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. MEMORIA

1. ANALISI-DIAGNOSI

1.1 Marc legal

El marc legal per a la redaccié de la Modificacidé puntual del Pla Parcial SUD
1 Sector Costa Brava és el Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual
s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de Catalunya (d'ara endavant
TRLUC), modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificacié del text
refés de la Llei d'urbanisme i el Decret 305/2006, de 12 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme de Catalunya (d'ara endavant
RLUC).

1.2 Iniciativa

La present Modificacié la promou la Junta de Compensacid del SUD 1 Sector
Costa Brava constituida mitjancant escripfura de data 22/09/2004 i inscrita al
REUC (Registre d’entitats urbanistiques col-laboradores) amb el nium. 2108, del
tom 18, per resolucié del Director.

1.3 Contingut i abast de la Modificacié
El contingut de la Modificacid puntual de Pla Parcial s'ajusta a les
caracteristiques de la proposta:

- Memoria

- Normes urbanistiques

— Planol de suspensid de llicéncies

L'abast normatiu de la modificacid es concreta en els seglents aspectes:

- Modificacié de les Normes urbanistiques

1.4 El Pla General de 1981

El Pla parcial Costa Brava es va redactar en base al Pla general de 1981. Per
aix0, la nomenclatura de les claus urbanistiques del Pla parcial provenia de
I'antic Pla General de Blanes, aprovat per la Comissié d'Urbanisme de Girona
el 30 de setembre de 1981 (DOGC 174 de I'11 de novembre de 1981).

Les determinacions d'ordenacié per a la zona Residencial plurifamiliar (Clau
11a) i la zona d'Usos Terciaris (Clau 14) quedaven regulades originalment en
el Pla General de 1981 de la segUent manera:

SECTORS DE DESENVOLUPAMENT PLURIFAMILIAR D'INTENSITAT 1
(CLAU 11A)

Art. 180. Condicions d’edificacié



El pla solament regula les condicions essencials que defineixen
els marges de la posterior concrecié mitjancant el
corresponent Pla Parcial. Aquestes condicions son les
seguents:

I. L'ocupacio maxima d'edificacid privada sobre els sols
d'usos privats definits pel Pla sera del 60%

2. L'alcada maxima de I'edificacio sera de 22 m. equivalents
a planta baixa més sis plantes pis.

En fot cas, seran aplicades les limitacions de les alcades de
I'edificacid, en funcid de les amplades dels vials d’acord amb
el seguent quadre:

Carrers de 10 a 12 m. PB + 3P.P. (13 m.)
Carrers de 12 a 16 m. PB + 4P.P. (16 m.)
Carrers de 16 a 20 m. PB + 5P.P. (19 m.)
Carrers de més de 20 m. PB + 6P.P. (22 m.)

SECTORS DE DESENVOLUPAMENT D'USOS TERCIARIS (CLAU 14)
Art. 199. Tipus d’ordenacié

El tipus d’ordenacid sera el d'edificacié aillada.

1.5 El Pla parcial Costa Brava de 2001 i les seves modificacions

1.5.1 Antecedents del Pla Parcial Costa Brava

El Pla parcial d'ordenacié Costa Brava, al terme municipal de Blanes, es va
aprovar definitivament per la CTUG en sessié de data 18/12/2001, i en sessid
de data 28/05/2002 es va donar conformitat al Text refdés. Un cop complertes
les condicions que s'establien en aquells acords, es va publicar juntament amb
el text integre de les Normes urbanistiques al DOGC nUum. 3976, de 29/09/2003.

Posteriorment, per a donar resposta a problemdtiqgues manifestades en la
tframitacié dels projectes d'urbanitzacid i reparcel-lacié, es va framitar una
Modificacié del Pla parcial que la CTUG! que tenia per objecte adaptar
I'ordenacié a l'anul-acié de la reserva ferrovidria; potenciar el sistema
d'equipaments; millorar algunes connexions vidries i preveure la implantacidé
d’'un carril bus.

! Modificacié del Pla parcial aprovada definitivament per acords de la CTUG de
28/01/2009i 17/06/2009, DOGC num. 5434, de 3/08/2009



Mes recentment, per a facilitar la implantacié d'un operador comercial de
certa magnitud, es va tramitar una segona Modificacié puntual del Pla
parcialz

Finalment, quan la gestié urbanistica d'aquest sector es tfrobava en la darrera
etapa de I'execucié de les obres d'urbanitzacid, es va tramitar una Ultima
Modificacié puntual de la Normativa del Pla parcial3. Aquesta modificacidé
ajustava el planejament a les determinacions vinculants del POUM i del
PDURSNS_LG (Pla Director Urbanistic de Revisido dels Sols No Sostenibles del
Litoral Gironi), aprovat definitivament el 28/01/2021, i publicat al DOGC nUm.
8341 de 15/02/2021; i ensems s'estenien a tot I'admbit del sector algunes de les
modificacions que es van demostrar Utils per a la implantacidé de I'operador
comercial, i també s'afegien altres correccions que milloraven les opcions de
fer efectiu I'aprofitament de les parcel-les.

Ara de nou es proposa una Modificacid puntual de la Normativa del Pla parcial
que resolgui les contradiccions i indefinicions que s'han generat en la
normativa pel que fa als cossos sortints i la seva relacié amb I'ocupacid, els
elements publicitaris i el galib maxim de les edificacions.

1.5.2 Zones urbanistiques del Pla Parcial

El Pla General no definia el tipus d'ordenacié de la clau 11a (alineacié de
vial), va ser el Pla parcial del 2002 el que es va encarregar d'assignar-la a la
tipologia d'alineacié de vial, i aixi es descriu en la normativa de la Modificacid
del Pla parcial del 2023:

Article 11 DETERMINACIONS PER A LA ZONA RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR CLAU 11a

Article 11.01: Tipus d’'ordenacid de I'edificacio:

L'edificacié sera en bloc lineal, segons alineacié a vial, que
podran modificar mitjancant un estudi volumetric, dins dels
galibs assenyalats en el planol d'ordenacid, respectant
distancies minimes a Iimits. Aquest estudi volumétric
modificara si cal les linies de I'edificacid sense que Qixo suposi
cap augment dels parametres urbanistics.

El projecte haurda de justificar la integracio paisatgistica de les
diferents facanes i seccions de la parcel - la.

El primer promotor que vulgui construir haurd de fer un
projecte unitari sobre I'ambit de la parcel-la adjudicada pel

2 Modificacié del Pla parcial aprovada definitivament per acord de la CTUG de
30/04/2019, DOGC ndm. 7912, de 8/07/2019

3 Modificacié del Pla parcial aprovada definitivament per acord del Ple Municipal en
sessié Ordinaria de 30 de marg de 2023, BOPG num. 100, de 24 de maig de 2023



projecte de reparcel-lacié. Aquest projecte concretard
unicament aspectes volumetrics, en concret de galib
d'ordenacio i d'alcada i/o escalonament dels edificis.

QuUestions d'acabats de cobertes, eixos | tractaments de
facanes no seran objecte d’aquest projecte. Els seglents
promotors podran proposar modificacions al projecte original
que hauran de ser aprovades préevia o simultaniament a les
lliceéncies sol-licitades.

Pel que fa al tipus d'ordenacié de la clau 14, el Pla General ja el definia com
a edificacié aillada i aixi ho descriu la Modificacié del Pla parcial del 2023:

Article 12 DETERMINACIONS PER A LA ZONA D'USOS TERCIARIS
CLAU 14

Article 12.01 Tipus d'ordenacidé de I'edificacio:

L'edificacié sera aillada, tal com figura en el planol
d'ordenacid, perdo es podra modificar mitjancant un estudi
volumeétric, dins dels galibs assenyalats en el planol
d'ordenacid, respectant distancies minimes a Ilimits. Aquest
estudi volumetric modificara si cal les linies de I'edificacid
sense que aqixo suposi cap augment dels parametres
urbanistics.

El primer promotor que vulgui construir haura de fer un
projecte unitari sobre I'"admbit de la parcel-la adjudicada pel
projecte de reparcellacié. Aquest projecte concretard
Unicament aspectes volumeétrics, en concret de galib
d'ordenacié i d'alcada i/o escalonament dels edificis.
QuUestions d'acabats de cobertes, eixos i tractaments de
facanes no seran objecte d’'aquest projecte. Els seguUents
promotors podran proposar modificacions al projecte original
que hauran de ser aprovades prévia o simultaniament a les
llicencies sol-licitades El projecte haurda de justificar Ila
integracio paisatgistica de les diferents facanes i seccions de
la parcel-la respecte a les segUents consideracions d'obligat
compliment:

- Es fixarad com a cota de terreny “natural” i de referéncia, en
la totalitat de la parcel.la, la cota en el punt mig de la facana
a I'Avda. Parlament. S'incorpora un planol d'ordenacidé on es
defineixen les cotes actuals en els perimetres de les parcel-les.
Sila cota indicada en el planol no coincideix exactament en
el punt mig de la facana de la parcel.la a I'Avd. Parlament
sobtarda per calcular-la en el punt exacte per interpolacio.

- Es podra anivellar tota la parcel.la a la cota de referéncia
indicada en el punt anterior, (inclds en el perimetre de tres
metres de proteccié del PDURSNS_LG), independentment de
["alcada del mur que en resultirespecte ala Ctra GI-682.



1.6 EI POUM’'20 de Blanes.

El POUM de Blanes va ser aprovat definitivament per la CTUG (Comissid
Territorial d'Urbanisme de Girona) en data 19/11/2020 i publicat al DOGC nUum.
8304 de 28/12/2020.

Pel que fa al Sector Costa Brava el POUM’20, en I'article 222, manté I'anterior
delimitacié aixi com l'ordenacié del pla parcial aprovat i, per tant, la seva
normativa.

=

La regulacié detallada del sol urbanitzable del POUM 2020 defineix el sector
que ens ocupa de la seguent manera:

CAPITOL SEGON - REGULACIO DELS DIFERENTS SECTORS
Art. 222. SUD 1 - Sector Costa Brava

El POUM. manté la delimitacid del sector previst en I'antic
P.G.O.U., aixi com I'ordenacié del pla parcial aprovat (acord
28 maig 2002). El sector mantindra el regim de sol urbanitzable
fins que es formalitzin les cessions obligatories a I'ajuntament i
es recepcionin les obres d'urbanitzacio.

I.- Parametres urbanistics:.

Superficie: 14,18 Has
Cessions: Espais lliures 17.145 m2
Equipaments 13.982 m2



Viari 40.444 m?2
Sostre max. edificable residencial: 70.315 m2
terciari: 31.927 m2
NUmero maxim d'habitatges: 507 habitatges
Alcada maxima PB+4

Es mantenen les mateixes condicions del Pla Parcial aprovat i
la seva modificacié.

2.- Usos: Els fixats en el Pla Parcial aprovat.

3.- El sistema d’actuacid previst és el de reparcel-lacié per
compensacié basica, i el termini maxim d'execucid sera de sis
anys.

1.7 Sintesi dels tipus d’ordenacioé del Pla parcial vigent

De la lectura de les Normes urbanistiques del PG'81, PP'02 i POUM'20 s'extreu
la conclusidé de que |'ordenacié es basa en 2 tipus d'ordenacié d’'edificacid
diferents:

-  Residencial plurifamiliar (Clav 11a) ALINEACIO A VIAL
- Usos terciaris (Clau 14) EDIFICACIO AILLADA

1.8 Grau de desenvolupament del Sector

1.8.1 Projecte de reparcellacio

El Projecte de Reparcel-lacié del sector, impulsat per la Junta de
Compensacid, va ser aprovat definitivament per acord de la Junta de Govern
Local de I"Ajuntament de Blanes el dia 10/11/2005. La conformitat al text refds
d'aguesta reparcel-lacid, es va acordar el dia 2/03/2006, i es va inscriure al
Registre de la Propietat el dia 3/05/2006. El projecte de reparcel-lacidé va ser
modificat I'any 2010 per tal d'ajustar-lo a la modificacié del pla parcial.

1.8.2 Projecte d’'urbanitzacio

El Projecte d'Urbanitzacié del sector va ser aprovat definitivament per acord
de la Junta de Govern Local de I'Ajuntament de Blanes el dia 31/01/2008.

Les obres d'urbanitzacid es van iniciar el dia 02/07/2008 subscrivint I'acta de
replanteig i un any més tard, a causa de la crisi econdmica, es varen
suspendre per acord de I'Assemblea general de la Junta de Compensacidé
celebrada el 15/09/2009, comunicat a I"Ajuntament el 29/09/2009.

La Junta de Compensacid, en |'assemblea celebrada el 03/08/20164, va
acordar reprendre les obres d'urbanitzacié per tal de facilitar la implantacid
d'un establiment comercial.



Tanmateix, en data 16/09/2016 es va presentar, per a la seva tramitacidé
administrativa, un nou Projecte d'Urbanitzacié que resolia les qUestions que
havien restat pendents i alhora programava la realitzacié de les obres
d'urbanitzacid per etapes d'execucid, de forma que es pogués completar i
fer-ne la recepcidé d'una primera fase que permetés la construccid i
funcionament de I'esmentat establiment comercial. Aquest nou projecte va
ser aprovat definitivament per la Junta de Govern Local amb el dia 19
d'octubre de 2017.

El mes de marc de 2020 es va presentar una segona modificacid del projecte
d'urbanitzacid per a resoldre gUestions sorgides durant I'execucid de les obres
i incorporar una rotonda a la cruilla dels carrers Santa Cecilia, Anselm Clavé i
Av. de |'Estaciod.

1.9 Problematiques detectades del planejament vigent i propostes de
resolucié

El present document té com a finalitat donar resposta a les seglents
problematiques:

- Resolucié de contradiccions en el planejament vigent
- Necessitat de precisar la regulacié d'elements publicitaris
- Manca d'ordenacid dels edificis de petita dimensid

- Insuficiéncia en I'ordenacid de les gasolineres

1.9.1 Normativa sobre condicions especifiques segons tipus
d’'ordenacié

El punt 3.4 de les Normes urbanistiques del Pla parcial defineix la regulacié
especifica dels cossos sortints, elements sortints, celoberts, pous de ventilacid,
xemeneies de ventilacid i desguassos d'aigUes pluvials.

La normativa del text refés del Pla parcial Accés Costa Brava, aprovat
definitivament el 8 d'abril del 2002, establia la segUent regulacié dels cossos
sortints:

3.3 NORMES PARTICULARS PER A LES ZONES | SISTEMES.
Art.10.- DEFINICIO DE CONCEPTES

Cossos sortints: Son els cossos habitables i ocupables tancats
o semitancats, 6 oberts, que sobresurten de la linia de facana,
o de I'alineacid de I'edificacid.

Es defineixen com a semitancats aquells cossos volats que

tinguin tancats toftalment algun dels seus contorns laterals
mitjancant tancaments indesmuntables i opacs.
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Entre els tancats s'inclouen els miradors, les tribunes o altres
similars. Enfre els semitancats, les galeries, les baranes i altres
similars. | entre els oberts, els balcons i les terrasses.

No es podran tancar totalment o parcialment cossos sortints
posteriorment a la seva construccio.

La superficie en planta dels cossos sortints tancats computarad
a efectes de I'index d’edificabilitat neta o de la intensitat
d'edificacié i de la superficie Util i edificada.

En els cossos sortints oberts no computaran a efectes del
calcul de la superficie de sostres edificables, pero si en canvi,

pel que fa a ocupacid maxima en planta baixa, i a
separacions dels Iimits de parcel-la en les edificacions
aillades.

S'entén per “pla limit de vol”, el pla normal de la facana que
limita el vol de tof tipus de cossos sortints en planta pis. Aquest
pla limit de vol es situa a un metre de la mitgera.

No s'admet I'acabament a 45 graus de la mitgera, punt de
frobada del cos volant amb la facana.

A continuacid les Normes urbanistiques del Pla Parcial del 2002 detallen les
disposicions comunes als diferents tipus d’ordenacié de |'edificacid. En aquest
titol trobem les condicions especifiques de |'ordenacié en alineacié de vial:

3.4 CONDICIONS ESPECIFIQUES SEGONS TIPUS D'ORDENACIO.
TIPUS D'ORDENACIO EN ALINEACIO DE VIAL
1. Cossos sortints:

- El vol maxim, mesurat normalment al pla de facana en
qualsevol punt d'aquesta, no podrd excedir de la déecima part
de I'ample del vial. Si per aplicacié d'aquesta regla resultés
un vol superior a 1,20 m s'aplicard aquesta mesura com a
maxim. Si I'edificacié dona front a vies o trams de vies de
diferent amplada, per cada un dels cossos sortints s’aplicarda
la regla d'amplada corresponent a la via o tram de via a la
qual recaigui, amb un vol maxim de 1,20 m.

El cos volant no sobresortira en cap cas de I'amplada de la
vorera, ni es situarda a alcades inferiors a 3,20 metres des de la
rasant de la vorera.

- El vol maxim dels cossos sortints oberts, en I'espai lliure interior
de l'illa de cases, no podrda excedir d'una vintena part del
didmetre de la circumferéncia inscribible en [|'espai lliure
interior de I'illa de cases, amb un vol maxim en tot cas de 1,50

m.
En I'espai interior de I'illa de cases no es permefran cossos
sortints, tancats o semitancats que sobrepassin la profunditat
edificable.
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- Els cossos sortints oberts podran ocupar en la seva totalitat
la longitud de facana. Els tancafs i els semitancats no podran
ocupar més d'un terc de la superficie de vol permesa en cada
planta.

En un o altre cas, els cossos venen limitats en la seva distancia
a la mitgera mitjancant el pla limit lateral de vol.

[...]

Aquesta part final de les Normes urbanistiques del Pla parcial no queda
identificada amb un nUm. d'article (li hauria correspost el nUm.17) sind amb
un nUm. d'apartat (el 3.4). Posteriorment, la MPP'2023 ha assignat sota el nUm.
17 un nou paragraf amb el seglent contingut:

Article 17 CONDICIONS ESPECIFIQUES SEGONS TIPUS

D'ORDENACIO.

S'aplicaran els paradmetres i determinacions del POUM per tot
lo que no es reguli pel PPU.

Cal remarcar que en cap punt de la Modificacié de 2023 s'exposa la voluntat
de suprimir la regulacidé anterior dels cossos sortints per la tipologia alineada
a vial. Conseqlentment s’escau corregir aquesta problematica

Per altra part, la Modificacié del Pla parcial de 2023 remet al planejament
general per tot alld que no quedi regulat, i precisament és en el POUM'20 on
frobem la regulacidé dels cossos sortints en edificacid aillada que no defineix
el Pla parcial (solament ho fa pel tipus d’edificacidé alineada).

Pel que fa a la resta d'aspectes regulars a I'apartat 3.4 (elements sortints,
celoberts, pous de ventilacid, xemeneies de ventilacié i desguassos d'aigles
pluvials), el POUM de Blanes ja estableix una regulacidé sobre aquests aspectes
per al conjunt del municipi. En conseqUéncia al SUD-1.- Sector residencial
delimitat Costa Brava.

L'article 220 de les Normes urbanistiques del POUM reflecteix aquesta
circumstancia:

Art. 220. Delimitacid de sectors

I.- Aquest POUM delimita tres nous sectors d’'obligatft
desenvolupament en Pla Parcial, i manté la delimitacidé
d'aquells sectors o poligons de sectors del antic Pla General,
que, amb el Pla Parcial aprovat definitivament o en tramit, no
han completat la seva execucio

2.- Aquest sectors queden definits en aquest POUM com a
residencials (clau 12).

12



3.- Els sectors recollits en I'antic Pla General d'Ordenacid
Urbana amb el Pla Parcial aprovat definitivament | no
executat, mantindran en general, els parametres fixats en el
Pla Parcial, i que es recullen en els Art. 222 j segUents. En cas
de que aquest POUM modifiqui parametres i aixi es reflecteixi
a I'article corresponent a la regulacié del sector, prevaldran
aquests sobre el Pla Parcial i aquest s’haura d’ajustar als nous
parametres.

Els sectors residencials delimitats séon:
SUD-1.- Sector residencial COSTA BRAVA
SUD-2.- Sector residencial RACO BLAU
SUD-3.- Sector residencial LES MIMOSES

[...]

Malgrat que el POUM ja estableix la prevalenca del primer pel que fa als
pardmetres d'aprofitamenti que la novaredaccié de I'article 17 de les Normes
urbanistiqgues del Pla parcial estableix que s'aplicaran els pardametres i
determinacions del POUM per tot lo que no es reguli pel PPU, amb motiu de la
Modificacid proposada es proposa simplificar les Normes urbanistiques del Pla
parcial suprimint la totalitat de I'apartat 3.4 i afegint a I'article 17 que a més
de la regulacié del POUM s'aplicard la normativa técnica i sectorial aplicable
vigent

1.9.2 Ocupacié maxima

Les determinacions sobre ocupaciéo maxima del al Pla Parcial del 2002, per a
les zones residencials i per a les zones d'usos terciaris son les seglents4

ART.11.- DETERMINACIONS PER A LA ZONA RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR CLAU 11a

2. Ocupacié maxima: L'ocupacié maxima de parcella es
mesurara per la projeccié ortogonal, sobre un planol
horitzontal de tot el volum d’edificacid, inclosos els cossos
sortints i no sobrepassara la superficie grafiada en cada illa.

ART.12.- DETERMINACIONS PER A LA ZONA D'USOS TERCIARIS
CLAU 14

2. Ocupacié maxima: L'ocupacié maxima de parcella es
mesurara per la projeccié ortogonal, sobre un pldanol
horitzontal de tot el volum d'edificacid, inclosos els cossos
sortints i no sobrepassara la superficie grafiada en el planol n°
20.

“En les posteriors Modificacions puntuals del Pla parcial aprovades el 2009, 2019 i 2023
no s’ha alterat la normativa en relacié als cossos sortints i la seva ocupaciéo maxima.
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1.9.3 Contradiccions entre la regulacié dels cossos sortints i la de
I'ocupacié maxima

La regulacié dels cossos sortints defineix la seva longitud i vol. Quan es
defineixen els conceptes al POUM'20 es descriuen els cossos sorfints
sobresortint de la linia de facana, o de |'alineacidé de |I'edificacié. No obstant,
en la definicié de I'ocupacié maxima del Pla parcial es nega aquesta
possibilitat quan es concreta que el volum d'edificacid, inclosos els cossos
sortints, no sobrepassard les superficies grafiades.

Cal tenir en compte que en el Pla parcial el gdlib maxim que pot ocupar
I'edificacid és la superficie grafiada en planta, que correspon a 'alineacid i
alhora a |'edificabilitat maxima permesa.

També podem veure a les seccions de la documentacié grdafica, que la
Modificacié del Pla parcial del 2009 presentava amb major detall, com els
cossos sortints sobresortien de I'alineacié de facana.

16.00
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Seccid transversal 3-30, Planol 10. MPPU 2020

Si no es resolen aquestes contradiccions, les edificacions solament poden fer
servir espais intermedis cap a l'interior de les alineacions, sense que puguin
sobresortir volant en relacidé a les facanes.
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L'interés de la Modificacidé del Pla parcial permet resoldre les contradiccions
de la normativa vigent sense alterar els parametres urbanistics que regulen
["aprofitament. De la mateixa manera la normativa del Pla parcial es pot
adaptar a les definicions de cossos sortints i ocupacié mdaxima que es
descriuen al POUM'20 vigent en funcid de si la tipologia és alineada a vial o si
és aillada:

TITOL 1V: DISPOSICIONS COMUNS ALS DIFERENTS TIPUS
D'ORDENACIO DE L'EDIFICACIO

CAPITOL SEGON - DEFINICIO DE CONCEPTES
Art. 69. Cossos sortints

1.- S6n els cossos habitables o ocupables tancats, semitancats
o oberts, que sobresurten de la linia de fagcana.

Es defineixen com tancats aquells cossos volats que tinguin
tancats, mitjancant tancaments fixes i opacs, més de dos dels
seus contorns laterals. Si tenen tancats Unicament dos o menys
dels seus contorns laterals son respectivament semitancats i
oberts. Dintre dels tancats s'inclouen els miradors, les tribunes
i d'altres similars; entre els semitancats i oberts, els balcons i
les terrasses.

A fi de preservar la imatge i la qualitat urbana de la facana a
carrer o espai public, els cossos tancats es configuraran com
a galeries vidriades de la sala d’estar, estudi o dormitori
principal, prohibint-ne els tancaments massissos o de gelosies
de cuines, safarejos o similars.

No es podran tancar totalment o parcialment cossos sortints
posteriorment a la seva construccid en edificis plurifamiliars.
Excepcionalment es permetra tancar sila intervencié compleix
amb els parametres establerts per a cossos sortints es presenta
amb un Unic projecte de manera global per a tot I'edifici previ
acord comunitari, tot respectant |'estetica del conjunt.

En tots els casos s'admetran tancaments de lames per a
proteccid solar.

2.- En els tipus d’ordenacié d’edificacié aillada i de volumetria
especifica, la superficie en planta dels cossos sortints tancats
(miradors), computaran a efectes del calcul del sostre
edificable i de I'ocupacid maxima admesos. Els cossos sortints
oberts i semitancats, computaran Unicament al 50% de la seva
superficie a efectes de calcul del sostre edificable, no obstant
la seva projeccid horitzontal computard a efectes d'ocupacid
maxima admesa, i hauran de respectar les separacions
minimes de I'edificacid als Iimits de parcel-la.

3.- En el tipus d'ordenacid d’alineacidé a vial, els cossos sortints
es situaran a una alcada minima de 3,20 metres sobre la rasant
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de la vorera, sila facana esta alineada al Iimit del vial, i a una
alcada minima de 2,80m. en altres casos.

Els cossos sortints es separaran un minim de 1,00m. del Iimit de
la paret mitgera o partié veina.

En I'espai interior de I'illa de cases no es permefran cossos
sortints tancats o semitancats que sobrepassin la profunditat
edificable. Unicament s’admetran, cossos sortints oberts, el vol
maxim dels quals no podra excedir d'una vintena part del
didmetre de la circumferéncia inscrivible en el punt on es
projecta el cos sortint de I'espai interior illa, amb un vol maxim
en tot cas de 1'20 m., i una separacido minima de Im. de la
mitgera veina.

4.- Els porxos i les marquesines adossades a |'edificacié amb
capacitat portant, o susceptibles de cobriment, computaran
al 100% de la seva superficie a efectes d'ocupacio, i al 50% a
efectes del calcul d’'edificabilitat. Les pérgoles no
computaran a efectes d'ocupacid ni edificabilitat, pero han
de mantenir les separacions minimes obligatories.

5.- Millora del comportament energétic de les edificacions:
L'ajuntament podra fixar mitjancant I'ordenanca
corresponent |'autoritzacié d’'altres tipus de tancaments
vidriats tipus galeria, per tal de millorar el comportament
energetic dels habitatges i sempre que es projectin
especificament com a espais entremitjos per aquesta finalitat.

[...]

Es conclou que per tal de resoldre les contradiccions i en coheréncia amb les
definicions del POUM 2020 (article 69) cal regular de forma diferent els cossos
sorfintfs en les tipologies alineada i adillada de tal manera que en el tipus
d'ordenacidé d'alineacid a vial la superficie en planta dels cossos sortints no
computi a efectes de cdlcul de I'ocupacié maxima admesa.

1.9.4 Regulacié d’elements publicitaris

La Modificacié puntual del Pla parcial de 2019 estableix la regulacidé dels
elements publicitaris a partir de la incorporacié d'un nou article a la Clau 11.
Posteriorment, la Modificacié del 2023 estén la regulacié a la Clau 14
especificant el seguent per a cadascuna de les zones:

Article 11 DETERMINACIONS PER A LA ZONA RESIDENCIAL
PLURIFAMILIAR CLAU 11a

[...]

Article 11.17. Regulacié elements publicitaris i elements
tecnics:

Els elements tecnics, de servei, de publicitat, tipus estacions
fransformadores, casetes de comptadors, casetfes de
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vigildncia, elements decoratius i publicitaris es podran
instal-lar dins de les franges d’espai lliure entre edificacions i
limits de parcel-la; aquests elements no comptabilitzaran en
els parametres d'ocupacidé i edificabilitat. Seran elements amb
una alcada maxima no superior als 4 metres excepte els
elements publicitaris tipus totem que podran tenir una algada
maxima de 12 metres. No podran volar a l'espai pUblic. Els
elements publicitaris han de ser de els propis de I'activitat i no
d’'altres.

[...]

Article 12 DETERMINACIONS PER A LA ZONA D'USOS TERCIARIS

CLAU 14

[...]

Article 12.11: Zones lliures d’edificacio:

2 Els elements tecnics, de servei, i de publicitat, tipus:
estacions fransformadores, casetes comptadors, casetes de
vigilancia, elements decoratius i publicitaris, es podran

instal-lar dins de les franges de d’espai lliure entre edificacions
i limits parcel-la; aquests elements no comptabilitzaran en els
parametres d'ocupacid i edificabilitat. Seran elements amb
una alcada maxima no superior als 3 metres, excepte els
elements publicitaris tipus totem que podran tenir una algada
maxima de 12 metres. Aquets no podran volar a l'espai public.
Els elements publicitaris han de ser de els propis de |'activitat
i no d’'altres. S’"han de situar preferentment pel darrera de la
linia d’'edificacid, que ve definida per la paral-lela a 25 m de
I'aresta exterior de la calcada de la carretera GI-682. Aquests
elements publicitaris es poden autoritzar pel davant de la linia
d'edificacid quan la distancia del suport a I'aresta exterior de
la calcada sigui, com a minim, 1,25 vegades la seva alcada.

[...]

Els elements publicitaris adopten diverses formes. En el cas dels totems la
regulacid es limita a fixar I'alcada, perd intervenen altres factors com les
formes, lail-luminacid o els colors que poden tenir una incidéncia molt variable
en el paisatge urbd. En resum, la integracidé paisatgistica dels totems
publicitaris requereix una combinacié de disseny conscient, seleccié de
materials apropiats i consideracié de I'entorn i les necessitats de la comunitat
local a través de la intervencié administrativa. El document técnic adequat
per a realitzar aquest control és I'estudi paisatgistic en aquells elements de
dimensions majors.

En conseqUéncia es proposa ampliar la regulacié incorporant [|'opcid
d'augmentar I'alcada maxima limitada pels 12 metres fins a un topall de 18
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metres quan s'acrediti la seva integracié a través d'un estudi paisatgistic que
fracti els segUents aspectes:

El disseny contextual: Desenvolupant un disseny que es complementi
amb l'entorn. Utilitzant colors, formes i materials que dialoguin amb
I'arquitectura i el paisatge circumdant.

- Les mides adequades: Assegurant que les mides del totem siguin
proporcionades al seu entorn. Un totem que és massa gran pot dominar
la zona i ser visualment molest.

— Els materials: Utilitzant materials que es relacionin adequadament amb
I'entorn. Optant per materials transparents o translUcids que permetin
que la llum passi a través del totem, creant una sensacidé de lleugeresa
i reduint I'impacte visual.

- La ll'luminacié ambiental: Utilitzant una il -luminacid suau i direccionada
que ressalti la publicitat sense ser intrusiva. Evitant una il-luminacidé
brillant que pugui ser molesta per als veins o destorbadora de la fauna
local.

— La ubicacié: Col-locant els totems en llocs que no interrompin la vista
del paisatge o que no obstaculitzin la circulacié dels vianants.

1.9.5 Alineacions d’edificis de petita dimensid

Les alineacions deferminades en la documentacid grafica del Pla parcial, aixi
com en el seu text refds, no contemplen la possibilitat d'incloure edificis de
petita dimensié destinats a Us terciari (Clau 14), ja que es fixa una fonddaria
edificable de 32,5 m per a tofes les illes excepte per aquelles que tfenen
fondaries variables. Aixd0 queda regulat a I|'article 12.05 de les Normes
urbanistiques de la Modificacié del 2023:

Article 12.05: Fondaria edificable:

Es fixa uniformement en 32,5 metres, excepte en la llla F que
té fondaries variables, i la facana minima per a parcel-lacions
en 10 metres per tota la fondaria.

No hi ha cap rad per a limitar les activitats econdmiques que requereixin una
construccid de dimensions petites. Tot i aixd, aquesta possibilitat queda a la
practica eliminada en fixar uniformement la profunditat a 32,5 metres.

Per evitar aquesta disfuncié es donarda flexibilitat de fondaria per a
edificacions de petita dimensié en les localitzacions en les que millor encaix
poden tenir aquest tipus d’edificacions: Les parcel-les amb facana a tres vials.
Tanmateix, per a garantir una correcta relacid entre les edificacions que
ocupen tot el fons i les que no, s'estableix el criteri de que |'alineacid
obligatoria coincideixi per totes elles en la facana a la carretera Gl-682.
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1.9.6 Edificis de tipologia oberta. Gasolineres.

Com en el cas dels edificis de petita dimensid, amb la regulacié actual les
gasolineres haurien d'ocupar tota la fonddria entre les alineacions obligatories
edificant en una proporcié molt superior a la dels seu programa funcional ja
gue no requereixen una ocupacid tant important.

Aquest Us és un dels que s'admeten a la clau s'admeten com a principals a
la clau 14. Per tant hi ha un desajust entre el regim d'usos admes pel Pla parcial
i els paradmetres d'ordenacid de I'edificacidé que estableixen les seves Normes
urbanistiques per aquest Us.

Per altra part els edificis destinats a aquest Us sén de tipologia oberta, i no es
configuren amb facanes verticals que es puguin relacionar amb la resta de
facanes dels edificis del seu entorn.

Per totes aquestes circumstdncies es proposa que les edificacions destinades
a I'Us de gasolinera no hagin d'ocupar la totalitat de la profunditat entre
alineacions.

1.10 Sintesi de I'analisi-diagnosi
De I'anadlisi-diagnosi realitzada s'exfreuen les segUents conclusions:
Primera.

La sistematica de les Normes urbanistiques del Pla parcial diferenciava
dos tipus d'ordenacio:

- Edificacié aillada per a Clau 14

- Edificacié alineada a vial per la Clau 11a.

En el cas de la Clau 11a I'alineacidé a vial és obligatoria i reculada de la
linia de facana de la parcel-la. Aguesta caracteristica i la separacidé
entre edificis produeix una ordenacid hibrida en qué es participa dels
dos tipus d'ordenacié i dona lloc a les contradiccions pel que fa a la
regulacid dels cossos sortint de I'alineacié de facana dels edificis.

Per evitar una interpretacié incorrecta s'escau clarificar que en
I'edificacié alineada, Clau 11a, els voladissos no queden inclosos en el
galib d’'ocupacié de la parcella configurat per les alineacions
obligatories de I'edificacid.

Segona.
Es precis establir les condicions per a elements publicitaris de més de 12

m d'alcada mitjancant un estudi paisatgistic que justifiqui la seva
correcta instal-lacié.
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Tercera.

L'abséncia de regulacidé sobre les particularitats de les edificacions de
petita dimensié fa necessari detallar en quines illes és possible ubicar-
les i quina posicié han d'adoptar.

Quarta.

Cal aclarir que I'0s de gasolinera que té una tipologia majoritariament
oberta i dimensid reduida no requereixi ocupar tot I'espai edificable
entre alineacions.

Cingquena.

Amb l'enfrada en vigor del POUM ja queden regulats per a totf el
municipi els cossos sortints, elements sortints, celoberts, pous de
ventilacié, xemeneies de ventilacid i evacuacid d'aigles pluvials. Per
tant es pot simplificar la Normativa del Pla parcial eliminant la regulacid
especifica per aquest dmbit i homogeneitzant-la amb la de la resta del
municipi.
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2. DESCRIPCIO DE LA MODIFICACI

2.1

o

Modificacié de les Normes Urbanistiques

La modificacié de les normes urbanistiques que es proposa és puntual i no
representa cap alteracié substancial de les previsions del planejament vigent:

PLANEJAMENT VIGENT PPU SUD 1 PROPOSTA MPPU SUD 1 COSTA BRAVA
COSTA BRAVA | MODIFICACIONS

POSTERIORS

Article 11.- DETERMINACIONS PER A Article 11.- DETERMINACIONS PER A

LA ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
CLAU 11a

2. Ocupacié maxima: Ocupacid
maxima de parcel-la es mesurard per
la projeccidé ortogonal, sobre un
pldnol horitzontal de tot el volum
d'edificacio, inclosos els cossos
sortints i no sobrepassard la
superficie grafiada en cada illa.

17. Regulacidé d’elements publicitaris
i element técnics: Els elements
técnics, de servei, de publicitat, tipus
estacions fransformadores, casetes
de comptadors, casetes de
vigildncia, elements decoratius i
publicitaris es podran instal-lar dins

de les franges d'espai lliure entre
edificacions i limits de parcel-laq;
aquests elements no

comptabilitzaran en els pardametres
d'ocupacié i edificabilitat. Seran
elements amb una alcada maxima
no superior als 4 metres excepte els
elements publicitaris tipus totem que
podran tenir una alcada mdaxima de
12 metres. No podran volar a I'espai
puUblic. Els elements publicitaris han
de ser de els propis de |'activitat i no
d’altres.

LA ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
CLAU 11a

2. Ocupacié maxima: L'ocupacid
maxima de parcel-la es mesurard per

la projeccié ortogonal, sobre un
pldanol horitzontal de tot el volum
d'edificacio,

i no sobrepassard la

superficie grafiada en cada illa.

17. Regulacié d'elements publicitaris
i element técnics: Els elements
técnics, de servei, de publicitat, tipus
estacions transformadores, casetes
de comptadors, casetes de
vigildncia, elements decoratius i
publicitaris es podran instal-ar dins
de les franges d'espai lliure entre
edificacions i Iimits de parcel-la;
aquests elements no
comptabilitzaran en els parametres
d'ocupacidé i edificabilitat. Seran
elements amb una alcada maxima
no superior als 4 metres excepte els
elements publicitaris tipus totem que
podran tenir una alcada mdaxima de
12 metres. Es podra sobrepassar
aquesta alg¢ada fins a un maxim de

18 metres justificant la seva
installacié a través d'un estudi
paisatgistic. No podran volar a
I'espai public. Els elements

publicitaris han de ser de els propis
de |'activitat i no d'altres.
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Article 12.- DETERMINACIONS PER A
LA ZONA D'USOS TERCIARIS CLAU 14

Article 12.

[...]

4. Linia d’'edificacio: la linia
d’'edificacio seguird ['ordenacid
dibuixada en el pldanol Text Refds

Ordenacid 1, sera obligatori mantenir
I'alineacid de la facana paral-lela
als vials principals, excepte en la llla
F on a les parcelles de fonddria
variable es permetrd no seguir les
alineacions previstes perd respectant
les distancies minimes a vial,
establertes en el planol d'ordenacid
vigent del Pla Parcial; per tal de
poder ajustar-se als nous limits
caldrd, préevia o simultaniament a la
concessid de llicencia, 'aprovacid
d'un estudi volumetric que
formalitzard la proposta general i
justificard que amb la modificacid es

mantenen els parametres
d'ocupacid i edificabilitat madaxims,
aixi com I"altura reguladora.

L'aprovacié de I'estudi volumeétric ha
de ser per acord de [I'Organ
competent municipal que aprova les
llicencies d'obres.

Pel que fa a la distdncia entre dues
naus, es podrd variar en funcidé dels
limits de propietat, sempre que no
sigui inferior als 10 m. La parcel-lacio
definitiva ja vindra definida en el
projecte de parcel-lacié. S'admet
I'agrupacié de parcel-les a fi
d'obtenir altres de major dimensio, i
la subdivisid en altres de menors,
sempre que no en resti cap per sota
la parcel-a minima.

Parcel:la minima= 494 m?

Front minim de parcella =10 m

Article 12.- DETERMINACIONS PER A
LA ZONA D'USOS TERCIARIS CLAU 14

Article 12.

[...]

4. Linia d'edificaci¢: La linia
d'edificacié seguird I'ordenacid
dibuixada en el pldnol Text Refds
Ordenacié 1, sera obligatori mantenir
I"alineacié de la facana paral-lela
als vials principals amb les
segients excepcions:

— Per a les edificacions de petita
dimensid (€500 m2 d'ocupacid)
situades en parcelles amb
facana a tres vials solament
sera obligatoria I'alineacidé a la
carretera GI1-682.

— Per als usos de Gasolinera en
els que les edificacions es
podran situar dins del galib
sera obligatoria I'alineacié a la
carretera GI1-682.

— A l'llla F onles parcel-les tenen
fondadria variable es permetrd

no seguir les alineacions
previstes perd respectant les
distancies minimes a vial,
establertes en el planol
d'ordenacié vigent del Pla
Parcial

En aquests tres casos per tal de

poder ajustar-se als nous Ilimits

caldrd, prévia o simultaniament a la
concessid de llicencia, I'aprovacid
d'un estudi volumeétric que
formalitzard la proposta general i
justificard que amb la modificacié es

mantenen els parametres
d'ocupacié i edificabilitat madaxims,
aixi com ["altura reguladora.

L'aprovacié de I'estudi volumetric ha
de ser per acord de [|'0organ
competent municipal que aprova les
llicéncies d'obres.

Pel que fa a la distancia entre dues
naus, es podrd variar en funcié dels
limits de propietat, sempre que no
sigui inferior als 10 m. La parcel-lacidé
definitiva ja vindra definida en el
projecte de parcel-lacié. S'admet
I'agrupacié de parcel-lles a Ai
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5. Fonddria edificable: es fixa
uniformement en 32,50 metres,
excepte en la llla F que té fondaries
variables, i la facana minima per a
parcel-lacions en 10 metres per tota
la fondaria.

d'obtenir altres de major dimensio, i
la subdivisié en altres de menors,
sempre que no en resti cap per sota
la parcella minima.

Parcel-la minima= 494 m?

Front minim de parcella =10 m

5. Fondaria edificable: Es fixa
uniformement en 32,5 meftres,
amb les segients

excepcions:

— Per ales edificacions de petita

dimensid (500 m2
d’ocupacid) situades en
parcelles amb facana a tres

vials.

— Per als usos de Gasolinera en
els que les edificacions s’han
de situar dins del galib.

- En la llla F que té fondaries
variables.

11. Zones llivres d’edificacié:

[...]

2 Els elements técnics, de servei, i de

publicitat, tipus: estacions
fransformadores, casetes
comptadors, casetes de vigilancia,

elements decoratius i publicitaris, es
podran instal-lar dins de les franges
de d’espai lliure entre edificacions i
limits parcel-la; aquests elements no
comptabilitzaran en els pardmetres
d'ocupacié i edificabilitat. Seran
elements amb una alcada maxima
no superior als 3 metres, excepte els
elements publicitaris tipus totem que
podran tenir una alcada maxima de
12 metres. Aquets no podran volar a
I"'espai public. Els elements
publicitaris han de ser de els propis
de |'activitat i no d’alfres. S'han de
situar preferentment pel darrera de
la linia d'edificacid, que ve definida
per la paral-lela a 25 m de |'aresta
exterior de la calcada de la
carretera GIl-682. Aquests elements
publicitaris es poden autoritzar pel
davant de la linia d'edificacié quan

11.Zones llivres d’edificacié:

[...]

2. Els elements técnics, de servei, i de
publicitaft, fipus: estacions
fransformadores, casetes
comptadors, casetes de vigilancia,
elements decoratius i publicitaris, es
podran instal-lar dins de les franges
de d'espai lliure entre edificacions i
limits parcel-la; aquests elements no
comptabilitzaran en els parametres
d'ocupacié i edificabilitat. Seran
elements amb una alcada maxima
no superior als 3 metres, excepte els
elements publicitaris tipus totem que
podran tenir una alcada maxima de
12 metres. Es podra sobrepassar
aquesta algada fins a un maxim de
18 metres justificant la seva
instal lacié a través d'un estudi
paisatgistic. Aquests no podran volar
a |'espai public. Els elements
publicitaris han de ser de els propis
de I'activitat i no d’altres. S’han de
sifuar preferentment pel darrera de
la linia d'edificacidé, que ve definida
per la paral-lela a 25 m de I'aresta
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la distancia del suport a |'aresta
exterior de la calcada sigui, com a
minim, 1,25 vegades la seva alcada.

[...]

Article 17 Condicions especifiques
segons tipus d'ordenacio.

S'aplicaran els parametres i
determinacions del POUM per tof lo
que no es reguli pel PPU.

exterior de la calcada de Ila
carretera GI-682. Aquests elements
publicitaris es poden autoritzar pel
davant de la linia d'edificacidé quan
la distancia del suport a |'aresta
exterior de la calcada sigui, com a
minim, 1,25 vegades la seva algcada.

[...]

Article 17 Condicions especifiques
segons tipus d'ordenacié.

S'aplicaran els parametres i
determinacions del POUM per tof lo
que no es reguli pel PPU.
S'aplicara la normativa técnica i
sectorial aplicable vigent

Les Normes urbanistiques de

la Modificacid

inclouen una disposicid

derogatdria de I'apartat 3.4 de les Normes urbanistiques del Pla parcial que

es transcriu a confinuacio.
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2.2 Oportunitat i conveniencia en relacié als interessos pUblics i privats

L'article 97.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el
Text refds de la Llei d'urbanisme determina que en el cas de modificacions de
les figures del planejament urbanistic cal complir el seglUent:

. Les propostes de modificacié d'una figura de planejament
urbanistic han de raonar | justificar la necessitat de la
iniciativa, i l'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als
interessos publics i privats concurrents. L'organ competent per
aprovar la modificacié ha de valorar adequadament la
justificacié de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracid
negativa, ha de denegar-ia.

La necessitat de la iniciativa de la Modificacié que promou la Junta de
Compensacié del SUD 1 Sector Costa Brava es justifica per les seglents
circumstdancies:

- Deteccié de la contradiccié de planejament en I'eventual inici de les
obres d'edificacio.

- Correcci6 de les definicions contradictories del Pla parcial i adaptacidé
a la regulacid urbanistica establerta en el POUM 2020 vigent.

L'apartat 3 de la present memoria desenvolupa la justificacié de la proposta
pel que fa a l'oportunitat i conveniéncia amb relacié als interessos puUblics i
privats concurrents.

La present Modificacid no es troba en cap dels casos que farien que I'dorgan
competent en fes una valoracidé negativa en els termes establerts en |'article
97 “Justificacid de la modificacié de les figures del planejament urbanistic”:

- No comporta cap increment del sostre edificable, de la densitat de I'Us
residencial o de la intensitat dels usos o la seva fransformacié global.

- No sén terrenys de titularitat pUblica amb concessié de gestié o terrenys
privats que en els cinc anys anteriors van formar part del patrimoni
puUblic de sol i habitatge.

- No es modifica I'ordenacidé, que per si mateixa és coherent amb el
model d'ordenacid establert pel planejament general.
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- No comporta cap actuacié excepcional respecte al planejament
territorial, al conftrari, un dels objectius de la modificacié és I'adaptacid
de la normativa a un pla de rang superior.

- Es una proposta amb una projeccié adequada dels interessos puUblics;
es mantenen integrament la superficie i funcionalitat de les zones verdes
i els equipaments publics.

3. JUSTIFICACIO DE LA MODIFICACIO

3.1 Criteris i objectius urbanistics amb el planejament vigent

La Modificacié del Pla parcial proposada té com a objectiu resoldre les
diverses contradiccions urbanistiques que s'han detectat a la normativa: La
regulacié dels cossos sortints en planejament derivat del sector presenta
desajustos associats amb els tipus d'ordenacié de |'edificacid i ocupacid.

La definicié d'ocupacid, corresponent a I'edificacid residencial plurifamiliar
(Clau 11a), fa que els cossos sortints siguin incompatibles fora de les superficies
grafiades establertes com a gadlib, malgrat que es tracti d'una ordenacid
alineada a vial.

Aquest plantejament fa que els balcons s'hagin d'integrar obligatoriament en
I"alineacid de facana amb la conseqglent pérdua de condicié de com a cos
volat. Per tant, la Modificacid incidird en regular els voladissos en coheréncia
amb el tipus d'edificacié alineada a vial.

Alhora, donat que el POUM de Blanes ja regula els elements sortints, els
celoberts, els pous de ventilacié, la ventilacié i I'evacuacidé d'aigles pluvials
es considera suficient la remissidé que actualment fa I'article 17 de les Normes
urbanistiqgues del Pla parcial a les Normes urbanistiques del POUM per a la resta
del municipi. En aquest sentit, la supressié completa de |'apartat 3.4 evita
regular-ho de forma diferent i simplifica I'aplicacié de la Normativa en eliminar
les possibles confradiccions.

Finalment, s'incorpora nou contingut a les Normes urbanistiques per tal
d'especificar les particularitats de diversos elements com sén els totems
publicitaris, els edificis de petita dimensié i les estacions de servei i
construccions obertes. Aquesta nova regulacié ha de fer possible la seva
correcta ubicacié a I'ambit.

3.2 Criteris relacionats amb la composicié arquitectonica

En I'aplicacié de la Modificacid s'obté una major coheréncia compositiva de
I'edificacidé en si mateixa, i també amb I'entorn immediat que estd configurat
per una tipologia de facanes en la que els cossos sortints volats no es veuen
integrats dins les alineacions dels blocs plurifamiliars, siné que sobresurten del
pla de facana.
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Els elements volats de facana aporten beneficis a nivell paisatgistic, trencant
la uniformitat de I'aspecte exteriori proporcionant més espai Util i profunditat.
Aquests elements afegeixen una perspectiva més amable de la ciutat.

La connexid dels habitatges amb I'exterior ofereix una millor qualitat de vida
de les persones a través de la possibilitat de gaudir de I'espai exterior obert,
sense haver de sortir de I'edifici i mantenint un espai privat. Per altra part, els
balcons que se situen més enlld de I'alineacié de facana aporten una major
panordamica de la ciutat aixi com una relacié i identificacié de manera més
directa amb el lloc.

Els voladissos permeten un millor control de la il-luminacid i optimitzen la
ventilacié de I'habitatge. Les possibles distribucions permeten que arribi més
lum natural a I'interior de |'habitatge, disminuint la dependéncia de la
il‘luminacié artificial. Alhora també intervenen en |la proteccié de
I'assolellament del conjunt millorant-ne la climatitzacié i el confort.

La possibilitat d'afegir cossos sortits comporta avantatges en la flexibilitat del
disseny arquitectonic. L'Us de diverses formes i mides, la construccidé amb
diferents materials i textures o la combinacié d'ombresirelleus en facana, sén
factors que poden donar lloc a una imatge més rica del paisatge urba.

Els edificis de petites dimensions amb una sola alineacid eviten la formacid de
cossos excessivament llargs. Una correcta proporcié volumeétrica possibilita
una distribucidé optima, aixi com una implantacidé adequada per als seus usos.

Les dimensions d'un totem publicitari en coherencia i integracié al seu entorn
fan que el teixit comercial tingui el reclam previst per al desenvolupament de
la seva activitat.

La nova ordenacié de les edificacions destinades a |'Us de gasolineres, admeés
en el regim d'usos del Pla parcial per a la Clau 14, resol els inconvenients que
a la prdactica invalidaven aquest Us.

4. ALTRA DOCUMENTACIO

L'abast molt limitat de la modificacid puntual proposada justifica que la
present Memoria, sigui suficient per a copsar tots els detalls de la variacidé que
es vol introduir en la normativa del Pla parcial vigent.

Tot i aixi es vol fer esment als motius pels quals NO es consideren innecessaris
determinats documents:

- Estudi d'avaluacié de la mobilitat generada:
Referent a la justificacié de la mobilitat generada, la modificacid
proposada no té efectes sobre aquesta, ja que no preveu canvis

respecte a la prevista inicialment i no es troba en cap dels casos
previstos en el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels
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estudis d'avaluacié de la mobilitat generada, segons I'article 3 d’Ambit
d'aplicacié.

- Memoria social

La memoria social del pla és el document d'avaluacid i justificacidé
rconada de les determinacions i propostes del pla en matéria
d'habitatge, relatives a les necessitats socials d'accés a I'habitatge. El
contingut de la memodria social és establert pel Reglament de la Llei
d'urbanisme, Decret 305/2006, de 18 de juliol.

En aquest cas es tracta d’'un Pla Parcial aprovat I'any 2002 i, per tant,
no estava sotmes a |'obligatorietat de preveure |I'habitatge protegit.
Considerem que la modificacidé proposada no afecta l'ordenacid actual
respecte als pardametres urbanistics d'edificabilitat o de densitat
d'habitatges, i en tot cas no és una documentacié exigible segons es
desprén de I'article 118 del Reglament de la Llei d'urbanisme, Decret
305/2006, de 18 de juliol.

- Agenda d'execucio:

Les modificacions proposades no alteren el desenvolupament del Pla
parcial vigent. En l'actualitat ja es froben finalitzades les obres
d'urbanitzacid.

- Avaluacié econdomica i financera:

El present document no comporta cap cost o despesa econdomica més
enlld de la seva propia redaccid, que ha estat integrament assumida
per la Junta de Compensacié que el promou. Les obres d'urbanitzacid
del sector no pateixen cap increment de cost respecte ales que figuren
en el Projecte d'Urbanitzacié aprovat.

5. DOCUMENT COMPRENSIU

5.1 Objecte de I'’Annex

De conformitat amb alld que disposa l'article 25.3 de la LS i I'article 8.5.a) del
Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei
d'urbanisme, la ciutadania té dret a consultar i ser informada sobre el
contingut dels instruments de planejament i gestidé urbanistics.

Concretament en article 25.3 de la LS s'estableix:

En els procediments d'aprovacid o d'alteracié d'instruments
d'ordenacid urbanistica, la documentacidé exposada al public
ha d’'incloure un resum executiu expressiu dels punts seguents:
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a) Delimitacié dels dmbits en els quals I'ordenacid projectada
altera la vigent, amb un pla de la seva situacid, i abast de
I'esmentada alteracio.

b) Si s'escau, els ambits en qué se suspenguin I'ordenacié o
els procediments d'execucid o d'intervencid urbanistica i la
durada d'aquesta suspensio.

Per altra banda a article 8.5.a) del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel
qual s'aprova el Text refdés de la Llei d'urbanisme s'estableix:

a) En la informacid publica dels instruments de planejament
urbanistic, cal que, conjuntament amb el pla, s'exposi un
document comprensiu dels extrems segients:

Primer. Planol de delimitacid dels ambits subjectes a suspensid
de llicencies i de tramitacié de procediments, i concrecid del
termini de suspensid i de I'abast de les llicéncies i tramitacions
que se suspenen.

Segon. Un resum de I'abast de llurs determinacions i, en el cas
que es tracti de la revisid o modificacid d'un instrument de
planejament urbanistic, planol d'identificacié dels ambits en
els que l'ordenacié proposada altera la vigent i resum de
I'abast d'aquesta alteracio.

L'objecte del present annex és donar compliment a aquestes determinacions
legals.

5.2 Situacié i ambit

La present modificacié se situa en I'ambit format pel SUD 1 Sector Costa Brava,
del municipi de Blanes. La superficie de I"admbit és de 14,18 ha segons POUM
2020.

5.3 Ambit i abast de la suspensié de llicéncies

L'article 73.1 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el
Text refds de la Llei d'urbanisme i I'article 101 del RLU faculta als organs
competents per poder suspendre la tframitacié de plans urbanistics derivats
concrets i de projectes de gestid urbanistica i d'urbanitzacidé, com també de
suspendre I'atorgament de llicéncies de parcel-lacid de terrenys, d'edificacid,
reforma, rehabilitacié o enderrocament de construccions, d'instal-lacié o
ampliacié d'activitats o usos concrets i d'altres autoritzacions municipals
connexes establertes per la legislacid sectorial, amb la finalitat d'estudiar-ne
la formacié o la reforma.

L'article 73.2 del TRLU estableix que l'aprovacidé inicial dels instruments de
planejament urbanistic obliga |'administracié competent a acordar les
mesures enunciades en |'arficle 73.1 del Decret legislatiu 1/2010, de 3 d'agost,
pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, en els ambits en que les
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noves determinacions comportin una modificacié del regim urbanistic. També
es pot acordar la suspensidé en el cas que es pretengui assolir altres objectius
urbanistics concrets, els quals hauran d’'ésser explicitats i justificats.

D'acord amb la naturalesa de la present modificacid, es considera procedent
la suspensié de tramitacid de projectes de gestid urbanistica i d'urbanitzacio.
L'ambit de suspensidé de tramitacié de projectes de gestid urbanistica i
d'urbanitzacié és el mateix ambit del SUD 1 Sector Costa Brava i es determina
graficament a la imatge segUent:

SUD 1 Sector Costa Brava

Ambit de suspensié de llicéncies

5.4 Objectius de la Modificacié

A continuacid es descriuen els objectius de la modificacié puntual que permet
que els cossos sortints sobrepassin el galib d'ocupacié maxima permesa en
I'edificacié amb ordenacidé d'alineacié a vial.

En relacié al regim urbanistic:

- Resolucid de contradiccions en el planejament vigent
- Necessitat de precisar la regulacid d'elements publicitaris

- Manca d'ordenacié dels edificis de petita dimensid
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- Desajustos en I'ordenacid de les gasolineres

5.5 Abast
El contingut de la Modificacid puntual de Pla Parcial s'ajusta a les
caracteristiques de la proposta:

- Memoria

- Normes urbanistiques

— Planol de suspensid de llicéncies

L'abast normatiu de la modificacid es concreta en els seglents aspectes:

- Modificacié de les Normes urbanistiques
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1. MODIFICACIO DE LES NORMES URBANISTIQUES DEL PLA
PARCIAL

Nova redaccidé dels articles 11.2, 11.17, 12.4, 12.5, 12.11.2, 17 i incorporacid
d'una disposicidé derogatoria.

Article 11.- DETERMINACIONS PER A LA ZONA RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR
CLAU 11a

2. Ocupacié mdaxima: L'ocupacié mdaxima de parcella es mesurard per la
projeccidé ortogonal, sobre un pldanol horitzontal de tot el volum d'edificacid i
no sobrepassard la superficie grafiada en cada illa.

17. Regulacidé d'elements publicitaris i element técnics: Els elements tecnics,
de servei, de publicitat, tipus estacions ftransformadores, casetes de
comptadors, casetes de vigildncia, elements decoratius i publicitaris es
podran instal-lar dins de les franges d'espai lliure entre edificacions i limits de
parcel-la; aquests elements no comptabilitzaran en els pardmetres d'ocupacid
i edificabilitat. Seran elements amb una alcada mdxima no superior als 4
metres excepte els elements publicitaris tipus totem que podran tenir una
alcada madaxima de 12 metres. Es podrd sobrepassar aguesta alcada fins a un
maxim de 18 metres justificant la seva instal-lacié a través d'un estudi
paisatgistic. No podran volar a I'espai pUblic. Els elements publicitaris han de
ser de els propis de I'activitat i no d'altres.

Article 12.- DETERMINACIONS PER A LA ZONA D’'USOS TERCIARIS CLAU 14

4. Linia d'edificacid: La linia d'edificacid seguird I'ordenacid dibuixada en el
planol Text Refds Ordenacid 1, serd obligatori mantenir I'alineacié de la
facana paral-lela als vials principals excepte amb les segUents excepcions:

- Per ales edificacions de petita dimensid (<500 m2 d'ocupacid) situades
en parcelles amb facana a tres vials solament serd obligatoria
I'alineacidé a la carretera GI-682.

— Per als usos de Gasolinera en els que les edificacions es podran situar
dins del galib serd obligatoria I'alineacid a la carretera GIl-682.

- Al'llla Fonles parcel-es tenen fondaria variable es permetrd no seguir
les alineacions previstes perd respectant les distancies minimes a vial,
establertes en el planol d'ordenacid vigent del Pla Parcial
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En aquests tres casos per tal de poder ajustar-se als nous limits caldrd, prévia
o simultdniament a la concessié de llicéncia, |'aprovacié d'un estudi
volumetric que formalitzard la proposta general i justificarad que amb la
modificacidé es mantenen els pardmetres d'ocupacid i edificabilitat maxims,
aixi com I'altura reguladora. L'aprovacid de I'estudi volumétric ha de ser per
acord de I'organ competent municipal que aprova les llicéncies d'obres.

Pel que fa a la distadncia entre dues naus, es podrd variar en funcid dels limits
de propietat, sempre que no sigui inferior als 10 m. La parcel-lacié definitiva
ja vindra definida en el projecte de parcel-lacid. S'admet I'agrupacidé de
parcel-les a fi d'obtenir altres de major dimensid, i la subdivisié en altres de
menors, sempre que no en resti cap per sota la parcella minima.

Parcella minima= 494 m?2
Front minim de parcella =10 m

5. Fondaria edificable: Es fixa uniformement en 32,5 metres, excepte amb les
seglents excepcions:

- Per ales edificacions de petita dimensié (€500 m2 d'ocupacid) situades
en parcel-les amb facana a tres vials.

— Perals usos de Gasolinera en els que les edificacions s"han de situar dins
del galib.

- Enlallla F que té fondaries variables.

11. Zones lliures d'edificacio:

2. Els elements técnics, de servei, i de publicitat, tipus: estacions
transformadores, casetes comptadors, casetes de vigilancia, elements
decoratius i publicitaris, es podran instal-ar dins de les franges de
d'espai lliure entre edificacions i limits parcel-la; aquests elements no
comptabilitzaran en els pardametres d'ocupacié i edificabilitat. Seran
elements amb una alcada madaxima no superior als 3 metres, excepte els
elements publicitaris tipus totem que podran tenir una alcada madaxima
de 12 metres. Es podrd sobrepassar aquesta alcada fins a un maxim de
18 metres justificant la seva instal-lacid a través d'un estudi paisatgistic.
Aquests no podran volar a |I'espai puUblic. Els elements publicitaris han
de ser de els propis de I|'activitat i no d’altres. S'han de situar
preferentment pel darrera de la linia d'edificacié, que ve definida per
la paral-lela a 25 m de I'aresta exterior de la calcada de |la carretera
Gl1-682. Aquests elements publicitaris es poden autoritzar pel davant de
la linia d'edificacié quan la distancia del suport a I'aresta exterior de la
calcada sigui, com a minim, 1,25 vegades la seva alcada.
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Article 17 CONDICIONS ESPECIFIQUES SEGONS TIPUS D'ORDENACIO.

S'aplicaran els paradmetres i determinacions del POUM per tot lo que no es
reguli pel PPU.

S'aplicard la normativa tecnica i sectorial aplicable vigent

DISPOSICIO DEROGATORIA

Es deroga I'apartat 3.4 de les Normes urbanistiques del Pla parcial Costa Brava
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I11. ANNEX — PLANOL ORDENACIO VIGENT
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auipa
676m2

dificacié

Verd pasi
1785 m2

C/ Joan Comorera

TALL 14 USDS TERCIARIS
A SUPERFICIE | REFERENCIA| OCUPACIO | EDIFICABILITAT | ARM.
F1 2340 4681
F2 2340 4.680
. ig
E 13532 = =3 TARL PB+1
F3-BAM 1557 3198
G 3436 G 1691 3382 PB+1
HI 2573 5145
H 12535 H2 1830 3.660 PB+1
"3 2.850 5700
ToTaL 29.903 15.960 31927
AU 11a 1AL PLURIFAMILIAR
PARCEC |INDEX _ |DENSITAT
A SUPERFICIE | REFERENCIA| OCUPACIO | EDIFICABILTAT | ARM. |MINIMA |EDIFICAB |NETA
AL Too7 5171 T habit
A 5270 A2 an1 2200 PRIS a0 [2,624268 | cada
A3 503 3,459 s3m2
B1 1037 5.184
82 1037 5185 1 habit
+
s 7.623 83 763 3547 idons oy o cada
84 1087 2415 58 m2
C1AM 1144 5720
c 5.641 Cal 236 78 PR+ 00 22 ok
3 751 3755 cada
(] 441 2204 63 m2
o1
3333,00 11.256
D 10872 = PEd 0o oay; | “LHat
D3 1810,09 5.051 cada
D4 1082,07 5411 sam2
ToTAL 29.406 15.452 70316 507 HAB

Quadre adaptat a la Modificacié puntual del Pla parcial que va ser aprovada definitivament per acord de la CTUG de 30/04/2019 i publicada al DOGC nim.
7912, de 8/07/2019

S

( MODIFICACIO PLA PARCIAL
l CLAU 11-A
[sUP.AmeiT 87618

'SISTEMES GENERALS TES + 3270

otal

VIARI + = 18.372
VERD = 11478
EQUIPAMENTS = 11833
|m_rn.LE61.?uauc - 8310 = 41483 |
[TOTAL S0L PRIVAT 29.408
[EDIFICABILITAT 70.315

CLAU 14

SUP AMBIT 63,261

SISTEMES GENERALS 6638 + 7689

fotal 70.950

VIARI = 24250
IWERD 39 = 10889
EQUIPAMENTS 2654 + f = 5508
TOTAL SOL PUBLIC BE8E + 1358 = 4047
ITOTAL SOL PRIVAT 29.903
EDIFICABILITAT 31927

Ambit inkclal del sector 130830 m'
Incotporacié SG |CI. m®
superficie total m*

sLp 86l public TiAT1 m?
Incorporacid SG 10859 m*

total sél piblic del sector m*
|sup.total sdl privat del sector 59308 m*

102242 " m?

!sdaﬁr.ablltﬂ total del sector

Quadre modifcat per la Modificacié puntual del Pla parcial que va ser aprovada definitivament per acord
de la CTUG de 30/04/2019 i publicada al DOGC niim. 7912, de 8/07/2019 va generar una ampliacio de

superficie d'equipament SD-6 i una disminucio de vialitat de 489,14 m2.

E.P. ENGINYERIA GRUP 7, S.L.P.
Febrer 2023

Jaume Corominas Blanch
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