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TiTOL V: SOL URBA
Capitol 1: DETERMINACIONS GENERALS

Article 128 - QUALIFICACIONS.-

Als efectes de la regulacié del sol urba, s'estableixen les seglents qualificacions
urbanistiques detallades:

A) ZONES RESIDENCIALS:
Ordenacié segons alineacié de vial:
1: NUCLI ANTIC.
2: EIXAMPLE.
Ordenacio en edificacio aillada:
3: ZONA D'EDIFICACIO AILLADA PLURIFAMILIAR.
4: ZONA D'HABITATGES UNIFAMILIARS EN FILERA.

5: ZONA D' EDIFICACIO AILLADA UNIFAMILIAR.
amb les seguients subzones:

5a Intensiva.
5b Semi-intensiva.
5c Extensiva.
5d Bosc urbanitzat.
7: ZONA SUBJECTA A PLA ESPECIAL.
Ordenacié segons volumetria especifica:

6: ZONA D' ORDENACIO VOLUMETRICA DETERMINADA.
amb les seguents subzones:

6a Ordenacio volumétrica anterior.
6b Volumetria d'intensitat determinada.

6¢ Volumetria d'intensitat prefixada.
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B) ZONES INDUSTRIALS | COMERCIALS:

9: ZONA INDUSTRIAL,
amb les seguients subzones:

9a Gran industria.

9b Petita industria aillada.

9c Petita industria agrupada (1,6 m2/m2)

9d Petita industria agrupada (1,1 m2/m2)
10: ZONA INDUSTRIAL DE TRANSFORMACIO,
amb les seguents subzones:

10b Industria de centralitat urbana.

10c Transformacio a residencial.

10d Transformacié mixta.
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Capitol 2: ZONA 1. NUCLI ANTIC
Article 129 - DEFINICIO.-

Aquesta zona compren les diferents arees que configuren el nucli antic de la poblacié i que
tenen una parcel.lacié i una tipologia edificatoria tradicional que les identifica.

Article 130 - CONDICIONS DE L'EDIFICACIO.-

a) Tipus d'ordenacio:

Segons alineacio de vial.

Excepte quan s'assenyala una nova alineacioé expressament en els planols d'ordenacio,
es conserven les alineacions actuals amb les seves irregularitats i retrocessos, que hauran de
respectar els nous edificis.

Les alineacions interiors dels porxos existents tenen també la consideracié d'alineacio,
a respectar per tota nova edificacio.

b) Parcel.lacio:

La parcel.lacio és la preexistent. No podran fer-se noves parcel.lacions que donin lloc a
parcel.les amb una longitud de fagana de menys de 5 metres i no sera edificable el solar que
estigui dins la faixa edificable, perd que no tingui fagana al carrer.

Excepcionalment, s'admetran parcel.les amb fagana inferior a la minima que resultin de
document public o de document privat que compleixi l'article 1277 del Codi Civil i que siguin de
dates anteriors a I'aprovacio inicial d'aquest pla general, les quals homés podran destinar-se a
I'Us unifamiliar.

c) Edificacié:

- Profunditat edificable: Es determina als planols d'ordenacié de detall. El criteri basic
per a la seva obtencié és el de partir d'una ocupacié mitjana de les illes, en plantes pis, del
70%, i ponderar cada cas segons les caracteristiques de I'edificacio preexistent i la volumetria
resultant. Aquesta ocupacié de referéncia, sera del 80% en els casos on I'edificabilitat
preexistent estigui manifestament consolidada amb aquest percentatge.

En les parcel.les de més de sis metres de fagana podran establir-se retrocessos de
planta baixa en forma porxada, sempre que la llum entre pilars i fagana interior sigui, com a
minim, de tres metres i l'altura lliure de tres metres; en aquest darrer cas, el paviment estara a
cota igual o superior a la vorera amb un desnivell maxim de trenta centimetres.

Si la parcel.lacié no és ortogonal respecte a la linia de profunditat edificable, la facana
interior podra disposar-se perpendicularment a les mitgeres si no s'augmenta la superficie
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ocupada, i el propietari de la parcel.la tindra al seu carrec el revestiment de les mitgeres que,

com a consequéncia d'aquesta disposicio, quedin vistes.

- Nombre de plantes: El nombre de plantes edificables queda assenyalat en els planols
d'ordenacio de detall, les quals s'han de construir totalment en els suposits de nova edificacio.

La jerarquia de criteris per a la determinacié d'altures és la seguent:

Primer: Preexisténcies tipoldgiques dominants.
Segon: Volumetria resultant del conjunt de lilla.
Tercer: Amplada de carrer.

- Altura reguladora: L'altura reguladora per als edificis de planta baixa i un pis tindra un
minim de sis i un maxim de set metres.

Per als edificis de planta baixa i dos pisos, aquests limits seran nou i deu metres
respectivament.

L'altura de la planta baixa sera d'entre tres i quatre metres forjat inclos.
L'altura minima de les plantes pis sera de dos metres seixanta centimetres.

- Cobertes: La coberta sera de teula de color local amb pendent a dues vessants,
excepte en el cas dels cossos d'edificacié auxiliars o secundaris, que podran tenir-lo en diferent
direccio o plana.

- Cossos volants: Queden prohibits els cossos volants, a excepcid de tribunes i de
balcons que disposin de barana de barrots de ferro rectes amb una sortida maxima de
cinquanta centimetres, laterals perpendiculars a la fagana i rafecs amb una volada igual a les
existents en el front d'illa respectiu.

- Espais interiors d'illa: Els espais interiors d'illa que es determinen com a edificables als
planols de detall ho seran en planta baixa en un 90% de la superficie compresa entre
I'alineacid interior de la fondaria edificable i el limit de la parcel.la.

Aquest percentatge sera del 40% quan la planta baixa estigui dedicada a habitatge
perd en cap cas podra utilitzar-se aquest espai interior d'illa per a aquest us, sind només per a
elemenents auxiliars de la vivenda.

Els patis que, per raons de proteccié o definicié volumétrica no es consideren edificables,
segons els planols de detall, tindran tractament de jardi privat.

- Composicié arquitectonica: Les noves edificacions es projectaran de forma similar a
les existents i conservaran la tipologia de l'entorn.

- Parets mitgeres: Les parets mitgeres al descobert s'hauran d'acabar en material de
fagcana i es prohibeixen els acabaments en enva pluvial vist, enlluits i revestiments superficials
de mal comportament a la intempérie.
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Article 131 - USOS.-

Usos admesos: Es permeten els seglents usos: 1, d'habitatge, en les seves modalitats
d'unifamiliar i plurifamiliar; 2, comercial fins al limit de dos-cents metres quadrats en tot I'edifici,
excepte per a galeries comercials; 3, administratiu; 4, hoteler; 5 restauracié, excepte bars
d'ambientacié musical i similars; 6, industrial en 1a i 2a categories, aixi com també els usos
propis d'equipaments (8-15) que no provoquin activitats de més de 2a categoria.

No és permesa la instal.lacié de noves activitats de bars d'ambientacié musical, sales
de festes, discoteques i similars.

Aparcaments:
En habitatge plurifamiliar s'ha de preveure un plagca d'aparcament per habitatge, la qual
es podra instal.lar en planta soterrani.
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Capitol 3: ZONA 2. EIXAMPLE

Article 132 - DEFINICIO.-

Aquesta zona comprén les arees d'edificacié contigua, entre mitgeres, que foren
habitualment usades per als eixamplaments de les arees urbanes del nucli antic.

Article 133 - CONDICIONS DE L'EDIFICACIO.-

a) Tipus d'ordenacio:

El tipus d'ordenacio6 és el d'edificacié segons alineacié de vial.
b) Parcel.lacié:

La facana minima és de set metres i cinquanta centimetres (7,50 m.) excepte, per les
parcel.les amb fagana inferior que resultin de document public o de document privat que
compleixi l'article 1227 del Codi Civil i que siguin de dates anteriors a l'aprovacio inicial
d'aquest pla general, les quals no tindran fagana minima, perd només es podran destinar a Us
exclusivament unifamiliar.

No és edificable el solar que estigui dins la faixa edificable, perd que no tingui fagana al
carrer.

c) Edificacié:
- Profunditat edificable:

La profunditat edificable la fixen els planols d'ordenacié de detall per a cada illa.
El criteri basic per a la seva obtencid, és el de partir d'una ocupacié maxima de les illes -en
plantes pis- del 70%, ponderant el resultat en base a les preexisténcies tipologiques i la
volumetria resultant.

El solar, que segons els planols d'ordenacio rebi la profunditat edificable de més
d'un carrer, només podra gaudir-ne si, efectivament, té facana a aquest carrer.

Si només té fagcana a un carrer, només és considerara la fondaria edificable
corresponent a aquest carrer.

El solar, la superficie del qual no arribi a linia de profunditat edificable, només
sera edificable a l'altura corresponent a aquesta zona si t¢, com a minim, deu metres de
fondaria i en qualsevol altre cas només sera edificable a l'altura de la més baixa de les
edificacions contigles.

-Nombre de plantes: El nombre de plantes queda assenyalat, per front d'illa, en
els planols d'ordenacié de detall.

La jerarquia de criteris per a la seva obtencio és la seguent:
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1r- Amplada del vial.
2n- Preexisténcies tipoldgiques dominants.
3r- Volumetria resultant del conjunt de l'illa.

- Altura reguladora: L'altura reguladora maxima és de deu metres per planta
baixa i dues plantes, de tretze metres per planta baixa i tres plantes i de setze metres per
planta baixa i quatre plantes.

L'altura minima lliure de la planta baixa, en el punt mitja de la facana, és de tres
metres i mig (3,50 m.) i en el punt de rasant més elevat, de dos metres i setanta centimetres
(2,70 m.). El paviment pot estar a seixanta centimetres (0,60 m.) per sota del punt més alt de la
rasant.

- Espais interiors d'illa: Els espais corresponents a interior d'illa seran edificables
en planta baixa i una altura maxima de quatre metres. La coberta sera plana i tindra el
tractament de terrassa. En cap cas no es podra utilitzar I'espai interior d'illa per a us
d'habitatge.

- Cossos volants: Es prohibeixen els cossos volants en planta baixa i
s'autoritzen en les plantes superiors, tant tancats com oberts, fins a un maxim d'un décim
d'amplada del carrer, i en tot cas, sense passar d'un metre. A l'interior d'illa queden prohibits els
elements volants tancats i s'autoritzen els oberts (balcons o terrasses) limitats per un cinqué de
la distancia entre les facanes anteriors oposades, amb un maxim d'un metre i cinquanta
centimetres.

- Respectant un metre a cada extrem de fagana, els elements volants oberts
podran ocupar tota la resta. Els elements tancats no passaran d'un ter¢ de la longitud de la
fagana.

Article 134 - USOS.-

Usos admesos: S'admeten els segients usos: 1, d'habitatge en les seves dues
modalitats d'unifamiliar i plurifamiliar.

Aixi mateix es permeten els usos: 2, comercial, fins el limit de 600 m2; 3, administratiu;
4, hoteler; 5, de restauracié excepte la instal.lacié de noves activitats de bars d'ambientacio
musical, sala de festes, discoteques i similars; 6, industrial en les categories 1ai2ai 8 a 15,
com a usos propis d'equipaments que no provoquin activitats de més de 2a categoria.

Aparcament: Cada parcel.la complira en el seu interior la previsi6 d'una plaga
d'aparcament per cada habitatge, la qual es podra instal.lar en planta soterrani.
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Capitol 4: ZONA 3. EDIFICACIO AILLADA PLURIFAMILIAR
Article 135 - DEFINICIO.-

Aquesta zona compren les arees d'edificacié residencial plurifamiliar en edificis aillats
en parcel.la.

a) Tipus d'ordenacio:

El tipus d'ordenacio és d'edificacio aillada.
b) Parcel.lacio:
La parcel.la minima és de sis-cents metres quadrats (600 m2).

c) Nombre maxim d'habitatges:

El nombre maxim d'habitatges per parcel.la és tal que corresponguin cent metres
quadrats de solar (100 m2) per cada habitatge.

d) Edificacio:

- Edificabilitat: L'edificabilitat neta de parcel.la és d'un metre i trenta-cinc
decimetres quadrats de sostre per cada metre quadrat de terreny (1,35 m2/m2)

- Facana minima: La fagana minima a vial public sera de 14 m.

- Ocupacio: L'ocupacié maxima és del quaranta-cinc per cent (45%) de la
superficie de la parcel.la.

- Separacions: La separacié minima de tota I'edificacio, en tots els limits de la
parcel.la, és de tres metres i cinquanta centimetres (3,50 m), inclosos tots els possibles
elements volants oberts o tancats, amb excepci6 dels rafecs de la teulada.

- Altura i nombre de plantes: L'altura reguladora maxima és de deu metres i
correspon a planta baixa i dues plantes i la disposicio dels porxos, parcials o totals, en planta
baixa no donara lloc a cap compensacié de volum ni d'altura.

- En el suposit que, abans de l'aprovacié d'aquest pla existeixin edificis
construits veins als d'aquesta qualificacié que tinguin mitgera vista, les noves construccions
hauran d'adossar-se a aquesta paret mitgera respectant, perod, el mateix volum total edificable
que resultaria de l'aplicacié dels parametres que es regulen en aquest capitol.

- Les parcel.les que resultin de document public o de document privat que
compleixi l'article 1227 del Codi Civil anteriors a l'aprovaci6 inicial del pla que siguin inferiors als
parametres d'aquest article, podran reduir a tres metres (3 m.) les separacions als limits de
parcel.la. L'ocupacié podra arribar al 50% sempre que amb I'ampliacié de tal parametre no se
superi l'ocupacié que ha de tenir la parcel.la minima, de 600 m2. Caldra, perd, mantenir
l'edificabilitat neta zonal (1,35 m2/mz2).
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- Locals auxiliars i soterranis:

1.- Tots els edificis annexos (porteria, garatge, etc.) podran ocupar el sis per
cent de la superficie total de la parcel.la, amb una altura maxima de tres metres, perd
l'edificabilitat d'aquest edifici sera comptabilitzada dins I'edificabilitat fixada en I'article anterior.
Aquests edificis podran disposar-se adjacents al vei amb una longitud maxima de set metres,
la qual haura de tractar-se com a mitgera, perd amb una separacié minima al carrer de quatre
metres i cinc decimetres (4,5 m).

2.- Es permet només una planta soterrania amb una ocupacié maxima igual i
coincident a la de l'edifici principal en planta baixa. La rampa d'accés d'un soterrani destinat a
garatge podra disposar-se a la part de la parcel.la lliure d'edificacio.

Article 136 - USOS.-

Usos admesos: S'admet I'is 1, d'habitatge unifamiliar i plurifamiliar; 2, comercial, limitat
a 120 m2 de superficie maxima -excepte en els locals amb fagana a I'Avinguda de la Pau; 3,
administratiu; 4, hoteler; 5, de restauracio, excepte la instal.lacié de noves activitats de bars
d'ambientacié musical, sales de festes, discoteques i similars; 6, industrial en les categories 1a
i 2a; 8 a 15, usos propis d'equipaments que no provoquin activitats de més de 2a categoria.

Aparcament: Cada parcel.la complira en el seu interior la previsi6 d'una placa
d'aparcament per cada habitatge, la qual es podra instal.lar en planta soterrani.
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Capitol 5: ZONA 4. HABITATGES UNIFAMILIARS EN FILERA
Article 137 - DEFINICIO.-

Aquesta zona comprén les arees de sol urba substancialment residencials
conformades a base de grups aillats de cases unifamiliars arrenglerades.

Article 138 - CONDICIONS DE LA PARCEL.LACIO | SUBPARCEL.LACIO.-

- Parcel.la minima: La parcel.la minima sera de 600 metres quadrats.

- Facana minima: La facana minima de parcel.la sera de 12 metres.

- Unitat compositiva: L'agrupacié d'habitatges s'haura de construir en la parcel.la,
simultaniament i amb unitat arquitectonica. En les obres de reforma, parcials o de
manteniment, és respectara la unitat arquitectonica, sense desfiguracions volumeétriques ni de
materials o colors.

- Subparcel.les: Cada habitatge disposara d'un minim de cent cinquanta metres
quadrats (150 m2) de sol i cinc metres (5 m.) de fagana.

- Agrupacié maxima: La maxima longitud de facana de cada agrupacié és de cinquanta
metres construits al front d'un mateix carrer.

Article 139 - CONDICIONS DE L'EDIFICACIO.-

- Tipus d'ordenacio: El tipus d'ordenacié és el d'edificacio aillada.

- Edificabilitat: Les edificacions compliran un index d'edificabilitat neta per parcel.la de
setanta-cinc decimetres quadrats d'edificacié per cada metre quadrat de parcel.la (0,75
m2/m2).

Com a minim el 40% del volum edificable haura de bastir-se per damunt de la planta
baixa.

- Ocupacio: L'ocupacié maxima en parcel.la sera del 40%.

- Separacions: Les separacions minimes a tots els limits de parcel.la seran de tres
metres.

- Altura i nombre de plantes: L'altura maxima sera de nou metres, que corresponen a
planta baixa i dues plantes.

La disposicié de porxos, totals o parcials, en planta baixa no autoritza cap compensacio
de volum o d'altura.

- Els casos d'edificis existents que superin el sostre maxim admeés es subjectaran a allo
que estableix l'article 13 d'aquestes normes.
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- Aparcament. Es complira, en linterior de la parcella, la previsi6 d'una placa
d'aparcament per cada habitatge, la qual es podra instal.lar en soterrani.

- Els grups d'habitatges ja construits en el moment de l'aprovacié inicial d'aquest pla i
que no compleixin els minims establerts als epigrafs anteriors, requeriran per a la seva
ampliacié, que sera com a maxim del 15% de l'edificabilitat existent, la presentacié d'un estudi
de detall, per a regularitzar les addicions dels cossos.

- A les vivendes anomenades histdricament com casetes de la Inacsa (C/Miquel Mateu
i Tordera) i de la PRF (C/Montserrat i Emporda), provinents d'antigues colonies téxtils, el tipus
d'ordenacio sera l'alineacié de vial, les subparcel.les podran ser inferiors a la minima en base a
les preexisténcies, seran edificables en planta baixa i pis, amb una edificabilitat del 1,2 m2/m2 i
una ocupacié del 75% de la subparcel.la.

Article 140 - LOCALS AUXILIARS | SOTERRANIS.-

Queden prohibits els locals auxiliars i es permeten les piscines i dipdsits enterrats per a
us d'habitatge.

Es permet només una planta soterrania amb una superficie maxima igual i situacié
coincident amb I'ocupacid de l'edifici principal en planta baixa. Els garatges, perd, podran
alinear-se al vial quan el desnivell de la parcel.la permeti que resultin totalment encastats en el
terreny.

Article 141 - USOS.-

Usos admesos: S'admet I'Us 1, d'habitatge, només en la seva modalitat d'habitatge
unifamiliar; Us 2, comercial, limitat a 60 m2 de superficie maxima; Us 3, administratiu; Us 6,
industrial en la seva vessant artesanal en activitats de 1a categoria i tots els usos propis
d'equipaments (8-15) que no comportin activitats de categoria superior a la 1a.

Aparcament: En cas d'activitat comercial o industrial cal respectar la placa
d'aparcament lligada a I'habitatge.
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Capitol 6: ZONA 5. EDIFICACIO UNIFAMILIAR AILLADA
Seccio 1a: Condicions Generals de Zona
Article 142 - DEFINICIO.-

Aquesta zona comprén les arees de sol urba substancialment residencials
conformades a base de cases unifamiliars en edificacions aillades en la parcel.la.

Article 143 - SUBZONES.-
Es distingeixen quatre subzones que son:

5a: intensiva.

5b: semi-intensiva.
5c: extensiva.

5d: bosc urbanitzat.

A la subzona 5d, corresponent a les urbanitzacions del Montnegre, com a mesures de
proteccié del medi ambient s'hi estableix la prohibicid d'obertura de vials a l'interior de la
parcel.la, la disposicio d'espais en feixa i la modificacioé dels pendents naturals del terreny fora
de l'espai edificat. Igualment es restringeix la tala d'arbrat de manera que només pugui
desbrossar-se, com a molt, el 15% de la superficie de la parcel.la.

Article 144 - CONDICIONS DE PARCEL.LACIO.-

Les condicions de les parcel.les per a les diferents subzones soén les segtients:

Subzona  Parcel.la minima Facana minima
5a 250 m2 12 m.
5b 300 m2 14 m.
5¢c 750 m2 16 m.
5d 2.000 m2 20 m.

A les parcel.les colindants amb la carretera de Campins amb zonificacié 5d la parcel.la
minima sera de 1.500 m2.

Article 145 - CONDICIONS DE L'EDIFICACIO.-

- Tipus d'ordenacio: El tipus d'ordenacié és el d'edificacié aillada.

Els parametres de I'edificacié quant a ocupacié en parcel.la, algada, nombre de plantes
i separacié dels limits, per a les diferents subzones son els segients:
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Separacions
Subtipus Ocupacié Alcada plantes vial partio
Ba 40% 6m b+1 3m 3m
5b 30% 6m b+1 3m 3m
5¢c 25% 9m b+2 5m 4 m
5d 10% 6m b+1 5m 5m

- Edificabilitat: L'edificabilitat neta per parcel.la és la seguent:

Subtipus Edificabilitat Neta
5a 0,6 m2/m2
5b 0,6 m2/m2
5c 0,5 m2/m2
5d 0,15 m2/m2

Els xalets existents qualificats en les subzones 5a i 5b que estiguin edificats en
alineacio de vial no seran considerats fora d'ordenacio i, en cas de substitucid de I'edificacio,
podran mantenir l'alineacié actual perd hauran de complir la separacié als veins. Aquesta
separaci6 en les parcel.les de facana inferior a dotze metres, podra reduir-se a dos metres.

En les subzones 5a i 5b es permet I'agrupacié de dues parcel.les per a la construccio
de dos habitatges unifamiliars aparellats; en aquest cas s'admetra una facana minima de les
parcel.les agrupades reduides fins un 20% i I'edificacio tindra projecte i llicéncia unics.

Article 146 - LOCALS AUXILIARS | SOTERRANIS.-

Els locals auxiliars podran ocupar el quatre per cent (4%) de la total superficie de la
parcel.la amb una altura maxima de tres metres i trenta centimetres (3,30 m.), perd la seva
superficie sera comptabilitzada en la total edificabilitat permesa. En els subtipus 5a i 5b s’haura
de disposar obligatdériament adossada a I'edifici principal, amb I'excepcié de l'apartat seglent.
En els altres subtipus la situacio dels locals auxiliars sera lliure.

En el cas que el pendent natural del terreny, en la direccié normal a la fagana, sigui
ascendent i igual o superior al trenta per cent (30%) en una profunditat de sis metres,
I'edificabilitat auxiliar podra ocupar la franja de separacié al carrer de I'edifici principal, amb una
llargada maxima de facana de quatre metres i cinquanta centimetres.

Es permet només una planta soterrani d'una superficie maxima igual a I'ocupacié de

I'edifici principal en planta baixa, i la rampa d'accés per a Us de garatge podra ésser annex a un
dels limits de la parcel.la.

Article 147 - USOS.-



wikiily

—

"A Ajuntament de
gy~ Sant Celoni

- Usos admesos: S'admet I'is 1, d'habitatge, només en la seva modalitat d'habitatge
unifamiliar. En les parcel.les amb fagana a I'Avinguda de la Pau s'admet també I'is comercial.

- Aparcament: Es complira, en linterior de la parcel.la, la previsi6 d'una placa
d'aparcament per cada habitatge, la qual es podra instal.lar en soterrani.
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Capitol 7: ZONA 6. ORDENACIO VOLUMETRICA DETERMINADA

Seccio 1a: Condicions Generals de la Zona

Article 148 - DEFINICIO.-

1- Aquesta zona compren aquelles arees on I'edificacid no es regula per parametres genérics,
sind que es determina graficament en els planols de detall d'aquest pla general.

2- Tipus d'ordenacio: El tipus d'ordenacio és el que correspon segons volumetria especifica.

3- Subzones: Es determinen tres subzones per a aquesta qualificacio, que son:

6a: Ordenacio volumétrica anterior.
6b: Volumetria d'intensitat determinada.
6¢: Volumetria d'intensitat prefixada.

4- Usos: S'hi admeten els seguents usos: 1, habitatge, en les seves modalitats d'unifamiliar i
plurifamiliar; 2, comercial fins al limit de dos-cents metres; 3, administratiu; 5, de restauracié
excepte instal.laci6 de noves activitats de bars d'ambientaci6 musical, sales de festes,
discoteques i similars; 6, industrial de 1a categoria i usos 8 a 15, equipaments que no
comportin activitats superiors a la 1a categoria.

Seccié 2a: Subzona 6a: Ordenacié volumetrica anterior
Article 149 - DEFINICIO.-
Aquesta subzona comprén aquelles edificacions construides segons una ordenacié
volumeétrica anterior a I'aprovacio definitiva del pla general de 1983.
Article 150 - CONDICIONS DE L'EDIFICACIO.-

Les condicions de volum, altura i d'altres parametres son els preexistents mentres es
mantinguin les edificacions construides.

Els propietaris han de tenir els espais comunitaris en adequades condicions amb
execucid i manteniment de la jardineria i d'altres serveis o dotacions urbanistiques de la
parcel.la.

En cas de substitucio de I'edificacio existent, els parametres edificatoris es remetrant al
predominant a la zona justificats mitjancant la redaccié d'un pla especial o d'una modificacié del
pla general.
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Seccio 3a: Subzona 6b. Volumetria d'intensitat determinada
Article 151 - DEFINICIO.-

Aquesta subzona comprén aquelles arees per a les quals aquest pla general determina
unes intensitats i uns parametres edificatoris regulats a la normativa i als planols de detall.

En aquesta zona la densitat maxima neta d'habitatge per parcel.la és d'un habitatge per
cada 100 m2 construits de mitjana.

Aparcaments: S'ha de preveure una placa d'aparcament per vivenda.

Els soterranis de tota la superficie ordenada amb aquesta qualificacié podran destinar-
se a aparcament.

Parcel.lacio: S’admetra la parcel.lacié de cadascuna de les unitats constructives.

Estudis de detall: La disposicidé de la volumetria determinada en aquest pla general
podra ser modificada mitjangant estudi de detall, conforme els seus parametres reguladors.

Seccio 4a: Subzona 6¢. Volumetria d'intensitat prefixada
Article 152 - DEFINICIO.-

Aquesta subzona comprén les arees edificades del tot o en part inclos en ambits que
han estat desenvolupats per diferents instruments urbanistics aprovats amb posterioritat a
l'aprovacié definitiva del pla general de 1983 que es relacionen a la disposicié addicional
segona i que continuaran regulant-se per cadascun d'aquests instruments en quant a usos i
parametres edificatoris.
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Capitol 8: ZONA 7. ZONA SUBJECTA A PLA ESPECIAL
Article 153 - DEFINICIO.-

Per tal de regular les condicions de compatibilitat entre el medi natural i les
implantacions de primera i de segona residéncia es preveu la redaccié de dos plans especials
de proteccio i millora del medi rural, regulats per l'article 34 del Text Refés. Els plans sén:

- pla especial Boscos del Montnegre

- pla especial Cal Batlle

Article 154 - CONDICIONS GENERALS.-
Els plans especials hauran de contenir, com a minim, les seglents determinacions:

1- Regulacié de l'edificaci6 i de la parcel.lacié, de manera que els parametres s'ajustin
al subtipus 5d d'aquestes normes. Limitacié a I'Us residencial amb la modalitat d'habitatge
unifamiliar i Us agropecuari.

2- Establiment de les cessions per a vialitat, espais lliures, proteccié de sistemes
naturals i equipaments, que no podran ésser inferiors, en el seu conjunt al vint-i-nou per cent
de la superficie total del sector. En el cas de Cal Batlle, caldra recollir 'ambit del pla especial
Montnegre-Corredor assenyalat al planol corresponent del pla general. Atenent a la legislacié
urbanistica vigent, el pla especial ha de valorar els déficits d’urbanitzacié existents per a la
formalitzacié de garanties que assegurin la completa urbanitzacié de la zona.

3- Projeccié i programacio de les obres d'urbanitzacié pendents.

4- En el cas del pla especial Cal Batlle, projecte de reparcel.lacioé a presentar i aprovar
conjuntament amb el pla especial.

5- Obligatorietat de la constitucié de Junta de Compensacié i Entitat Urbanistica de
Conservacié.

S'adjunten fitxes normatives dels plans especials assenyalats.
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AREES DE SOL URBA SUBJECTES A PLA ESPECIAL

P E DE PROTECCIO | MILLORA: BOSCOS DEL MONTNEGRE

QUALIFICACIONS
SOL LUCRATIU
QUALIF SUPERFICIE EDIF.NETA :SOSTRE EDIFICA. :OCUPA

7 518.928,- m2(66,25¢ 0,15 m2/m2 10%

E2 2.360,- m2 (0,30%)
CESSIONS
QUALIF SUPERFICIE

P 162.510 m2 (20,75%)

Vm 66.356,- m2 (8,47%)
7 33.123,- m2 (4,23%
TOTAL:783.277,- m2

INTENSITAT HABITATGE
NUMERO MAXIM D'HABITATGES
GESTIO :
SISTEMA D'ACTUACIO Compensacio
NIVELL D'EXECUCIO
P.E./E.D./M.P. Pla Especial aprovat provisionalment
REPARCEL.LACIO
URBANITZACIO Projecte aprovat
OBRES

OBJECTE | CONDICIONAMENTS DE PLANEJAMENT | GESTIO

Té per objecte regular les condicions de compatibilitat entre el medi natural i les
implantacions de segona residéncia. La parcel.la minima promig s'estableix de 2.000 m2.

La cessiod del 6% del sol lucratiu és de 33.123 m2.
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AREES DE SOL URBA SUBJECTES A PLA ESPECIAL

P E DE PROTECCIO | MILLORA: CAL BATLLE

QUALIFICACIONS

SOL LUCRATIU
QUALIF SUPERFICIE EDIF.NETA ;SOSTRE EDIFICA. :OCUPA
7 422.625,46 (63,42; 0,15 m2/m2 10%
E2 31.030,95 (4,66%)
CESSIONS
V 60.523,99 (9,08%)
P 152.219,25 (22,84%)
TOTAL:666.399,65 m2

INTENSITAT: HABITATGE

NUMERO MAXIM D'HABITATGES

GESTIO :
SISTEMA D'ACTUACIO Compensacio

NIVELL D'EXECUCIO

P.E./E.D./M.P.

REPARCEL.LACIO

URBANITZACIO

OBRES

OBJECTE | CONDICIONAMENTS DE PLANEJAMENT | GESTIO

Té per objecte regular les condicions de compatibilitat entre el medi natural i la
implantacié residencial.
Ha de solucionar la incursié del pla especial Montnegre-Corredor dins del seu ambit.
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Capitol 9: ZONA 9. INDUSTRIA
Seccié 1a: Condicions Generals de la Zona
Article 155 - DEFINICIO.-
Aquesta zona comprén aquelles arees d'edificacid reservada per a usos industrials o
altres que siguin compatibles o0 complementaris.
Article 156 - SUBZONES.-
Es defineixen tres subzones:
9a. Gran industria.
9b. Petita industria aillada.
9c. Petita industria contigua (1,6 m2/m2)
9d. Petita industria contigua (1,1 m2/m2)
Article 157 - CONDICIONS COMUNES A TOTES LES SUBZONES.-

Els habitatges existents abans de [l'aprovacié d'aquest pla general en terrenys
qualificats com a zona 9, industria, no seran considerats com a fora d'ordenaci6 i s'hi podran
realitzar les obres previstes a l'article 13 d'aquestes normes.

Article 158 - CONDICIONS DE DESGUAS.-

Es prohibeix I'abocament a la xarxa de sanejament dels productes que no reuneixin les

caracteristiques reglamentariament establertes.
Article 159 - USOS.-
S'admet I'Us industrial amb la limitacié de les categories regulat per a cada subzona.

S'admet I'Us 1, habitatge unifamiliar, limitat a un habitatge, del vigilant, per industria.

També s'admet I'is 2, comercial; 3, administratiu i els usos propis d'equipaments (8-
15).

Aparcaments: Es obligatori preveure a linterior de cada parcella una plaga
d'aparcament per cada 100 m2 construits.

Seccio 2a: Subzona 9a: Gran Industria
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Article 160 - DEFINICIO.-

Aquesta subzona comprén aquella industria que per la seva categoria no pot ésser
contigua a cap altre Us, ni tan sols industrial.

Article 161 - CONDICIONS PARTICULARS DE LA SUBZONA.-

- Tipus d'ordenacio: El tipus d'ordenacio és el d'edificacio aillada.

- Parcel.lacié: La parcel.la minima sera de 2.000 m2 amb una fagana minima de 25 m. i
una unica activitat per parcel.la.

No s'admeten subparcel.lacions en aquesta subzona.

- Edificabilitat: L'edificabilitat maxima és de 1,10 metres quadrats de sostre per cada
metre quadrat de parcel.la.

- Ocupacio: L'ocupacié maxima en parcel.la sera del 60%. S'admet un 5% d'ocupacio
addicional per a edificacions auxiliars.

- Separacions: L'edificacio se separara set metres de l'alineacio de vial i cinc dels limits
restants.

- Altura: L'altura maxima sera de quinze metres, amb I'excepcid6 de xemeneies,
antenes, zones d'assecament i aparells especials. En els casos que sigui necessari
sobrepassar aquesta altura per raons técniques, sera necessaria la seva justificacio, a fi
d'establir-ne, de manera puntual, una de nova.

Article 162 - USOS DE SUBZONA .-

S'admeten I'Us 6, industrial, en les seves cinc categories.

Article 163 - ILLA MANHUSA.-
A l'illa ocupada per la industria Manhusa prevaldran els seglients parametres:

- L'edificabilitat maxima de la parcel.la és la corresponent a un volum d'edificacié que
no ultrapassi els vuit metres cubics per metre quadrat de parcel.la.

- S'admet I'is comercial a I'engros i I'Us sanitari de dispensari, consultori i ambulatori.

Seccio 3a: Subzona 9b: Petita industria aillada

Article 164 - DEFINICIO.-



wikiily

—

"A Ajuntament de
gy~ Sant Celoni

Aquesta subzona comprén aquelles edificacions industrials aillades que poden contenir
diverses industries contigues.

Article 165 - CONDICIONS PARTICULARS DE LA SUBZONA.-

- Tipus d'ordenacio: El tipus d'ordenacié és el d'edificacio aillada.

- Parcel.lacié: La parcel.la minima sera de 1.000 m2, i s'admet una subparcel.lacié d'un
minim de 300 m2 de superficie i 12 metres de fagana a vial public, per a les subparcel.les.

- Edificabilitat: L'edificabilitat maxima sera de 0,80 metres quadrats de sostre per metre
quadrat de parcel.la que correspon a una planta baixa sobre el 60% d'ocupacié prevista i un
entressolat per a usos d'oficines 0 magatzems ocupant una tercera part de la planta.

- Ocupacio: L'ocupacié maxima sera del 60%.

- Separacions: L'edificacié se separara tres metres dels limits de la parcel.la i 5 metres
del vial per permetre les operacions de carrega i descarrega sense incidir en la vialitat.

- Alcada: L'algada en el punt més alt de la coberta sera de 10 metres.

Article 166 - USOS DE SUBZONA .-

S'admetran els usos segi}ents: 6, industrial fins a 4a categoria; 2, comercial; 3,
administratiu i 5, de restauracid. Es obligat preveure a l'interior de cada parcel.la una placa
d'aparcament per cada 100 m2 construits.
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Seccib 4a: Subzona 9c i 9d: Petita industria contigua
Article 167 - DEFINICIO.-

Aquestes subzones contenen aquells edificis industrials que no poden estar contigus
amb edificis d'altres usos, pero si entre ells.

Article 168 - CONDICIONS PARTICULARS DE LES SUBZONES.-

- Tipus d'ordenacio: El tipus d'ordenacié és el d'edificacié segons alineacié de vial.

- Parcel.lacié: La parcel.la minima és de 300 m2 amb un minim de 10 metres de
fagana.

- Edificabilitat: L'edificabilitat maxima sera de 1,60 metres quadrats de sostre per metre
quadrat de parcel.la a la zona 9c i 1,10 metres quadrats de sostre per metre quadrat de
parcel.la a la zona 9d.

- Queden prohibits els cossos volants respecte a l'alineacié de vial.

- Ocupacié: Malgrat que l'ocupacioé permesa pot estar emplagada en qualsevol part de
la superficie de l'illa, 'ocupacié maxima per a cada parcel.la sera del 80%, podent ésser el 20%
restant, pati interior o reculades de l'alineacié, quan aixi es disposi als planols de detall
d'aquest pla general.

- Altura: L'altura maxima és de deu metres i s'hi admet planta baixa més dues superiors
en carrers d'amplada igual o superior a deu metres i en amplades inferiors I'altura maxima és
de vuit metres i s'hi admet planta baixa i una planta superior.

Article 169 - USOS DE SUBZONA | AREA DE TOLERANCIA D'HABITATGE.-

- S'admet I'Us industrial fins a la tercera categoria, I'is 2, comercial; 3, administratiu i 5
de restauracio, excepte la instal.lacié de bars d'ambientacié musical i similars.

- A lilla compresa pels carrers Amadeo Vives, Carretera C-251, Enric Granados,
Industria i Doctor Ferran i a la part d'illa contigua, amb front als carrers Enric Granados i
Industria, es consideraran edificables les parcel.les inferiors a la superficie i fagana minimes
prescrites a l'article anterior, que hagin estat inscrites amb anterioritat a I'aprovacio inicial del
present pla general. En aquesta area és tolerara I'is d'habitatge en la quantitat d'un per
parcel.la preexistent. Si la industria esta en el mateix edifici que I'habitatge, la categoria
industrial maxima sera la segona. Els edificis existents situats dins d’aquest ambit podran
mantenir el seu Us actual.
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Capitol 10: ZONA 10. INDUSTRIAL DE TRANSFORMACIO
Article 170 - DEFINICIO | SUBZONES.-

- Constitueixen aquesta zona aquelles arees industrials que estan ocupades per alguna
gran industria, la qual per la seva situacié en l'estructura urbana, interessa regular la seva
transformacio en el cas de cessament de la seva activitat industrial.

- La transformacié constituira una actuacié unitaria per illes i es realitzara mitjangant un
pla especial, un projecte de parcel.lacié, un projecte d'urbanitzacié i la corresponent cessio del
sOl public, a I'Ajuntament. El pla especial determinara la cessio d'equipaments, espais lliures i
superficie viaria funcionalment necessaria per a la nova zonificacié de tal manera que el total
de sol public a cedir no sera inferior al 25%.

- Mentre no es produeixi la transformacio, les parcel.les actuals on se situen les
industries existents tindran la condicié d'indivisibles, es podran autoritzar totes aquelles obres
funcionalment necessaries per al manteniment de la seva activitat actual, sense superar les
condicions de zona industrial 9a.

- Es defineixen tres subzones.

10b. Industrial de centralitat urbana.
10c. Transformacio a residencial.
10d. Transformacié mixta.

- La Subzona 10b: Industrial de centralitat urbana.
El sol industrial privat sera assimilat a la Zona 9: industrial, subzona 9b petita industria
aillada.

- La subzona 10c: Transformacié a residencial.
El sol residencial privat sera assimilat a la Zona 2: Eixample i a la Zona 4: Habitatges
en filera.

- La subzona 10d: Transformacié mixta.

El sol industrial privat sera assimilat a la Zona 9: industrial, subzona 9c petita industria
contigua. El sl residencial privat sera assimilat a la Zona 3: Edificacio aillada plurifamiliar i a la
Zona 4: Habitatges unifamiliars en filera.
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Capitol 11: UNITATS D'ACTUACIO EN SOL URBA

Article 171.-

Comprén arees en les quals l'ordenacid i la qualificaci6 queden ben
determinades pel pla general, pero requereixen de la unitat d'actuacié per fer efectiu el
repartiment de beneficis i carregues.

S'estableixen les seguents unitats d'actuacid de les quals s'adjunta fitxa
normativa de cadascuna:

UASU 1 C/ Major - Carretera Vella
UASU 5 C/ Agricultura - C/ Artesania

UASU 11
UASU 16
UASU 17
UASU 19
UASU 21
UASU 23
UASU 24
UASU 25
UASU 26
UASU 28
UASU 33
UASU 34
UASU 35
UASU 36
UASU 37
UASU 38
UASU 41
UASU 42
UASU 44
UASU 45
UASU 47
UASU 48
UASU 49
UASU 52
UASU 53
UASU 54
UASU 55
UASU 57
UASU 58

C/ Vallés - C/Palautordera - C/ Dr. Trueta

Les Vernedes

Roca Umbert

Puig de Bellver

Urbanitzacié Can Coll

C-251 - Carretera de Gualba

Urbanitzacié Royal Park

Carretera Vella a la Batlloria

Sot de les Granotes

Ps. Rectoria Vella - C/ Santa Fe - C/Torres i Bages
C/ Santa Rosa - C/ Esteve Mogas

Can Caseta- 1

C/ Diputacio -C/ Campins - Av. Hospital.

Av. de la Pau - C/ E. Brunell - C/ Germa Julia
C/Diputacio - C/ Ramon i Cajal - C/ Dos de maig
Vial paral.lel C-251 - C/ Industria - C/ Olzinelles
Ctra. d'Olzinelles - C/ Sant Fermi

Ctra. d'Olzinelles

Equipament Sot de les Granotes

C/ Industria

Av. de la Pau - C/ E. Brunell - C/ Folch i Torres
Can Sans- 1

C/ Sant Josep

C/ Santa Rosa

Can Caseta- 2

Can Caseta- 3

Can Caseta- 4

Can Sans- 2

Can Sans- 3
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Capitol 12: MODIFICACIO PUNTUAL PLA GENERAL L’AMBIT COMPRES ENTRE
LA CARRETERA C-35, CARRER COMERG, EL CARRER OLZINELLES, | EL
CARRER INDUSTRIA

Article 171.bis.1

Aquesta normativa és d'aplicacié en el poligon de sol urba no consolidat definit en
I'ambit de Derivados Forestales, amb una superficie de 35.000 m?.

Article 171.bis.2 Normes de caracter general.

A més de les normes especifiques que es despleguen en aquest capitol, I'ordenacio i
edificacio es regulen per la llei 2/2002 d'urbanisme i per les normes urbanistiques del
text refés del Pla General de Sant Celoni de 1997.

Article 171.bis. 3. Regulacié de sistemes.
Pel que fa als sistemes, aquestes normes remeten a les seglients determinacions:
a) Sistema viari:

El planejament derivat precisara el disseny de cadascuna de les vies, pel que fa ala
distribucié de les calcades per a vehicles, voreres i passos per a vianants, elements
d'arbrat i superficies enjardinades.

En les cruilles amb vies del sistema general, s'haura de preveure per a cada
cantonada resultant, que l'edificacié no envaira I'area definida per la corda que uneix
els punts de tangéncia d'una circumferencia de 5 metres.

b) Sistema ferroviari:

Els usos admesos als sols pertanyents a aquest sistema general son exclusivament
els relacionats amb els usos propis del ferrocarril i les instal-lacions i serveis a ell
vinculades i les superficies no ocupades per les instal-lacions o edificacions ferroviaries
seran, tractades com espai lliure o vial.

El Pla de Millora Urbana, pel que fa als terrenys llindants a la via férria, haura de
respectar les zones de domini public i servitud del ferrocarril, situant la linia d'edificacio
a 8 metres del carril mes proper ja que estan en el tram urba central de la poblacié
amb edificacions consolidades a menys distancia.. El projecte d'urbanitzacié haura
d'incloure la construccio d'una tanca de seguretat a fi de mantenir la separcié de
circulacio ferroviaria amb la de les persones, que el impedeixi accedir a les vies.

c) Sistema d'equipaments.

El Pla de Millora Urbana definira, entre els previstos a l'article 118 de les normes
vigents, I'Us dels terrenys afectats a la reserva dels nous equipaments i I'index maxim



wikiily

—

A Ajuntament de

S=n
y’.l"
s-'

Al

Sant Celoni

d'edificacio, d'un metre quadrat de sostre per metre quadrat de parcel-la. L'equipament
tindra la tipologia propia de I'is adscrit i les caracteristiques edificatories s'assimilaran
a la zona on cada equipament s'implanti.

d) Sistema d'espais lliures publics.

El Pla de Millora Urbana definira els terrenys que han de ser destinats a espais lliures
publics.

En els jardins publics i places, I'ambit total de les quals tingui una superficie inferior a
mil metres només s'hi podran instal-lar arbres, jardineria, bancs publics, fonts i
escultures. En la resta d'espais lliures publics s'hi podran autoritzar les obres i
instal-lacions seguents:

- Quiosc de begudes, de venda de publicacions periddiques, i d'altres similars amb
obra d'algada maxima de tres metres i superficie total de 20 metres quadrats amb una
o diverses unitats i que en total no ocupin més del dos per cent de la superficie d'espai
lliure corresponent.

- En I'ambit de manifesta centralitat urbana com es I'objecte de planejament derivat,
podra destinar-se a aparcament public soterrat la part dels espais lliures publics que
sigui funcionalment necessaria, sempre i quan la seva superficie exterior no estigui pel
damunt de la rasant primitiva i tingui la clara condicio de plaga publica. Entre el sostre
de 'aparcament i el terra de la plaga, caldra preveure els gruixos de terra per a la
jardineria, la qual estara d'acord amb els criteris enunciats en el present capitol.

Article 171.bis.4 Sistemes locals i generals.

L'aprovacié definitiva del Pla de Millora Urbana i I'aplicacié del Sistema de Gestid per
Reparcel.lacio del mateix, culminara amb la cessio de les reserves de sistemes viari,
espais lliures i dotacions publiques definits en els documents del planejament derivat.

D'acord amb l'article 44 de la llei 2/2002 els propietaris de I'ambit cediran les zones
verdes, espais lliures i vials amb el grau d'urbanitzacié i equipament que el Pla de
Millora i el projecte d'urbanitzacié complementaria determinin.

També I'espai que resulti delimitat per a equipament, se cedira a I'ajuntament lliure de
carregues i amb accés rodat, tal i com determinara el Pla de Millora Urbana.

Article 171.bis.5 Aprofitament urbanistic resultant.

Es fixa com aprofitament urbanistic total, un sostre de 52.500 m?, resultant d'aplicar
I'index d'1,50 metres quadrats de sostre per metre quadrat de sol a la superficie de
35.000 m? de terrenys, delimitats com a poligon d'actuacio.

Article 171.bis.6 Usos urbanistics a definir en el Pla de Millora Urbana.
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Els usos permesos que desenvolupara el planejament derivat en el moment de
determinar la volumetria i la disposicié de les parcel-les edificables son els seguents:

a) Residencial en edificacié plurifamiliar, hoteler i aparthotel.

b) Comercial complementari del residencial i compatible amb aquest en una
proporcié maxima del 10% del sostre maxim autoritzat.

C) Oficines i terciari en una proporcid no superior al 20% del sostre maxim
autoritzat.

d) Garatge en plantes soterranis.

Article 171.bis.7 Cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic.

En aplicacio del que disposa la llei 2/2002, i atenent que la nova ordenacié urbanistica
no implica nous usos respecte del Pla General vigent i d'acord amb els estudis del
capitol 10 que donen a 'operacioé un valor per a I'empresa Derivados Forestales, ja que
els parametres urbanistics i usos proposats i les carregues d'urbanitzacié del pla
assignen el resultat economic de I'operacio al trasllat de la industria existent: Aquesta
modificacio del Pla General calcula la cessio del 10% de I'aprofitament urbanistic, en la
forma com determina l'apartat 1.a de l'article 43 de la llei d'urbanisme vigent.

El Pla de Millora Urbana assenyala també, d'acord amb el que disposa I'apartat 1.b del
mateix article 43 la cessio del 10% de l'aprofitament urbanistic corresponent a
I'edificabilitat addicional permesa en el pla per I'Us residencial o comercial
complementari, ja previstos amb anterioritat.

També i d'acord amb l'article del Reglament, el numero d'habitatges de cessio al
municipi sera de 30, equivalent al 10% de l'augment en el nimero d'habitatges total del
pla.

Article 171.bis.8 Reserves per a sistemes en el Pla de Millora Urbana.

La documentacio del Pla General conté les reserves per a sistemes que el Pla de
Millora Urbana concretara i fixara d'acord amb les proporcions seguents:

a) Reserva per espais destinats a vials publics: 23,27%

b) Reserva per espais d'equipament public: 20%

c) Reserva per a zones verdes i espais lliures d'us i domini public:19,25%
d) Total reserva sol public: 62,62%

Article 171.bis.9 Densitat maxima admesa.

El Pla de Millora Urbana definira els espais edificables amb un nimero maxim
d'habitatges igual o inferior al resultat de dividir els 52.500 m? de sostre maxim
edificable per 100 m?, es a dir una densitat de 150 habitatges/Ha i un maxim de 525
habitatges.



