva textura com pel color, i estaran subjectes
a previ informe favorable de la Comissiéo Territorial del Patrimoni del
Departament de Cultura.

Els retols es col-locaran preferentment dins les linies que formen els buits
arquitectonics i s’hauran d’escriure amb lletres impreses sobre bases planes de
vidre, metacrilat incolor transparent, llautod, coure, ferro o alumini pintats.

La canal de recollida d’aigles i els baixants vistos seran de zenc o ferro
galvanitzat. Els ultim dos metres seran de ferro.

art. 181 Tanques

Les parcel-les mantindran la tanca de carrer existent o la crearan de nou, amb
una algada similar a les existents properes. No podran sobrepassar una algada
total de 1,80 m i seran opaques amb els mateixos materials d’acabat admesos
per les facanes.

art. 182 Usos permesos

1. S’admeten els usos d’habitatge, hoteler, oficines, magatzem, sanitari,
socio-cultural, docent, restauracio, espectacles, recreatius, esportiu i
residéncia-casa de pagés. L'us comercial, amb una superficie maxima
de 250 m?, i l'industrial amb categoria maxima primera i segona i situacio
1a, 1b, 2a, 2b. En les edificacions auxiliars s’admet també I'is agricola i
pecuari amb l'existéncia de bestiar doméstic pel consum familiar de
I'habitatge.



2. Es permeten les segregacions i divisions horitzontals en habitatges
existents sempre que la superficie dels habitatges resultants sigui
superior a 200 m?

art. 183 Sol-licitud de llicencies

Les sol-licituds de llicencia d’obres en aquesta zona, a més de contenir la

documentacié assenyalada a larticle 43 d’aquesta normativa, aportaran la

seguent:

1. Planol representatiu de les edificacions existents a la parcella i la
comptabilitzacié de la superficie de sostre que sumen les edificacions
existents i les que es pretén construir.

2. Descripcio completa dels materials d’acabat de fagana, assenyalant la seva
idoneitat respecte a I'entorn.



5. PROPOSTA DE NORMATIVA

CAPITOL 3 CASC ANTIC (ZONA 1)

art. 159 Definicio

4.

Es la zona histdricament consolidada del nucli. Estructurada de forma
espontania i organica que ha donat lloc a una organitzacié edificatoria i
urbanistica d’interés que cal mantenir. Existeixen grans casals aillats,
conjuntament amb [l'edificacié situada entre mitgeres. Els parametres
d’'ordenacié que es proposen intenten conduir el procés edificatori de forma
coherent amb els mecanismes historics.

On l'edificacio és altament consolidada, només seran autoritzades les obres
d’ampliacid, reforma o substitucio dels volums existents.

A les noves construccions i a les reformes de les existents s’exigira el
respecte a les normes i estils tradicionals, tant en la composicio, com en les
facanes, cobertes, materials i colors.

art. 160 Tipus d’obres permeses

1.

En aquesta zona son prioritaries les obres de conservacio, consolidacio,
restauracio i rehabilitacid de les edificacions existents, sense prohibir pero
I'enderroc i substitucié d’aquells edificis que es trobin en estat manifest de
ruina irreparable o bé no presentin interés de tipus historic o arquitectonic.
Quan un edifici es trobi en estat manifest de ruina irreparable, o bé no
presenti, pel que fa a les seves faganes i estructura portant interés de tipus
historic o arquitectonic, podra enderrocar-se i substituir-lo immediatament
per un de nova planta, complint les condicions establertes en el punt 3
d’aquest article i les seguents:

c) Es mantindran, quan l'original presenti interés historic o arquitectonic, la
tipologia de l'edifici, la mateixa proporcio de buits i plens en les
obertures de les facanes, el volum i caracteristiques dels voladissos,
els materials de coberta tradicionals i les qualitats i acabats de les
facanes.

d) Quan una fagana contingui elements tradicionals d’interés com llindes,
dovelles, balcons, rafecs, etc., en la seva reconstruccid es reposaran
aquests elements procurant que sigui en el lloc original.

En els casos que es produeixin els suposits contemplats en el punt 2

anterior i en les parcel-les marcades com edificables per aquestes Normes,

es podran construir noves edificacions amb les condicions seguents:

c) Les condicions d’edificacido per les noves construccions es regularan
d’acord amb els articles 159 al 171, d’aquesta normativa.

d) Les caracteristiques tipologiques i arquitectoniques seran similars a les
dels edificis existents a la mateixa zona, aixi com els materials i
elements constructius.

art. 161 Ordenaci6



El tipus dordenacié correspon basicament al de grans casals aillats,
conjuntament a la situacio de entre mitjeres.

Les edificacions es separaran 3,00 m dels limits de la parcel-la, excepte quan
s’adossin a una mitjera existent, o en aquells casos en que d’acord mutu i
presentat per escrit a I'’Ajuntament, entre dos propietaris com a maxim, en
aquest cas s’haura de presentar projecte conjunt i construccio simultania.

Les edificacions de nova planta podran estar alineades a vial sempre que al
mateix costat del carrer existeixin edificacions disposades d’aquesta manera-i
p lada del vial sioui :

En cas contrari les edificacions es separaran 3,00 m de la linia oficial de carrer.
S’admeten les edificacions auxiliars, que es podran adossar al limit amb les
parcel-les veines. Per a les separacions a vial s’aplicara la mateixa regla de
I'edificacié principal, amb una superficie maxima de 30 m? La superficie
d’aquestes edificacions auxiliars computaran en els calculs d’ocupacio i
edificabilitat.

m —Fundran—wqa—a#}plada—rg{:ral—e—supener—a%n Seran edlflcables Ies
parcel-les amb-una-superficie-amplada-menoer-quan estiguessin escripturades

en el moment de I'aprovacio d’aquestes Normes.

La parcel-la minima per segregar tindra una superficie superior a 1600 m?. Les
parcel-les resultants tindran una superficie minima de 800 m? i una fagana
minima de 18 metres.

art. 163 Edificabilitat i ocupacié
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El coeficient maxim d’edificabilitat neta i la ocupaci6 maxima de la parcel-la
estara condicionat per la superficie d’aquesta i regira pel seguent quadre:

Sup. Parcel-la (m?) S<200 200<8<400 400<S<800 S=800
Parcel-lacié No es permet No es permet No es permet S>1600 m?
Edificabilitat 2,50 m?*/m? 1,25 m*/m? 0,80 m?*/m? 0,60 m?/m?

Ocupacié 80%* 60% 40% 30%

* Es permet la ocupacio del 100% en planta baixa
art. 164 Alcada reguladora maxima

1. L’algada reguladora maxima de [I'edificacid principal sera de 9,5 m.,
corresponent a planta baixa més dues plantes pis. Es permetra
I'aprofitament del sota coberta.

Les edificacions auxiliars tindran una algada maxima total de 3,00 m.

2. Per damunt de l'algada maxima s’admet unicament la coberta que no
depassara la pendent del 27%-30%.

3. La coberta sera de teula arab de color habitual en les construccions
tradicionals del lloc, amb una o dues vessants.




4. Per sobre de la coberta només podran sobresortir els conductes de fums o
de ventilacié, que es resoldran mitjangant volums simples. Es coronaran
amb remats d'obra o metal-lics de linies simples i sense formalitzacions
pintoresques.

5.Les terrasses en la teulada es permetran amb una ocupacié segons es
defineix en el seguent quadre:

Sup. Parcel-la (m?) S<200 200=S<400 400<S<800 S2800
% de terrassa
respecte sup. 50% 30% No es permet No es permet
teulada

Les terrasses en teulada compliran els seguents criteris:
- No seran visibles directament des de la via publica
- No es permetran acroteris o baranes al pla de facana, havent-se de
recular un minim de 3 metres respecte la vertical de la fagana.

6. Queden especificament prohibits els cossos afegits, aties, obertures de
finestra en teulada, etc. que desfigurin la simplicitat volumétrica de la
teulada.

7. No s’admeten les plantes soterrani visibles o accessibles directament des
de la via publica.

art. 165 Elements i cossos sortints

1. No es permet la construccié de cossos sortints tancats o semitancats.

2. En carrers de menys de 5,00 m. només es permeten balcons que no
sobresurtin més de 20 cm. del pla de fagana. En carrers d’amplada
superior, el vol maxim dels balcons sera de 40 cm.

3. La disposicié general dels balcons en les faganes i I'espai que ocupin en
planta en relacié a les obertures seguira sempre els models tipologics
tradicionals. La dimensio de la llosana no passara mai de 30 cm. per banda
de les balconeres, i s’hauran de separar com a minim 60 cm. de l'eix de la
paret mitgera.

4. La part frontal dels balcons sera paral-lela a la facana i els laterals
perpendiculars a la mateixa.

5. La llosa que constitueix el balcé no tindra en cap dels seus punts un gruix
total superior a 12 cm.

6. La barana dels balcons sera calada i formada per passama i barrots
verticals de ferro massis de diametre aproximat 15 mm, i la seva al¢gada no
sera superior a 1,00 m.

7. Els sortints de cornises i rafecs de coberta seran del mateix tipus i materials
que els de les edificacions tradicionals existents en el nucli o en la mateixa
edificacié.

art. 166 Obertures

1. La disposicié de les obertures en fagana mantindra els ritmes, la proporcio,
forma i dimensié de les existents en les edificacions tradicionals. S’haura
de mantenir el predomini del ple sobre el buit.




art.

art.

Les obertures de les facanes, tindran sempre unes proporcions verticals i
s’agruparan en eixos també verticals que podran estar centrats o no en
relacié a la fagcana. En facanes de fins s 5,50 m. d’amplada, el nombre
maxim d’eixos sera de dos i se’n podra afegir un per cada 2,50 m. de més
amplada que tingui I'edifici. En el cas de la ultima planta dels edificis que
tinguin una algcada corresponent a planta baixa més dos pisos, les
obertures poden ser apaisades.

Els tancaments seran de fusta, ferro o alumini esmaltats amb color fosc que
entoni amb el de la fagana.

167 Facanes

Els materials permesos en els acabats de facana seran la pedra natural,
I'estucat tradicional, I'arrebossat amb morter de calg i I'arrebossat del c.p.
que haura d’anar pintat , tots ells amb tonalitats de la gamma dels terres,
prohibint-se el color blanc. Es deixaran vistos els elements de pedra
ornamentals existents com ara dovelles, llindes, brancals, etc. existents a
I'edificacio.

Queden prohibits I'obra vista, els aplacats de qualsevol mena en fagana,
les caixes de persiana vistes o0 marcades en fagana, les entregues de forjat
vistes, les gelosies prefabricades i els baixants i les canals de recollida
d’aigua de plastic.

En les obres d’ampliacié dels edificis existents, els materials, textura i
cromatisme de les ampliacions estaran d’acord amb les corresponents al
cos original.

Individualment es podra valorar la possibilitat d’utilitzar I'obra vista, només
en obres de reforma i ampliacio; I'aplacat amb pedra natural, sempre que
es pugui demostrar que s’integren a les preexisténcies tipoldogiques de
I'arquitectura del lloc, tant per la seva textura com pel color.

Els rétols es col-locaran preferentment dins les linies que formen els buits
arquitectonics i s’hauran d’escriure amb lletres impreses sobre bases
planes de vidre, metacrilat incolor transparent, llautd, coure, ferro o alumini
pintats.

La canal de recollida d’aigues i els baixants vistos seran de coure, zenc o
ferro galvanitzat. Els ultims dos metres seran de ferro.

168 Edificacions auxiliars

En aquesta zona s’admeten les construccions auxiliars.

Els materials d’acabat de facanes i cobertes seran els mateixos que els
indicats per l'edificacié principal a l'article anterior. Tindran una algada
maxima total de 3,00 m. La coberta no sera accessible. La longitud de
contacte amb les finques colindants no sera superior a 6,00 m. Les parets
que limiten amb les finques veines es tractaran com faganes. Superficie
maxima 30 m2, i la coberta sera de teula .

La ocupacio i edificabilitat de les edificacions auxiliars computen en el total
de la parcel-la.



art. 169 Tanques

Les parcel-les mantindran la tanca de carrer existent o la crearan de nou, amb
una alcada similar a les existents properes. No podran sobrepassar una algada
total de 1,80 m. i seran opaques amb els mateixos materials d’acabat admesos
per les facanes. També s’admeten les tanques formades per elements
vegetals, que poden ser acompanyades per un tancament calat metal-lic. Es
situaran a 5 metres de la zona superior dels marges de les lleres i no es podran
tancar perpendicularment. La part del carrer la tanca massissa no pot superar
el metre d’alcada.

art. 170 Usos permesos

1. S’admeten els usos d’habitatge, residencial, hoteler, oficines, magatzem,
sanitari, socio-cultural, docent, restauracid, espectacles, recreatiu, esportiu i
residgancia—casa de pagés. L’us comercial, amb una superficie maxima de
90 m”.

2. En les edificacions auxiliars s’admet solament I'us de magatzem agricola i
pecuari amb ['existencia de bestiar domeéstic pel consum familiar de
I'habitatge.

3. Es permeten les segregacions en habitatges existents sempre que la
superficie dels habitatges resultants sigui superior a 200 m?.

art. 171 Sol-licitud de llicencies

Les sol-licituds de llicencia d’obres en aquesta zona, a més de contenir la

documentaciéo assenyalada a l'article 43 d’aquesta normativa, aportaran la

seguent:

1. Documentacio fotografica exterior completa, especialment de les cases
veines.

2. Descripcio completa dels materials d’acabat de fagana, assenyalant la seva
idoneitat respecte a I'entorn.

3. Els projectes de substitucid, en el cas que estiguin condicionats a llicencia
d’enderroc, es presentaran en sol-licitar aquesta llicéncia.

4. Justificacié de la posicié de la casa respecte a la parcel-la, amb la creacio
d’'una era.

Sol-licituds de llicencia d’obra nova

Les sol-licituds de llicéncia d’'obra nova d’obres de nova planta en aquesta
zona s’hauran de tramitar mitjangant el projecte d’obres i un pla especial
on es justifiqui la situacié de la construccio dins la parcel-la, 'adaptacio
del nou habitatge a I'entorn i la creacio de I'era.

Es demanara un informe al Servei Territorial de Cultura.

CAPITOL 4 CREIXEMENT RURAL (Zona 2)

art. 172 Definicié



4, S6n les zones formades per edificacions tradicionals, vinculades
originariament a I'habitatge i I'Us agricola exercit pels seus habitants
conformades per edificacions de caracter eminentment rural amb
edificacions auxiliars d’us agricola.

5. A les noves construccions i a les reformes de les existents s’exigira el
respecte a les normes i estils tradicionals, tant en la composicié com en les
facanes, cobertes, materials i colors.

6. Les edificacions d’aquesta zona, la seva tipologia es correspon al de
masies, volums compactes, coberta a dos aiglies i faganes planes.

art. 173 Tipus d’obres permeses

1. En aquesta zona son prioritaries les obres de conservacié, consolidacio,
restauracié i rehabilitacié de les edificacions existents, sense prohibir perd
I'enderroc i substitucié d’aquells edificis que es trobin en estat manifest de
ruina irreparable o bé no presentin interés de tipus historic o arquitectonic.

2. Quan un edifici es trobi en estat manifest de ruina irreparable, o bé no
presenti, pel que fa a les seves faganes i estructura portant interés de tipus
histdric o arquitectdnic, podra enderrocar-se i substituir-lo immediatament
per un de nova planta, complint les condicions establertes en el punt 3
d’aquest article i les seguents:

c) Es mantindran, quan l'original presenti interés historic o arquitectonic, la
tipologia de I'edifici, la mateixa proporcié de buits i plens en les obertures
de les facanes, el volum i caracteristiques dels voladissos, els materials
de coberta tradicionals i les qualitats i acabats de les faganes.

d) Quan una fagana contingui elements tradicionals d’interés com llindes,
dovelles, balcons, rafecs. etc., en la seva reconstruccido es reposaran
aquests elements procurant que sigui en el lloc original.

3. En els casos que es produeixin els suposits contemplats en el punt 2
anterior i en les parcel-les marcades com edificables per aquestes Normes,
es podran construir noves edificacions amb les condicions seguents:

c) Les condicions d’edificacié per les noves construccions es regularan
d’acord amb els articles 173 al 183, d’aquesta normativa.

d) Les caracteristiques tipoldgiques i arquitectoniques seran similars a les
dels edificis existents a la mateixa zona, aixi com els materials i
elements constructius.

art. 174 Ordenacio

El tipus d’ordenacio basic és el d’edificacio aillada. Només s’admetra adossar
I'edificacio principal a la parti6 amb el vei, quan l'edificacid principal veina
estigui adossada a la mitgera.

Les edificacions de nova planta podran estar alineades a vial sempre que al
mateix costat del carrer existeixin edificacions disposades d’aquesta manera i
'amplada del vial sigui igual o superior a 6,00 m. En cas contrari les
edificacions es separaran 3,00 m de la linia oficial de carrer.

Les edificacions es separaran 3,00 m dels altres limits de parcel-la, excepte
quan s’adossin a una mitgera existent.

En aquesta zona s’admeten les edificacions auxiliars que es podran adossar al
limit amb les parcel-les veines.



o

Seran edificables les parcel-les amb—superficie—i+—amplada—mener quan
estiguessin escripturades en el moment de l'aprovacio inicial d’aquestes
Normes Subsidiaries-

La parcel-la minima per segregar tindra una superficie superior a 1600 m?. Les
parcel-les resultants tindran una superficie minima de 800 m? i una fagana
minima de 18 metres.

Es permeten dos habitatges aparellats a cada parcel.la minima, condicionada a
la construccié simultania i amb una facana unitaria formant un sol edifici

En l'espai reservat per habitatge social es permetran construccions de 7
habitatges amb una parcel-la de 1565,62 m?, amb dos blocs de 3 i 4 habitatges
cada un. (No sera aplicable aquest paragraf en cas que s’aprovi la modificacié
puntual numero 3, que es tramita simultaniament a aquesta)

art. 176 Edificabilitat
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El coeficient maxim d’edificabilitat neta i la ocupaci6 maxima de la parcel-la
estara condicionat per la superficie d’aquesta i regira pel seguent quadre:

Sup. Parcel-la (m?) S<200 200<S<400 400<S<800 S=800
Parcel-lacié No es permet No es permet No es permet S>1600 m?
Edificabilitat 2,50 m?*/m? 1,25 m*/m? 0,80 m?*/m? 0,60 m?/m?

Ocupacié 80%* 60% 40% 30%

* Es permet la ocupacio del 100% en planta baixa

En la comptabilitzacié del sostre construit s’inclouran tots els elements edificats
sigui quin sigui el seu us.

Quan l'edificacio existent a la parcel-la superi I'edificabilitat permesa a la zona,
no es podran construir nous cossos que impliquin 'augment del sostre en la
parcel-la, encara que si es podran efectuar obres de conservacio i millora d’alld
existent.

art. 177 Alcada reguladora maxima

L’alcada reguladora maxima de [ledificacié principal sera de 7,50 m,
corresponent a planta baixa més una planta pis. Es permetra I'aprofitament del
sota coberta.




Les edificacions auxiliars, situades a linterior de la parcel-la, no podran
sobrepassar una algada maxima total de 4,00 m.

Per damunt de l'algada reguladora maxima s’admet unicament la coberta que
no depassara la pendent del 2%. 30%

La coberta sera de teula arab, del color habitual en les construccions
tradicionals del lloc. La de ledificacid principal sera preferentment a dues
vessants, Unicament es permet la coberta plana a nivell del primer forjat i
sempre que no representi meés d’'un 10% de la superficie de la planta situada a
la mateixa algada i quan aquesta no doni a vial.

I loada maxi v 140 | I lat
Les terrasses en la teulada es permetran amb una ocupacio segons es defineix
en el seguent quadre:

Sup. Parcel-la (m?) S<200 200=S<400 400=S<800 S=800
% de terrassa
respecte sup. 50% 30% No es permet No es permet
teulada

Les terrasses en teulada compliran els seguents criteris:
- No seran visibles directament des de la via publica
- No es permetran acroteris 0 baranes al pla de fagana, havent-se de
recular un minim de 3 metres respecte la vertical de la fagana.

Per sobre de la coberta només podran sobresortir els conductes de fums o de
ventilacié que es resoldran mitjangant volums simples. Es coronaran amb
remats d'obra o metallics de linies simples i sense formalitzacions
pintoresques.

Queden especificament prohibits els cossos afegits, aties, obertures de finestra,
etc..., que desfigurin la simplicitat volumétrica de la teulada.

No s’admeten les plantes soterrani visibles o accessibles directament des de la
via publica.

art. 178 Elements i cossos sortints

No es permet la construccié de cossos sortints tancats o semitancats.

En carrers de menys de 5,00 m només es permeten balcons que no sobresurtin
més de 20 cm. del pla de facana. En carrers d’amplada superior, el vol maxim
dels balcons sera de 50 cm.

La disposicio general dels balcons en les fagcanes i 'espai que ocupin en planta
en relacio a les obertures seguira sempre els models tipoldgics tradicionals. La
dimensié de la llosana no passara mai de 30 cm. per banda de les balconeres i
s’hauran de separar com a minim 60 cm. de I'eix de la paret mitgera.

La part frontal dels balcons sera paral-lela a la facana i els laterals,
perpendiculars a la fagana.

La llosa que constitueix el balcd no tindra en cap dels seus punts un gruix total
superior als 12 cm.

La barana dels balcons sera calada i formada per passama i barrots verticals
de ferro massis de diametre aproximat 15 mm. i la seva algada no sera superior
a 1,00 m.




Els sortints de cornises i rafecs de coberta seran del mateix tipus i materials
que els de les edificacions tradicionals existents a la zona o en la mateixa
edificacio.

art. 179 Obertures

La disposicido de les obertures en facana mantindra els ritmes, la proporcio,
forma i dimensid de les edificacions tradicionals. S’haura de mantenir el
predomini del ple sobre el buit.

Les obertures de les facanes, tindran sempre unes proporcions verticals i
s’agruparan en eixos també verticals que podran estar centrats o no en relacié
a la fagana. En facanes de fins a 5,50 m d’amplada, el nombre maxim d’eixos
sera de dos i se’n podra afegir un per cada 2,50 m de més amplada que tingui
I'edifici.

Els tancaments seran de fusta, ferro o alumini esmaltats amb color fosc que
entoni amb el de la fagana.

art. 180 Facanes

Els materials permesos en els acabats de facana seran la pedra natural,
I'estucat tradicional, I'arrebossat amb morter de calg i 'arrebossat de c.p. que
haura d’anar pintat, tots ells amb tonalitats de la gamma dels terres, prohibint-
se el color blanc. Es deixaran vistos els elements de pedra ornamentals
existents com ara dovelles, llindes, brancals, etc. existents a I'edificacio.
Queden prohibits els aplacats de qualsevol mena en fagana, les caixes de
persiana vistes o marcades en facana, les entregues de forjat vistes, les
gelosies prefabricades i els baixants i les canals de recollida d’aigua de plastic.
En les obres d’ampliacio dels edificis existents, els materials, textura i
cromatisme de les ampliacions estaran d’acord amb les corresponents al cos
original.

Individualment es podra valorar la possibilitat d’utilitzar I'obra vista, només en
obres de reforma i ampliacié, o I'aplacat amb pedra natural, sempre que es
pugui demostrar que s’integren a les preexisténcies tipologiques de
I'arquitectura del lloc, tant per la seva textura com pel color, i estaran subjectes
a previ informe favorable de la Comissido Territorial del Patrimoni del
Departament de Cultura.

Els retols es col-locaran preferentment dins les linies que formen els buits
arquitectonics i s’hauran d’escriure amb lletres impreses sobre bases planes de
vidre, metacrilat incolor transparent, llautd, coure, ferro o alumini pintats.

La canal de recollida d’aiglies i els baixants vistos seran de zenc o ferro
galvanitzat. Els ultim dos metres seran de ferro.

art. 181 Tanques

Les parcel-les mantindran la tanca de carrer existent o la crearan de nou, amb
una algada similar a les existents properes. No podran sobrepassar una algada
total de 1,80 m i seran opaques amb els mateixos materials d’acabat admesos
per les facanes. També s’admeten les tanques formades per elements
vegetals, que poden ser acompanyades per un tancament calat metal-lic.



art. 182 Usos permesos

3. S’admeten els usos d’habitatge, hoteler, oficines, magatzem, sanitari,
socio-cultural, docent, restauracio, espectacles, recreatius, esportiu i
residencia-casa de pagés. L'us comercial, amb una superficie maxima
de 250 m?, i l'industrial amb categoria maxima primera i segona i situacio
1a, 1b, 2a, 2b. En les edificacions auxiliars s’admet també I'is agricola i
pecuari amb I'existéncia de bestiar domeéstic pel consum familiar de
I'habitatge.

4. Es permeten les segregacions i divisions horitzontals en habitatges
existents sempre que la superficie dels habitatges resultants sigui
superior a 200 m?

art. 183 Sol-licitud de llicencies

Les sol-licituds de llicencia d’obres en aquesta zona, a més de contenir la

documentacié assenyalada a larticle 43 d’aquesta normativa, aportaran la

seguent:

3. Planol representatiu de les edificacions existents a la parcel-la i la
comptabilitzacié de la superficie de sostre que sumen les edificacions
existents i les que es pretén construir.

4. Descripcié completa dels materials d’acabat de fagcana, assenyalant la seva
idoneitat respecte a I'entorn.

Banyoles, octubre de 2015
I'arquitecte,

Jordi Camps Costa






ANNEXES:
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