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OBJECTE 1 JUSTIFICACIO

La present modificacié puntual del Pla General té per
objecte, complementariament amb el qué es proposa en la
Revisio del Pla General d"Ordenacid en tramit final:

. procurar un major equilibri d"usos en el teixit urba
historic de Sant Genis de Palafolls, d"acord amb el que
havia sigut la seva configuracio antiga i1 la previsible
evolucio moderna dels usos i les tipologies
arquitectoniques que hi donen resposta, en relacié
especialment amb la dotacidé de parking que s"ha implantat a
Palafolls

. evitar situacions d"habitatge tipus apartament o estudi
de molt baixes superficies habitables, en aplicacié dels
minims vigents d"habitabilitat, de caracteristiques urbanes
de ciutat mitjana o gran, en contradiccié amb el taranna
sobretot familiar del nucli antic, relacionat amb el passat
agrari i1 menestral, 1

. mantenir i millorar I"evolucio global i, per tant, formal
arquitectonica, del nucli historic, com a tal, desenvolupat
en el llarg carrer Nou centrat en l"església mil-lenaria i
la placa, en ordre a la qualitat ambiental, i en relacio
amb la seva funcid de centre d"una extensa area de ciutat-
jardi en creixement a l1"entorn.

En efecte, la densificacid que es produeix en certes arees
dels teixits historics dels pobles del nostre pars es basa
en [1Taprofitament exhaustiu del sostre per a habitatges
minims, d"uns 40 m2 o poc més, inclus dels espais sota les
teulades -- com a peces d"habitacié admeses si pertanyen a
I"habitatge inferior -—, expulsant la complexitat del
comerg o petites activitats de taller o emmagatzemat junt
amb 1"habitatge, 1 congestionant els teixits 1 carrers de
configuracio estreta 1 irregular.

En l1"ordenacié dels tres nuclis antics de Palafolls (Les
Ferreries, Les Ferreries Petites 1 Sant Genis), el Pla
General de 1986, va triar (art. 175) la consolidacié del
parcel-lari historic, de caracter familiar, el qual es
deixava créixer espontaniament (no limitar-hi el nombre
d"habitatges) per afavorir-lo 1, realment potenciar-Ilo
evitant la degradacié que sovint els assetja. Ara, la
irrupcio dels promotors immobiliaris obliga al control de
la densitat, excessiva en aquests centres.

El valor dels centres historics resideix, a Palafolls com a
tants pobles catalans, en llur equilibri formal 1 d-usos,
sense menystenir-ne I"evolucié -- com ho és la perdua del
magatzem d"estris agricoles en els baixos de la casa.



AMBIT

L*ambit comprén els sols qualificats de zona -Ul- de la
vila historica, pel Pla General vigent, en el nucli de Sant
Genis de Palafolls.

Es, per tant, el conjunt dels fronts del carrer Nou,
qualificats aixi 1 majoritariament consolidats, de 510 m de
longitut de les dues facanes nord 1 sud al carrer,
basicament en la sud.

Es delimita en els planols annexes.

CONTINGUT DE LA PRESENT MODIFICACIO DEL PLA GENERAL

Es modifiquen els aspectes normatius del Pla General
vigent, relatius a:

- la facana minima edificable
- la fondaria maxima edificable en planta soterrani i
- la normativa esteética,

en les Normes Urbanistiques i en els planols normatius a
escala 1/1.000, i amb [la precisié de les condicions
transitories d-aplicacid a les propietats existents amb
anterioritat a la present modificaci6 puntual.

Tot el qual resta explicat en [I"apartat d""analisi
jJustifTicatiu” del present document.

EL PLA GENERAL VIGENT

El text normatiu vigent del Pla General, aprovat el 1986 1
refos el 1991, aixi com el Refés 2001 el-laborat en el
conjunt dels treballs de la Revisié del Pla General (2000-
2004), regulen identicament en els articles que es proposa
de modificar (independentment del que es proposa afegir),
respecte de la zona de la Vila Historica (clau grafica -
Ul-):

Art. 172. Determinacions dels Plans Especials.

En els Plans Especials de Reforma Interior es respectaran:

a) la vialitat sera aproximadament la mateixa pre-existent,
no podent-se reduir

b) 10 % de la superficie del sector per a parcs o jardins
publics



c) 18 % del sector per a equipaments comunitaris publics

d) I"edificabilitat de I"art. anterior, 1

e) ocupacidé maxima del sol privat per edificacio del 60 % i
amplada minima de facana de 5 m.

Art. 173. Tipus d"ordenacio.

Només s"admet el tipus d"ordenacié en edificacions
continues segons alineacions de vialitat.

Art. 174. Alcada edificable.

1. L"alcada maxima edificable és de planta baixa més dues
plantes pis, 1 de 10.0 m. com a maxim des del nivell de
la planta baixa. No obstant, la mesura de 1’alcada es
deduTra per aproximacio a les edificacions veTrnes,
prioritariament les antigues o tradicionals.

A tal efecte s’utilitzara informacié addient.

2. En cas en qué els edificis antics o tradicionals verns
del mateix front de carrer tinguin diferents

alcades o diferent nombre de plantes, es tindran en

compte els criteris seguents:

- s”’enrasaran les linies horitzontals de les facanes:
els ornaments o ressalts entre les plantes, els
dintells, les arestes d’obertures de les facanes, o
d altres linies

- s”’utilitzaran promigs entre alcades diferents, planta
per planta

- es procurara que la composicido de la facana es rela-
cioni amb les de I”arquitectura a tenir en compte
en el front.

3. S’admet sempre planta baixa més dues plantes pis,
excepte el que es regula en 1”art. 182.

Art. 175. Parcel.laci6é 1 facana minima.

La facana minima es regula a partir de la divisio
parcel._laria existent en el moment de [1”aprovacio
definitiva del Pla. S’admet una parcel.lacié minima de 5 m.
de facana, tan en la peca originada com en l’original.

Art. 176. Fondaria edificable.

La fondaria edificable d’aquesta zona es regula
pormenoritzadament illa per illa en els planols normatius
del Pla General corresponents al sol urba, a escala
1/1.000.



Cal fer esment de l1Tart. 147, respecte de la complexitat
dels usos admesos en la zona de la vila historica, que
permet amb limitacions els residencial, terciari comercial
1 d"oficines, emmagatzemat 1 1industrial, equipaments 1
garatge -- aquest precisat a continuacio.

Per tant, també cal assenyalar, per la seva incidéncia en
la present proposta, I"aprovacidé recent de I"afegit de
I"art 143 bis, a les Normes del Pla General, que obliga a
la dotacié d"una placa d"estacionament o garatge per cada
habitatge, excepte en edificis de menys de 5 m d"amplada de
facana 1 altres suposits, aixi com el Decret 259/03 sobre
habitabilitat, que admet habitatges nous o reformats de
superficies reduirdes.

LA REVISIO DEL PLA GENERAL

Si bé no ha entrat en vigéncia, es transcriu el
paral -lelisme de la normativa en tramit, en la Revisio del
Pla General d*Ordenacid, excepte en precisions que resulten
positives i originen aspectes de la proposta estética que
s"efectua en la present modificacio:

Art. 167 (de la Revisio del Pla General). Determinacions
dels Plans Especials.

En els Plans Especials de Reforma Interior es respectaran:

a) la vialitat sera aproximadament la mateixa pre-existent,
no podent-se reduir

b) cessions minimes per a sistemes del 30 % del total

c) l"edificabilitat de I"art. anterior, 1

d) ocupacié maxima del sol privat per edificacid del 60 % i
amplada minima de facana de 5 m.

amb ["ajustament, respecte del Pla General vigent, de les
cessions de sol.

A més, l7art. 146 té el mateix contingut del 147 del Pla
General vigent, respecte dels usos en la zona de la vila
historica.

També cal assenyalar que la Revisio del Pla General
incorporara, obviament, el text definitiu de I"esmentada
esmena de l"articulat que regula la dotacié d"aparcaments
en edificis d"habitatges, 1 que estableix una placa de
garatge tancat en baixos o planta soterrania, per cada
habitatge.



Respecte de la regulacié estética, és rellevant com
evoluciona en I17art. 20 de la Revisid (Conceptes comuns als
tipus d’ordenacid), 1 concretament es defineix per primera
vegada:

4. Planta de golfes és la situada sota la coberta inclinada,
aprofitant el darrer forjat i la teulada, la qual ha de
tenir una pendent maxima del 30 %. No pot originar
mansardes 1 les obertures seran totalment planes o
buidades sota el pla de coberta, ni I"espai que en resulti
pot constituir un habitatge independent ni un us
independent dintre d * una edificacié. En el seu cas,
computaran en l"edificabilitat a partir d"1.5 m. d"alcada
Iliure interior,

en relacié amb el punt primer de I1"art. 21 (Sobressortits de
I’alcada reguladora), que s"ha tramitat aixi:

1. L*alcada reguladora de cada qualificacid no compren el
darrer forjat i és un maxim. No s" admet cap ampit per
damunt del darrer forjat projectat, encara dque es
mantingui dintre de 1 alcada maxima,

pel qual s"eviten plantes golfes especulatives.
També, del mateix article, punt 2, es té:

Per damunt de les alcades reguladores o de 1la projectada

en una obra només s’admeten:

- les cobertes, de pendent maxima del 30%, amb arrencada
teorica des d’una linia horitzontal paral.lela a les
facanes, amb un vol maxim no superior de 80 cm.

- les cambres d’aire amb elements de cobertura per coberta
plana, en un gruix total de 65 cm.

- els elements técnics de I’edifici, com antenes, plaques
solars o columnes d ” aire, no practicables per una
persona

- les baranes, d’un maxim de 1,5 m., com els remats
decoratius.

En el cas de les caixes d” escala 1 ascensor, no es
conceptuaran com a instal.lacions téecniques, car permeten
I’entrada d’una persona o varies; no s’ admetran doncs,
sobressortint de les cobertes ni del seu perfil teoric.

En el tipus d-ordenacidé d-"aplicacidé els edificis es situen
obligatoriament amb la facana frontal segons un pla vertical
que contingui I alineacié del carrer, i1 es desenvolupen
essencialment segons un cos senzill donat per un alcada
constant i una fondaria respecte al carrer també constant.



Pero en I"art. 28, de retrocessos de l1’edificaci6, s"admeten
amb precaucid, si es tramiten com a Estudis de Detall.

Finalment, en I"art. 33. (Definicid de la planta baixa), és
d"interes la nova regulacio de l°esgraonament transversal al
carrer, ja que s"han donat edificis que posteriorment tenen
més plantes d eles admeses 1 que en I"apartat 3 millora
I"actual regulacio:

1. Les plantes baixes no poden sobresortir més de 90 cm. per
damunt de la rasant de la voravia del carrer. La situacié
per damunt de la rasant només s’admet en vials de molta
pendent, i1 no pot donar Hlloc a obertures del possible
soterrani.

2. En cas de sobresortits majors de 90 cm. s’ esgraonara la

planta baixa perqué s”acompleixi el punt primer.

3. Si el terreny té pendent transversal a les facanes:
a) s"admetra si el pendent és ascendent cap a I interior
d*illa, limitada pel punt anterior i pel pla paral-lel
a les facanes on hi hagi almenys un punt del terreny
teoric (unint les rasants dels dos carrers oposats que
conformen 1"il1la) que iguali 1"alcada de 3.80 m.
b) s"esgraonara de manera que no sobressurti més de 0.9 m
pel damunt del terreny natural, si el terreny és des-
cendent.

Evidentment, es mantenen: l1"art. 34 (Subdivisi6é de la planta
baixa), que diu que no s’admet la subdivisio de la planta
baixa en entressol i semi-soterrani, i I"art. 35 (Atics), pel
qual no s’admeten per damunt de les alcades permeses en la
present normativa, els atics ni sobre-atics, aixi com I* art.
36 (Mitgeres vistes), que assenyala que les mitgeres
resultants de diferents alcades o0 retrocessos que resultin
vistes hauran d’acabar-se amb materials 1 solucions de
facana.

Es d"interés la regulacié d"aquest nucli historic com a
Area dT"Interés Patrimonial, que suposa que en l"art. 376 de
les Normes Urbanistiques de la Revisido del Pla General
s"estableixi com a prioritaria la rehabilitaci6 i estabelix
criteris estétics utils, 1 que diu basicament:

a) és prioritaria la rehabilitacié, per al qual I"Ajuntament
disposara instruments de foment 1 ajut, 1 en aquest sentit
no s"admet la reforma d“un edifici o d"un element sind la
restauracid si hi concorre almenys un dels seglents
parametres:

- antiguitat major de 50 anys de 1"edifici o de I element
- en Us actual, excepte millora d" habitabilitat en habi-



tatges

bon estat constructiu (la despesa de rehabilitacidé no és
major que 1"obra nova)

és complementari amb altres elements constructius o
estéetiques en bon estat, segons el criteri anterior

b) si poden admetre®s altres iIntervencions:

s"admeten enderrocs justificats, excepte dels elements
qualificats com a -X2- per aquest Pla General

les reformes exteriors han de recuperar els trets
tradicionals dels edificis i1 construccions, i1 en les
facanes principals no s"admet cap material de contrast
excepte els detalls menors, 1 les obertures noves per a
millor habitabilitat tindran el format de les pre-
existents

les reformes iInteriors han de mantenir 1 estructura 1
els elements (escales, paviments...) valuosos, podent-se
obrir passos o portes de comunicaci6é, 1 millorar el
confort amb instal-lacions

les ampliacions o obres de nova planta no poden superar
I"alcada ni mides pre-existents, sind ésser-ne inferiors
clarament, encara que poden tenir un [llenguatge arqui-
tectonic modern pero no “revival”, amb la condicio
de ser neutre en forma, color 1 materials, ni poden
suposar la destruccid de porxats, tanques, reixes, recs,
pous, eres, basses, arbrat rellevant, o altres elements
o mostres de la colonitzacié efectuada fins avui, ni
poden tancar visuals de monuments, prevalent la del
Castell, o panoramiques; aixi, han de separar-se en el
seu cas dels edificis o altres elements el necessari per
fer efectiu el que es disposa en aquests punts...
incrementant si convé les fondaries edificables i re-
solent les tipologies per a cada Us segons un Estudi de
Detall.._pero s"admet en sol urba I"alcada edificable
del Pla General excepte que per la fondaria de la pro-
pietat, es pogués resoldre per a un front complet amb
menor alcada, cas en el qué es redactara un Estudi de
Detall del conjunt.

Aspectes que la present Modificacio resol especificament.

CANVIS DE LA NORMATIVA ACTUAL EN TRAMIT

Les diferéencies entre el Pla General vigent i la Revisid en
tramit deriva de I acord de la Comissié Territorial
respecte del darrer document, del juliol del 2002, i
consisteixen en reduir les cessions de sol per a Plans
Especials en aquesta mateixa qualificacié de ™"vila
historica™ (clau grafica -Ul-) i en precisar aspectes de
regulacié de les golfes 1 les alcades edificables.



Per tant, ni en el Pla General vigent ni en la Revisio del
mateix en tramit no es regulen les densitats d"habitatges,
que es proposa dTintroduir per al nucli historic de Sant
Genis de Palafolls.

Agquesta manca de regulacié es va basar en [1"opcid de
consolidacio del parcel - lari historic, de caracter
familiar, el qual es deixava créixer espontaniament per
afavorir-lo, sense que la irrupcié actual dels promotors
immobiliaris fes canviar I optica.

Es constata, a més, el tramit final de la nova regulacio
dels estacionaments o garatges en edificis d"habitatges,
que afecta I1"art. 143 bis., de 'garatges"™ (1"article es
preveu que sigui el no. 142 en el text de la Revisio del
Pla General), 1 que suposa que en el carrer Nou de Sant
Genis hi haura la dotacidé d"una placa d"estacionament per
cada habitatge, dintre dels 18 m des de la facana al
carrer, en baixos 0 soterrani, excepte per a amplades de
facana a carrer menors de 5 m. Atés que no es permet
parcel-lar de nou amb amplades inferiors a 7 m en la
present  proposta, aguesta excepcid sera Unicament
d"aplicacié a parcel-les anteriors a l"entrada en vigor el
1987 del Pla General.

Agquesta nova dotacié de garatge altera 1la tipologia
edificatoria, com es veura.

Un canvi rellevant és la introduccié com a Area d"Interés
Patrimonial, a la qual es dobna anticipada resolucié en el
present document, tot i1 mantenint la rehabilitacié com a
eix prioritari de les intervencions arquitectoniques.

Finalment, el Decret 259/03 d"habitabilitat vigent, pel qué
estableix referent a les superficies Utils segons programa
(per a dos persones: 30 m2). En I"analisi de I"apartat que
segueix es pren un promig de 40 m2/habitatge.

ANALISI JUSTIFICATIU

Les facanes de I"ambit objecte de la modificacid present
tenen 510 m de longitut, subjecte a la qualificacio de zona
-Ul- de la vila historica (no hi ha altres qualificacions a
Sant Genis que ITuni-familiar en ciutat-jardrn)

Els terrenys, normalment edificats, tenen les seglents
facanes a vial:
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- nord del carrer (configuracio irregular i gran): 22.7 m -
14.9m - 12 m - 47.0 m (subdivisibles)

- sud del carrer (configuracidé gotica, excepte 1"extrem
oest): 90 m-7.0m-2145m-7.0m-7.0m-121.0m - 6.3
m-6.3m-55m-7.1m-59mMm-6.3m-6.3m-59m-
6.3 m-59mMm-59m-120.2m-4.9m-6.3m-59m -
5.5m-5.5m- 13.7 m (indivisibles)

- devant església (configuracio mitjana): 15.7 m - 11.0 m.

Els calculs quantitatius suposen:

. planta baixa més dues plantes pis, en 10.0 m d"alcada
maxima de l"edificacid (s"exceptuara, en la Revisid del Pla
General 1"ambit de la facana nord immediat a l"església, de
planta baixa més una planta pis),

. parcel-la edificable de 5 m de facana minima a vial i

. fondaria segons planols normatius, de 14 m, amb
I"interior d illa inedificable.

Agquesta ordenacid dona un sostre teoric maxim de:
510 m x 14 m x 3.0 = 21.420 m2 de sostre edificable total.

S1 sTaprofita segons un model de 40 m2 de sostre construit
per habitatge tipus apartament, és obvi que en resulta un
elevadissim potencial: 535 apartaments.

La realitat actual és d"uns 38 habitatges uni o bi-
familiars, més la possible parcel-lacié de 1 extrem oest
del carrer (facana sud), d"una sola propietat, que en
peces de 5 m, podria afegir-hi uns 71 m (RPG) / 5 = 14
habitatges.

La densificacid podria desfigurar el poble.

Es proposa, doncs, d"aplicar per "analogia" (de la llogica
del mateix planejament vigent) I article 188 del Pla
General vigent i 183 de la Revisio en tramit final, que diu
que les parcel-les han de fer 12 m de facana minima per a
ser pluri-familiars -- excepte les existents --, 1 de 5 m
per destinar-les Unicament a uni-familiars. Aquestes
regulacions afecten la zona -U2- suburbana en fronts
continus, molt semblant a la que es regula mb la clau -Ul-.

Per tant, es proposa reunir ambdues mides de facana en una
sola, per establir el parametre 7 m per a una densitat
familiar de dos habitatges:

7.0 m x 14.0 m x 3.0 plantes = 294 m2 de sostre

és a dir, amb 147 m2 bruts/habitatge, enlloc d"uns 40 m2.
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El potencial es redueix de 535 apartaments a 145
habitatges.

Alhora, 1 per evitar que apareguin les noves densitats amb
arquitectures de bloc urba, es proposa també d"acotar a dos
els habitatges per escala de vernatge. Es a dir, l"accés a
una unitat bi-familiar per separat de la verna.

S"afavoreix la construccidé d"unitats casa-2 habitatges, de
dimensions redurdes 1 historiques -- per bé que en
evoluci¢6 tipologic-formal -- i I aparici6 d"usos admesos
diversos en els baixos. Les places d“estacionament
obligades (dues) poden encabir-se en els baixos.

Per a petites amplades de facana els baixos s"han de
destinar a accés 1 garatge, pero per a majors apareix una
millor complexitat 1 programa habitacional, com s"il-lustra
a continuacié. ElI tipus arquitectonic té la clau en
I"amplada de facana, com és costum.

Per a la minima parcel-la, de 5 m de facana a vial, resta
un tipus exigu, de les seguents dimensions:

- planta baixa de 14 m x 5 m = 70 m2: accés comu als
habitatges + 2 places d"estacionament (que no poden
encabir-se en soterranis per manca de desenvolupament de la
rampa, ni exhaurint els 18 m de fondaria de l1"article de
garatges)

- planta 12 : un habitatge de 70 m2 menys escala

- planta 22 : un altre habitatge de 70 m2 + possibilitat
d"afegir-hi 8 m x 5 m = 40 m2 en les golfes, a partir de
I"alcada d* 1.5 m Iliures, si es fa la teulada al 30 %.

Pero per a una parcel-la de 7 m de facana apareix un local
comercial:

- planta baixa de 14 m x 7 m = 98 m2: accés comu als
habitatges + 2 places estacionament (poden encabir-se
ajustadament en soterrani, inclis per a més places i
serveis) + local 41.5 m2 o més, per a comerc o altre.

- planta 12: un habitatge de 98 m2 menys escala

- planta 22: un habitatge de 98 m2 + i1d.id.

I per a una parcel-la de 9 m la qualitat millora:

- planta baixa de 14 m x 9 m = 126 m2: accés comu als
habitatges + rampa a soterrani per estacionaments i
serveis + local d"uns 88 m2

- planta 12: un habitatge de 126 m2 menys escala

- planta 22: un habitatge de 126 m2 + id.id.

Els esquemes adjunts ajuden a entendre I"analisi. Ates que

les rampes, de pendents maximes del 4 i el 20 % exigeixen
major fondaria, aquesta s eleva a 18 m en soterranis.
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LA COMPOSICIO ARQUITECTONICA I LES TRANSITORIES

En el planol nombre 2 s"ha reprodurt per al present refoés
part del reportatge fotografic efectuat, centrat en
I"esplendida església mil-lenaria romanica de Sant Genis de
Palafolls.

Normalment sén cases de poble tradicionals, entre mitgeres,
de baixos més planta, coberta de teulada a dues aigies i
obertures encara redurdes, per a habitatge familiar. Les
peces d"emmegatzemat agricola sén d"accés posterior,
exempts o no de l"edifici.

Per tant, s"ha de tenir en compte 1 ser acurats en: les
remuntes d"una planta, la coberta, les obertures 1 els
materials 1 colorit.

Es trien els elements de pla de facana unic, 1 tanmateix
deixant el retrocés optatiu paral-lel a la linia de carrer
(evitant els murets i1 tanques separadors) si es tracta de
terrenys de facana important, la coberta inclinada a dues
aigues de teula, I"esgraonament perpendicular al vial en
cas de terrenys de forta pendent transversal com n"hi han,
la separacio de les obertures d® 1 m com a minim a mitgera,
el color centrat en el de la pedra de I"església
mil-lenaria de Sant Genis com a icona del nucli, els
materials neutres excepte en detalls 1 la rehabilitacié
prioritaria, conservant els elements valuosos de |les
facanes.

D*altre canto, la transitorietat resulta claramente
establerta, com a subjectes a les mateixes condicions
normatives d"aquest document en les parcel-les de facana
inferior a [la minima segregades amb anterioritat a
I"entrada en vigor d-aqusta Modificacio del Pla General si
es tracta de facanes entre els 5 1 els 7 m, 1 Inferior als
5 m, si sOn segregades amb anterioritat a [I"entrada en
vigor del Pla General vigent, del 1987.

Per tant, resulten afectats els arts. 172, en quant a les
condicions per a Plans Especials (densitat i
transitorietat), 174, per les noves condicions
comppositives, 175 bis (de nova creacid, per a nova facana
minima i transitorietat)i 176 (per a la nova fondaria
edificable dels soterranis).
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PROPOSTA

Es modifiquen els articles 172, 174 1 176 del Pla

General vigent, que restaran redactats, amb els afegits
dels punts finals, aixi:

Art. 172. Determinacions dels Plans Especials.

En
a)

b)
c)
d)
e)

L))

els Plans Especials de Reforma Interior es respectaran:
la vialitat sera aproximadament la mateixa pre-existent,
no podent-se reduir

10 % de la superficie del sector per a Parcs o Jardins
publics

18 % del sector per a equipaments comunitaris publics

I edificabilitat de I art. anterior, 1

ocupacio maxima del sol privat per edificaci6 del 60 % i
amplada minima de facana de 5 m.

en els sols qualificats de Sant Genis de Palafolls
s"admet com a maxim una densitat d° habitatges de dos
(2) en cada propietat, a partir dels 7 m de facana a
vial; a les parcel-les de facana a vial inferior a 5
m segregades amb anterioritat al Pla General 1 les com -
preses entre 5 i 7 m. de facana a vial segregades amb
anterioritat a la present Modificaci6é del Pla General
se” Is aplica la mateixa densitat.

Art. 174. Alcada edificable.

1.

L*alcada maxima edificable és de planta baixa més dues
plantes pis, 1 de 10.0 m. com a maxim des del nivell de
la planta baixa. No obstant, la mesura de l1’alcada es de-
dutra per aproximacio a les edificacions vernes, priori -
tariament les antigues o tradicionals.

A tal efecte s’utilitzara informacié addient.

En cas en qué els edificis antics o tradicionals verns

del mateix front de carrer tinguin diferents alcades o di-

ferent nombre de plantes, es tindran en compte els cri-

teris seglents:

- s”’enrasaran les linies horitzontals de les facanes: els
ornaments o ressalts entre les plantes, els dintells,
les arestes d’obertures de les facanes, o d-altres li -
nies

- s”’utilitzaran promigs entre alcades diferents, planta
per planta

- es procurara que la composicid de la facana es relacioni
amb les de I’arquitectura a tenir en compte en el front.

3. S’admet sempre planta baixa més dues plantes pis, excep-
te el qué es regula en 17art. 182.
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4. A Sant Genis de Palafolls, a més, s"apliquen:

- és prioritaria la rehabilitacié de les cases,

- les intervencions arquitectoniques mantindran els e -
lements d"interés, que els projectes assenyalaran

- és obligat el pla de facana unic a linia de carrer,
construrnt-se obligadament a mitgeres en tota I"ampla-
da de solar o, si és molt ample, en la part que suposi
la minima facana d"aquesta norma

- per a longituts 20 m o més de facana viaria, les edi-
ficacions poden retirar-se paral-lelament a I1"alinia-
cid, dintre de la fondaria establerta, situant la cota
de referencia de la planta baixa en el terreny natu-
ral, admetent-se uUnicament barana calada a 1" aliniacio

- teulada obligada de dues aigiues, de teula tradicional,

- separacio d* 1 m de les obertures a les mitgeres, i

- colorit centrat en el color de la pedra de l%església
mil-lenaria de Sant Genis, excepte els detalls.

Art. 176. Fondaria edificable.

1. La fondaria edificable d’aquesta zona es regula
pormenoritzadament illa per illa en els planols normatius
del Pla General corresponents al sol urba, a escala
1/1.000.

2. La fondaria maxima edificable del soterrani a Sant Genis

de Palafolls és de 18 m mesurats en tot cas des de la linia
de vial.

I1. Es crea lITarticle 175 bis, amb el seguent redactat:

Art. 175 bis (del Pla General vigent). Densitat
d"habitatges a Sant Genis de Palafolls.

1. La facana minima de parcel-la a Sant Genis de Palafolls
és de 7 m, tan en l"originada com en l"original.

2. S"admet un maxim de 2 (dos) habitatges per cada parce -
I-la, a partir dels 7 m de facana, per bé que en les
parcel-les de facana a vial inferior a 5 m segrega -
des amb anterioritat al Pla General 1 les compreses en -
tre 5 1 7 m. de facana a vial segregades amb anteriori -
tat a la present Modificacié del Pla General se ~ Is
aplica la mateixa densitat.
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Documentacio.

Document escrit. Planols DINA 3:

No. 1. Situacio, a e: 1/25.000

No. 2. Reportatge fotografic

No. 3. Regim del sol vigent, a e: 1/10.000

No. 4. Zonificacio vigent del sol, a e: 1/5.000

No. 5-6. Edificacio i1 parcel-lacio, a e: 1/1.000

No. 7-8. Qualificacid i ordenacié detallada vigent, a e:
1/1.000.

No. 9-10.Proposta, a 1/1.000.

palafolls, el desembre del 2005.

st.: joseph-ramon amer 1 elies
- arquitecte col-legiat
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