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ANTECEDENTS

Lailla, ala que pertany el solar, esta delimitada pels carrers Contoliu, de
la Mina, Roser i del Montseny, esta situada en una zona que esta en
procés de renovacid, ja que moltes de les edificacions existents s'estan
enderrocant i substituint per a noves edificacions, fa que es plantegi la

necessitat de estudiar la volumetria, que ve donada per el Pla General en
aquesta zona.

El Pla General qualifica a aquesta illa de CLAU 1 (Nucli Antic) i ve
regulada pels articles 128, 129, 130 i 131 de les Normes Urbanistiques
del Pla General.

CAPITOL SEGON. ZONA DE NUGLI ANTIC (CLAU 1)
Art. 128.- Definicié.

Compren els sectors del Sol Urba que corresponen al procés d'urbanitzacié tradicional de Blanes,
desenvolupat al llarg de lla seva historia fins aproximadament al primer terg del present segle.

Les seves caracteristigues més destacades son 'estretor dels seus carrers aixi com el seu tragat i
el tipus d'edificacié basat en la vivenda de “cos”, amb amplada de fagana enforn a cinc metres,
caracteristiques fisiques i ambientals que el Pla pretén no solament respecta sind a la vegada
potenciar promovent en la mesura del possible un Gs de vivenda (en molt casos unifamiliar), i
serveis terciaris combinat amb una progressiva transformacié en zones de vianants de Iz xarxa
viaria del sector,

Art. 129.- Tipus d'Ordenacis.

Sera d'edificacié segons alineacié de vial.

Art. 130.- Condicionhs de l'edificacit.

1. En els planols d'ordenaci6 det ol Urba {escala 1/1.000), se fixen per a cada illa els parametres
basics de l'edificaciéd (profunditat edificable i nombre de plantes).

Les algades reguladores maximes queden definides en funcié de! nombre de plantes indicat en els
planocts d'ordenacié, d’acord amb el segient guadre.



Niom. de plantes Alcada reguladora maxima
planta baixa (PB) 3,50 m.

PB més 1 Pianta Pis 675m.

PB més 2 Plantes Pis 9,50 m.

PB més 3 Plantes Pis 12,50 m.

PB més 4 Plantes Pis 15,50 m.

PB més 5 Plantes Pis 18,50 m.

Les algades lliures minimes seran de 2,80 metres en Planta Baixa i de 2,50 metres en Planta Pis.

Quan la algada permesa no sobrepassi lalgada de PB + 2PP, es permetra ledificacié
complementaria d'una planta atic, segons I'Art. 268 d'aguestes Normes.

lguaiment es permetrd |la construccié d'una planta atic quan aixi s'assenyala en el planols
d'ordenacié a escala 1:1.000.

No obstant aixd, les determinacions relatives a la configuracié arquitectonica dels edificis i de
l'edificabilitat permesa sobre I'algada reguladora, que es fixa en els plancls normatius pel nucli
urba de la poblaci6, es desenvoluparan i concretaran en un Pla Especial de Reforma Interior i
remodelacié del nucli antic de Blanes, a redactar per iniciativa de I'Ajuntament en el termini d'un
any.

2. Fagana minima.

Quan la fagana sigui inferior a 4,50 metres es podra edificar amb una planta menys de 'autoritzada
pel Pla, amb un minim de PBi 2 PP.

3. Cossos sortints.

a.- S'admeten cossos sortints oberts (baicong) amb un vol no superior a 30 cm. en edificis amb
fagana a carrers d’amplada inferior a 5,00 metres. La Longitud de cada un dels esmentats cossos
sortints no sera superior a 2/3 de la fagana.

b.- En carrers amb amples superiors a 5,00 metres s'admetran, a partir de 3,20 m. per sobre de la
rasant de la voravia, cossos sortints amb un vol maxim equivalent al 10% de I'ample del carrer i
amb un maxim absolut d'1,20 metres, sense sobrepassar el ample de |a vorera. S'admetran cossos
sortints oberts (balcons) fins als dos tergos de la longitud total de la fagana. Un terg de la superficie
maxima de cossos sorfints podra ser tancada o semitancada. Es compliran, a més a més, iotes les
altres especificacions de I'art. 271 de les NNUU.

4. Superficie Gtil minima.

Pels nous habitatges gue es construeixin seran d'aplicacié les Normes d’Habitabilitat vigents
segons la legislaci6 i Decrets de la Generalitat de Catalunya, i altres disposicions legals aplicables,



Art. 131.- Condicions d'us.

1. Sadmeten els seglients usos:

Habiatge Unifamiliar i Plurifamiliar.

Hoteler.

Comergial: Amb un limit maxim de 500 m2 en planta baixa, i un maxim total de 1.000 m2. de
sostre destinat a I'esmentat s en un mateix edifici.

- Oficines: Amb un limit maxim de 600 m2. de sostre destinat a 'esmentat (s en un mateix edifici.
- Sanitari: en la modalitat de dispensari i consultoris.

- Assistencial: amb un limit maxim de 50 llits o persones assistides per edifici.
- Educatiu.

- Recreatiu.
- Sécio-Cultural.

- Industrial: solament categories 1a. i 2a., situacions A i B, aixi com tallers artesanals.

2. L'os d'aparcament en edificis exclusivament destinats a tal 0s requerira previ informe municipal
en relacié amb els accessos i mesures de seguretat contra incendis | ventilacié.

Per a 'esmentat Gs es mantindran les algades reguladores maximes, perd I'algada lliure interior de
ies plantes podra reduir-se fins 2 un minim de 2,20 m.

CONDICIONS DEL SOLAR:

Els diferents solars que configuren lilla, sén d'unes dimensions i d’una
tipologia constructiva molt variada, fruit de les diferents dades de
construccié en base a diferents planejaments que ha donat lloc des de
edificacions aillades amb diferents separacions al carrer, fins a
edificacions a alineacié de carrer, que van des de edificis només de planta
baixa, com a edificacions amb planta baixa i entresol mes quatre plantes
pis.

Un altre aspecte a remarcar, es el desnivell entre el carrer Contoliu i el
carrer Roser, que en el solar objecte d’aquest estudi es de 2,60 m. a la
mitgera esquerra i de 2,55 m. a la mitgera dreta.
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L'article 281 del Pla General, fa referéncia a l'algada reguladora i en

I'apartat 3 al cas de que l'edificacié doni a dos carrers de diferent nivell.

Art. 281. 3 .d. "En edificis amb front a dos vials i sense pati interior d'illa de cases,
l'algada reguladora vindra determinada per tot 'edifici i es considerara la rasant del carrer
d'inferior cota, llevat dels casos explicitats en els planols”.

L'article 268 del Pla General, defineix lo que s’entén per planta pis.

Art. 268. Planta pis.

1. S'entendra per “planta pis" tota planta d'edificacio per sobre de la planta baixa.

3. Planta atic: S'entendra per planta atic, I'Gltima planta pis edificable (en les zones en
que es permeti). Quan existeixi te el seu front de fagana separat tres metres de la linia de
facana.

L'articte 130 del Pla General, defineix les condicions de I'edificacié.

Art. 130 Gondicions d'edificacié.

1. En els planols d'Ordenacié del sol urba (escala 1/1000), es fixen per a cada illa els
parametres basics de Pedificacié (profunditat edificable i nombre de plantes).

Les algades reguladores maximes queden definides en funcidé del nombre de plantes
indicat en els planols d'Ordenacio.

En el cas de planta baixa més 2 plantes pis, li correspon 9,50 metres.

Quan lalcada permesa no sobrepassi l'algada de PB + 2PP, es permetra I'edificacié
complementéaria d'una planta atic, segons l'article 268. |

Aplicant els esmentats articles del Pla General, resuita:

1. En els planols d’'Ordenacié del P.G. es, qualifica la illa , i per tant el

solar, com a Nucli Antic, amb un nimero maxim de plantes de 3.
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2. A la zona de Nucli Antic, per a 3 plantes, que correspon a PB +

2PP, (Art. 131.1) li correspon una aigada reguladora maxima de
9,50 m.

. Donat que hi ha desnivell entre els dos carrers, als que dona front

el solar, d'acord amb I'Art. 281.3.d , “l'alcada reguladora vindra
determinada per tot el edifici i es considerara la rasant de! carrer
d’inferior cota”.

Aixo representa tres plantes amb fagana al carrer Contoliu (el de
inferior cota) i 2 plantes amb fagana al carrer Roser (pel motiu del
desnivell entre carrers).

. Donat que l'algada permesa, al carrer Contoliu, no sobrepassa

lalcada de PB + 2PP, es permet (Art. 130. 1) la edificacié
complementaria d'una planta atic, amb les condicions de I'Art. 268,
aixo es, la seva fagana separada 3 metres de la alineacié del carrer

Contoliu i fins a I'alineacié del carrer Roser.

Lo que representa tres plantes, a més a més de la planta atic
separada 3 metres, a la fagana del carrer Contoliu i tres plantes a la
fagana del carrer Roser.

. Es possible interpretar que donat que 'algada al carrer Roser no

sobrepassa l'algada corresponent a la de PB + 2PP, d'acord amb
FArt. 130. 1 “es permetra I'edificaci6 complementaria d'una planta
atic, d’acord amb 'Art. 268. 3, amb el seu front de fagana separat 3
metres de la linia de fagana” i aquest cos atic fins a la meitat del
solar.

. Si la interpretacid fos la de que no fora possible la construccié

d'aquest cos atic amb fagana al carrer Roser, resultaria que en el
cas de que el solar o solars del costat del que ens ocupa, només
tinguessin fagana al carrer Roser, resultaria, que donat de que en



aquest cas si es pot edificar la planta atic, comportaria I'aparicié

d'unes mitgeres d’'una manera aleatoria e imprevisible en funcié de
la distribucid de la propietat, sense possibilitat de que en un futur
es pugui resoldre.

DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA.

La tipologia existent i la varietat i ambigiiitat de les edificacions existents, i
el procés de renovacid de la zona, fa pensar que en un futur proxim les
edificacions existents seran substituides per unes noves. Per tant sera
important mantenir uns parametres edificatoris constants, per tal de donar

una uniformitat al llarg del carrer Roser.

Per aconseguir aquesta uniformitat, cal regular la composicié volumetrica,
d'acord amb I'art. 68 1.b de la llei 2/2002 d'urbanisme, de 14 de marg,
motiu d'aquest Pla de Millora Urbana, que es proposa, sense augmentar

edificabilitat, peré donant una solucié més coherent urbanisticament.

Per tal de que no sigui possible 'aparicié de mitgeres al descobert, de la
manera aleatoria esmentada, es proposa que l'algada reguladora maxima

s'apliqui des de cada carrer fins a la meitat de l'illa.
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