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Memoria



Objecte

La present Modificacié Puntual del Pla General d"Ordenacioé
- Refds 1991, es planteja a iniciativa de 1"Ajuntament per
donar al sector 24 “els recs', de sol urbanitzable en el
Pla General vigent, un contingut més acordat a la seva
posicié urbana 1 als usos admesos, residencials enlloc de
comercials.

Els treballs de la Revisié del Pla General desenvolupats
donen uns nous elements urbanistics en consideraci6o, de
manera que es resol simultaniament amb el sector 25, amb el
qual conforma un espail homogent.

Contingut basic de la Modificacio

El contingut de la present Modificaci6o, té els seglents
punts respecte del mateix sector d* "els recs':

- Fixaci6 del nombre d habitatges en un maxim de 200, que
suposa una densitat bruta de 18.3 per hectarea 1 25
neta sobre el sector estricte delimitat

- Fixacio6 del sostre en funcid basicament dels habitatges,
en 23.970 m2, amb un promig d"uns 90 m2 construrTts per
habitatge un cop dedurt el sostre de les plantes baixes

- exclussio dels usos d° activitat, que provenien de la
qualificacio del sol vigent -V3 comercial- per a un
centre comercial, 1 que amb la Llei d Equipaments
Comercials vigent no és admissible, deixant-los com a
usos compatibles segons la mateixa qualificacio
ara atorgada d”-V1 especial- en el sostre no esgotat, si
és el cas, segons el regim d'usos de I"art. 151 del Pla
General

- reducci6 del sol edificable, allunyant-lo del riu Torde-
ra, tal 1 com la Revisi6 del Pla General ha previst des
de 1" Avantprojecte (1999), per la posicio en el territori

- manteniment de les carregues del planejament previstes en
el document de Modificacio del Pla General del sector 24
tramitat, en quant al concepte 1 cessions del sol del
conjunt no edificable ampliat segons la nova qualificacio
proposada, urbanitzaci6é completa, cessi6o del 10 % de
I aprofitament i mesures de correcci6é de la inundabili-
tat.

En coherencia, respecte del sector 25, es planteja:

- increment d"habitatges de 80 a 120 per reforcar el
caracter urba, la densitat de 36 a 48 hab./Ha. per fer la
transicid cap al sector 24; s"evita 1" extensié de la
caseta adossada, es passa al bloc plurifamiliar 1 també



s"equilibra la relaci6 sostre/habitatge

- increment del sol de 3.581.09 m2 dintre la mateixa pro-
pietat respecte els 22.106.07 originals, que representa
un 13.9 %, per poder arribar a un limit natural: el rec
existent

- manteniment del sostre que passa a equilibrar-se més amb
la densitat de 22.106.07 x 0.6 = 13.263 m2 de sostre;
aixi, de 13.263 /7 80 = 166 m2/habitatge es passa a
15.412/120 = 128 m2 habitatge

- redisseny de I antic programa d equipaments assistencials
(S9) o de la salut, que va introduir-se en el Ref6s del
Pla General de 1991, 1 que jJustificava el sector,
concretant-lo en "residéncia per a gent gran”™ en la
modalitat d “"habitatge tutelat per a gent gran",
previsiblement, en una peca important de cessio

- manteniment de les carregues de cessio i urbanitzacio,
que resulten ampliades per la major extensid
viaria, 1 mesures de correccio de la inundabilitat.

Per tant, el contingut en conjunt estableix:

- la subsitucid d usos d activitat comercial 1 d~ equipa-
ments per habitatge pluri-familiar, en teixit plenament
urba

- 1" esgraonament de la densitat des del poble cap a
I exterior

- una major proteccioO dels sols d”° interés ambiental, 1

- un programa public (equipament per a gent gran i extens
parc de la vora del riu, de valor ecologic) I unes
carregues urbanistiques precises.

Ambit

Esta situat a llevant del casc urba de Les Ferreries, de
Palafolls 1 limita pel sud amb la carretera de la Costa
Brava, a l1"est amb la Tordera, al nord amb els sols
agricoles del pla, 1 a Il oest amb el sector nombre 25,
també de sol urbanitzable.

Compren una peca gran de sol d'una propietat unica, que
suposa un important conjunt de 10.59 hectarees
d extensid, enclosos els recs, de forma aproximadament
rectangular de 400 x 250 m. Amb el sector 25, un conjunt
d’uns 600 m -- que s6n els que separen el casc urba del
riu. S ajusta segons el planol topografic annex a
I escriptura aportat recentment per la propietat.

Es fracciona en dues arees de sol en quant als terrenys que
s hi vinculen, al nord 1 al sud de la carretera. EIl sector
24 en regim urbanitzable és el que es troba situat al nord






de la via i1 exclou I"entorn fluvial del Pla General. La
peca del nord té una extensiéo molt més elevada que la
meridional, com s”observa en el planols.

En concret, I1"ambit limita pel nord amb les propietats
qualificades de sol agricola -R1- pel planejament de marc;
a l"oest amb el Iimit amb el sector nombre 25 de sol
urbanitzable, en part, 1 més al nord, amb les propietats
privades agricoles qualificades aixi; segueix al sud amb el
Ilimit amb la propietat publica de la carretera B-682 i1 la
rotonda existent, i per I"est amb el limit assenyalat per
la Modificaci6é del Pla General vigent, recta a uns 90-95 m
de l"aresta prononcida de I mota del riu.

S"exhaureix, doncs, la propietat de MAXMIN SA.

El territori fisic

Conjuntament, l"area objecte d"aquest planejament és plana:
aquests terrenys de llevant de Les Ferreries, limitrofs amb
I’ambit urba consolidat al sud de la riera Burgada, soOn
sols baixos, propers al riu Tordera.

L>ambit territorial comprén sols d’us agricola tradicional,
fins fa poc en bona part conreats, més baixos 1 solcats per
tres rieres o recs en sentit nord-sud, senyal d"abundant
aigua subalvia, que conflueixen al sud-oest del sector.
Foren tracades en el segle XIX per a I’aprofitament agrari,
1 suposen elements de continuttat rural del Pla de 1la
Tordera, al llarg del riu, que fa la transicido entre el
delta i1 el pre-delta, d’un estimable valor territorial i
estratégic en el conjunt del paTs.

Aquesta continuttat ve alterada indubtablement per alguns
elements construrts: la carretera B-682, que s’aixeca de
dos 0 a tres metres per damunt dels camps, encarant el pont
sobre el riu, 1 la potabilitzadora de I’Alt Maresme, al sud
de la mateixa. No es pot considerar que l1’espai es trobi
definitivament interromput per aquests elements, per bé que
dificulten I"escorrentia de I1"aigua. La Illera del riu
discorre molt deprimida: gairebé 4 m per dessota de la
mota, sense que aquesta s"elevi gaire pel damunt del pla.

Com es pot observar en la foto aeria i el planell conjunt
de la Baixa Tordera, el curs baix del riu ofereix un marge

dret -- el de Palafolls-Malgrat - encara lliure 1
agrari en 5.5 km de longitut -- des de les implantacions
industrials del voltant del Mas Puigverd --, per unes

amplades que comencen dels 1.1 km a I’inici pel nord, en
terme de Palafolls, fins als 2 km a linia de mar.



Es justament a I1’alcada del casc urba de Palafolls que
aquest corredor ecologic s’estreny, com a consequencia de
la pressio urbanitzadora: si actualment fa una amplada

d’uns 400 m lliures -- des dels establiments de I’iInici de
I’avinguda de la Costa Brava, en confluencia amb la B-682,
fins al marge del riu -- o0 uns 700 m si es pren al nord

mateix de la riera de Burgada, aquestes distancies podrien
veure s substancialment alterades amb el present projecte
si no sT"aprofita per concentrar Illuny del riu I area
edificable 1 transformable.

D”altre cantd, sbén terrenys baixos: les cotes d’altimetria
s6n de 9.2-9.7 en els terrenys objecte d’estudi vora la
mota del riu, essent la de la llera del mateix de 6.2 o
propera, i la del pont de 12.7, totes elles en un lleuger
descens en direccio al mar, el qual indica que convindria
Jjustificar una  adequada proteccié de I"ambit d*©
inundabilitat, ja que els pendents de la Tordera son molt
redurts, atesos els cabals maxims historics.

Els terrenys es deprimeixen encara des de la gairebé
inexistent proteccid del marge del riu en direccid cap a
I’oest, entre els recs 1 rieres que hi ha a uns 2-300 m del
riu, Ffins a cotes d"alcadaes entorn dels 8.7, també en
Ileuger descens cap al sud, per tornar a pujar molt
Ileugerament en direcci6 cap a I1’oest, assolint en l’extrem
ponent del sector del Cami del Roig altra vegada la 9.20,
com en els marges fTluvials.

La riera de la Burgada, com a referencia, discorre entre
les cotes 9.0 1 7.8 en girar cap al sud. ElI poble s” enfila
minimament, a uns 150 m a lI’cest de I’extrem ponent de
I’ambit estudiat, a cota 12 (placa Ruyra, com el pont sobre
la Tordera) 1 a cota 21 a la plagca Major. Els creixements
urbans de llevant, per tant, han de ser protegits del risc
d aiguats 1 drenatges, almenys per una mota adequada.

Geologicament, els terrenys sO6n d’aportacié fluvial,
previsiblement de baixes resisténcies geotecniques en
superficie. Aixi s’ha revelat en el sector 22, de les cases
del Pla de la Sorra, més al nord, composats per sorres
fines, fluixes, amb Ilims, i nivells freatics a I1’ordre
dels 2 m de fondaria, on es tingué de resoldre I’edificacio
residencial per pilotatges, o en el sector 23, al sud-oest,
seguint el curs del rec Viver (veure esquemes annexes,
elaborats per Geoserveis SA).

Per tot el qual (la continurTtat espaial 1 paisatgistica
dels sols lliures del marge dret de la Tordera, la qualitat
edafologica dels sols per al conreu, el risc
d"inundabilitat, la geotecnia del terreny i la presservacio






ambiental 1 real de les tres rieres 0 recs existents en
sentit nord-sud més la riera de la Burgada, que tenen
importants conques), convé de situar correctament les
futures edificacions en els sols objecte de la Modificacio
Puntual del Pla General.

En planta caldra que es siturn el més allunyades del riu,
tal com expressen els criteris de la Revisio del mateix Pla
General en tramit, i1 en alcat a les cotes suficients per
poder evitar els riscs de les aigues en els usos urbans que
es volen admetre (veure el planol annex, Agéncia Catalana
de 1 Aigua, 2002).

Tal 1 com s’observa en el planol topografic, a escala
1/500, elaborat pel present planejament a partir del
digital de 1997, el sol objecte d’ordenacié és
fonamentalment pla, sense altres accidents que els recs i
rieres del nord 1 sud - sobretot aquesta, la riera
Burgada, que traspassa el poble 1 manté encara vegetacio de
ribera 1 una llera acusada.

Les referéncies més clares son: al llarc de la riera del
sud, els punts d’accés es situen per l1"oest entorn de la
cota 10.4, per baixar fins a la sortida del sector per
I"est a cota 9.4 a 210 m més enlla, amb menys d“un 0.5 % de
pendent; aquesta traca és forca plana, doncs. Totes
aquestes cotes sOon damunt de la mota de la riera, tenint
aquesta una cota d"un metre 1 mig per dessota,
aproximadament.

Pel nord, d"extrem oest a est, les cotes sOn gairebé
constants de la 9.04 m, desailguant cap a l"est; és a dir,
més baixes que les del sud, per bé que la pendent del rec
del Moli, vora el limit per l"est, és en escorrentia cap al
mateix sud.

D*altre cantd, I1"ambit presenta en el seu interior un fons
deprimit de cotes entorn de la 8.6-8.7, inclus per dessota
del curs de la riera, questié que fa inundable sobretot

hY

I"area de la meitat llevant, i obligard a elevar-la.

Per tant, el sector és molt pla 1 fondo, essent
aconsellable de fer-hi drenatges 1 pujar les cotes de les
plantes baixes dels edificis, 1 dels espais publics.

D altre cantd, essent 1 aquifer important i havent-hi un

nivell freatic molt superficial, la capacitat constructiva
general obliga al reforc¢c de fonaments en els edificis.

10



11



Usos del sol

Actualment I ambit es troba buit d"edificacions, com
s’observa en els planols. Els sols han deixat de conrear-
se.

Sé6n, per tant, terrenys rustegs en desus, antigament
conreats 1 pertanyents al conjunt de la plana agraria. Hi
subsisteixen en els marges dels recs 1 del riu Importants
grups de canyissars, amb algun arbre. Hi ha arbres de gran
port junt a la carretera.

Hi ha instal-lacions de seguretat en recintes d"uns 10 m2
tncats amb filat, pertanyents a Gas Natural 1 a SOREA,
aprop de la mota del riu i junt la carretera, aixi com una
Iinia electrica 1 telefonica aeries.

Paisatge

El paisatge de la zona es configura a partir del poble 1 de
la plana agricola del riu Tordera i les rieres. SOn sols de
transicio entre I7area rural 1 la urbana.

L”arbreda 1 sobretot canyissars de la vora de les rieres
tenen exemplars 1 agrupaments notables que convindra
presservar, no solament com a elements estéetics sindé també
per a la fixacié de les motes de la riera i presservacio
dels habitats naturals. Els recs han de mantenir-se
descoberts 1 conservar-se amb la seva morfologia rural 1
natural, excepte el del Moli o del Pla de Can Comes, que es
canalitza per dessota del vial nord-sud del limit oest.

Aixi, l1’area baixa 1 fonda de les vores de les rieres
haura de ser tractada com a element paisatgistic fonamental
de I1"ambit, reforcant les masses de vegetacid i1 arbrat
propies del pars, a I"igual que la resta de sols més
propers a la Tordera, 1 la seva mota.

Es d’interes acotar 1’alcada de les edificacions tal com ja
ho preveu el propi Pla General, evitant I impacte de les
construccions en el paisatge. En aquest sentit, convindra
tenir en compte que la inundabilitat dels sols no pot
comportar l"elevaciO excessiva sind estricta de les cotes
de planta baixa dels edificis.

Els passeigs de Il itinerari de potenciament territorial
s’ integraran en les pre-existencies, d acord amb la Revisio
del Pla General, (que preveu el gran parc de la confluéencia
de les rieres de llevant 1 el riu, de valor ecologic i
ambiental), eixamplant-se el del pas sota el pont del riu.
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Estructura actual de la propietat

MAXMIN SA és [l unic propietari particular. Presenta un
planol  topografic de 1990, citat en |1 escriptura,
compresos els ambits nord 1 sud de la carretera. Coincideix
la superficie en el present document, pero s han d” excloure
els recs i1 altres sols de domini public (vd.planol n® 8).

Antecedents: creacid dels sectors de sol urbanitzable

En les Modificacions Sectorials del Pla General d"Ordenacio
de 1986 que es varen aprovar definitivament el 1991 es van
crear els sectors 24 i1 25, a instancies de I"Ajuntament.

Pel que fa al sector 24 la qualificacio del sol, iniciada
el 1989, es recull en les Modificacions Sectorials, Pla
General Refds 1991. La seva Memoria deia, literalment:

"7-6-5 Sector comercial del Rec de la Mina (nombre 24).

1. ElIs terrenys del terme situats en el front nord de la
carretera de la xarxa basica B-682, que deriva de la N-
Il 1 dona accés a la Costa Brava sud, entre el final est
del nucli urba i els terrenys qualificats de "Sols
Agricoles d Entorn Fluvial™ -- R3 -- pel Pla General,
immediats al riu Tordera, en els quals no s entra,
constitueixen 1~ ambit contemplat en la present
modificacio.

Si bé la seva actual qualificaci6é d° -- R1 --, "Sols
Agricoles™, els preservava com a tals, la seva
proximitat a la carretera els dota d"una accessibilitat
elevada a nivell supra-municipal, 1 la reforma d altres
sols immediats del mateix ambit geografic per dotar-los
d”uns aprofitaments urbans, els doten de caracteristi-
ques adequades per a una implantacido d” equipament comer-
cial de nova escala.

2. El procés de renovaci6é comercial emprés a Catalunya en
els darrers anys ha tingut una de les figures essencials
en els complexes de gran extensio, els hiper. Si els
condicionants socials 1 economics es resolen, ha
d entendre”s que la seva situacio ha d =~ oferir
determinades condicions basades en els accessos,
estacionaments, superficie, i exclussivitat d Us.

S"entén, per tant, que cap dels sectors industrials
qualificats en el Pla General vigent a Palafolls, per
altre cantdé forca desenvolupats ja, pot encabir-ne un.

3. EIl procediment del canvi de qualificacidé es basa en
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I adquisicid ja efectuada del sol per part d° un grup
promotor als antics propietaris, en la fixacié per la
qualificacid urbanistica proposada aqui  -- V3 especial
-- dels usos assenyalats, exclussivament, en un tramit
previ com a modificacio puntual del P.G. ja comencat --

del qual el present tramit, en certa mida redundant,
n-és la confirmacié 1 encaix en el territori i1 les
altres modificacions -—- que ha consistit en una
aprovacié previa (28/2/89), informacidé publica segons
I"art.125 (BOP 8/3/89), aprovaci6é inicial (15/74/89),
informacidé publica (BOP 30/4/89) i aprovaci6 provisional
(31/5/89), amb informes positius de la Direccié General
de Carreteres 1 Junta d Aigues, i, Tfinalment en uns
compromisos de cessions 1 costejament de la urbanitzacio
adequats.

Espaialment, la proposta té 8.8 Ha. d extensi6, de les
quals 4.0 Ha. es destinen als usos privats, amb 10.000
m2 de sostre 1 el reste d estacionaments, 1 4.8 Ha. de
cessions de sol per a la protecci6 de les  torrenteres,
I obertura dels vials propis i1 de connexi6é amb 1 entorn,
jJardins publics i equipaments col - lectius, amb el
compromis de la urbanitzaci6 del vial de connexidé amb el
poble pel marge esquerre de la riera Burgada fins al
Cami del Mas Roig, que formara part de la futura Rambla
de la Vora Est també estructurant, encara que aquest
vial no es troba enclos en les cessions comptabilitzades
ni en el sector brut.

Amb els altres sectors aparescuts en 1~ entorn en
aquestes propostes, s efectua un seguit d adaptacions de
la propia carretera B-682, traslladant 1 ~ enllac de
Ilevant del P.G. vigent, en uns 80 m. capa 1 ~ est, a
I"objecte de poder donar un millor servei conjunt als
usos de I extrem urba, 1 redissenyant-lo com a rond-
point enlloc de trompeta, deprimit perque la carretera
va elevada actualment.

A més, s amplia la reserva de la mateixa carretera,
connectant a I enllac laterals, que no hi arribaven, i
preveient una amplada comu al tram més urba -- 20 m. --.

Finalment, cal esmentar que en el tramit d aprovacié de-
finitiva (acord de la C.U.B. del 15/11/89) s introdui la
carrega de la cessio6 del sol qualificat junt al riu d~

-— R3 -- Sol Agricola d Entorn Fluvial, 1 la construccio
de 1"enllac assenyalat en el planol normatiu estudiant
les rasants -- amb el tema de les rieres que creuen la

carretera --, empalmant amb el sector nombre 27 i cedint
el sol per a tota I"ampliacio vial de la B-682, conforme
al planell normatiu reprodurt.”

16



Igualment, el text de la Memoria de les esmentades
Modificacions deia al respecte del sector 25 el que
segueix, literalment:

"L"informe de la Comissi6 d"Urbanisme del 7/3/90 de I"Avencg
del Planejament (art. 125 R.P.) de les Modificacions
Sectorials del Pla General d"Ordenacio del 1986
desaconsellava la creaci6 d"aquest sector, motiu pel qual
ara s"estudia amb un nou contingut, sobre els mateixos
sols.

Continua prevalent I"interes en establir un Iimit urba més
connexe entre la futura area comercial de llevant (Rec de
la Mina) 1 la Rambla de la Vora Est de futura urbanitzacio,
I devitar [I1"aparicio d"equipaments arllats en sol no
urbanitzable.

Sobre dues propietats, per tant, s"estableix esgotant-les
una area per a equipaments privats de tipus cultural-del
Ileure, amb parcel-la gran de 5.000 m2 com a minim, I una
per a quatre xalets en parcel-la de 900 m2, i es vincula a
I"execuci6 de la Rambla."

Hi ha, per tant, antecedents ja |llunyans en |la
classificacid d"aquests sols com a urbanitzables,
conformant el sector nombre 25, i1 amb una fitxa normativa
de caracteristiques que es reprodueix a continuacié, com a
base d"una ocupacidé que establia la continuTtat amb 1 area
més llunyana del qué aleshores havia de ser un centre
comercial, avui encaminat per la Modificacié Puntual del
2001, que es tramita de forma inicial simultaniament amb la
del present sector, vers una area residencial.

Es reprodueix, a continuaci6, la fitxa de caracteristiques

que s"aprova amb les Modificacions Sectorials expressades,
de 1"any 1991.
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Antecedents: les Modificacions Puntuals del Pla General del
conjunt (2000), 1 vigent en el sector 25 (2001).

Pel quée fa al sector 24, en el moment de [I"aprovacio
definitiva de la Modificacié Puntual, i1 abans de que la
Revisio del Pla General fos aprovada provisionalment, el
contingut tramitat 1 explicat en lTanterior punt d"aquesta
Memoria va ser esmenat en l1"acord de la Comissio
d"Urbanisme del maig del 2001.

ElI nou contingut de I acord suposa 26.000 m2 de sol net,
amb un sostre de 20.000 m2, tal 1 com proposa la

Modificacié Puntual -- pero per dessota de la proposta que
es mantingué per a la Revisio -- pero amb quaranta
habitatges més: dos-cents maxims -- que la Revisid no
apujava.

Tot el qual sol-licitant un informe més precis de 1"A.C.A_,
1 sense fer cap esment en l1"acord de la C.U.B., de les
extenses condicions de gestid 1 de carregues del sector que
establia el Pla General Refos 1991 1 després la Revisio del
Pla General.

El desembre del 2001 es va aprovar definitivament la
Modificacié Puntual del Pla General per la qual es
considerava el sector 25 "cami del roig”™ com a basicament
residencial, enlloc d"especialitzar-1lo en usos
d*equipaments culturals-docents 1 del [lleure, com era
vigent des de les Modificacions Sectorials refoses el 1991.

La interpretacié de la fitxa normativa i [l articulat del
Pla General vigent pel sector 24 (veure 'Antecedents:
creaci6...” 1 inici del present) suposen:

sector 24: El Rec de la Mina (o EIs Recs)

superficie total : 87.730 m2 (100 %)
cessions de sol: 50.720 m2 (57.8 %) + 10 % aprofitament

superficie ampliada amb el sol no urbanitzable d especial
proteccié del marge del riu ('sol agricola d entorn
fluvial™, R3., que té 13.800 m2) : 101.530 m2 (100 %)
cessions de sol: 64.520 m2 (63.5 %) + 10 % aprofitament

sostre edificable maxim: 44.990 m2 (1.10 m2/m2 net sobre

40.900 m2)
(148.040 m3 de volum)
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carrega de construccio de I"enllagc a diferent nivell a la
B-682, 1 del vial del marge nord de la riera Burgada fins
al cami del Mas Roig i cessio de sol agricola R3.

Per tant, el sector tenia un ambit estricte de sol
urbanitzable 1 un ampliat amb s0l no urbanitzable de Ila
mateixa propietat, estrategic, de cessido a I Ajuntament.
L aprofitament ja era elevat 1 les carregues, importants.

La Revisio del Pla General

D"acord amb I analisi inicial, la Revisio del Pla General
d"Ordenacié actualment en fase d aprovacié definitiva,
planteja Qla singularitat del territori contemplat en
aquesta expansio urbana, admetent-hi un programa
d"habitatge i usos compatibles, el qual haura de situar-se
en major mida aprop del poble, compactant el sector de
Ilevant aprop del reste dels creixements urbans, excloent
els sols d'aprop del riu, 1 alhora considera les
intensitats i1 obligacions anteriors, del Pla General Refos
1991, com a base de partida.

Aixi, en el Cap. I de I "ordenacidé del territori’”, dels
Objectius de la Revisi6, Metode de treball i Elements
Basics, la Revisido del Pla General, com ja assenyalava
I"Avenc de 1999 de la mateixa, planteja '‘creure més en un
bon projecte en el 1loc, que en mesures d adequacié"
urbanistiques.

La Revisio (i I"Aveng), d altre cantd, crea els "espais de
valor ambiental™, a afegir a les qualificacions del sol
(Cap. 11 de I esmentat apartat d objectius, sobre el
"contingut normatiu i juridic™), entre els quals (punt 3.4
del Capitol "el territori i la urbanitzacié” de la part
d” informacio 1 analisi) 1 area 4, de pre-delta i1 delta, com
a "distingida per Q1 aquifer 1 alguns aiguamolls, la
continuttat del riu i1 les rieres 1 recs, el conreu intensiu
i la colonitzacié rural intensiva sense construccions', pel
qual també és un "espal de valor patrimonial”™ (punt IX de
les "conclusions/diagnosi™ 1 A. 1 B. de les 'propostes”
finals, aixi com sobretot el planol nombre 19, de
determinacions normatives, de definicid d "espais oberts
d” interes ambiental 1 patrimonial™).

També creen els "itineraris de potenciament territorial”
per a relligat dels fragments més valuosos dintre del medii
del patrimoni construrt, amb especial emfasi, com és obvi,
en el més natural 1 en el de major valua historica o
1dentificadora de Palafolls.
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Ens trobem en una d aquestes arees del municipi
emblematiques. Per aixo, la configuracid i1 disseny de la
proposta de la present Modificacié Puntual s6n molt
estrictes en I espai.

En el planell de la plana 26 del present document es poden
apreciar les principals directrius d ordenacié proposades
en aquest document. Hi ha, doncs, unes arees de preferent
localitzaci6 de les futures edificacions.

En concret, en el text de la Revisio del Pla General es
planteja, en 1 apartat de les Propostes, el punt 2.4
"sector llevant de les Ferreries’”™, on es diu:

"es tracta de reconduir 1 ordenacid i1 els usos dels sectors

actuals de sol urbanitzable... de manera que esdevinguin
residencials enlloc de destinats a usos comercials i
d”equipaments privats. El seu planteig es fara

conjuntament, atesa la propietat que abasta part d” ambdoés,
1 I interes en acumular 1 aprofitament aprop del poble.
D"acord amb el que es diu en [l apartat 1.2. d aquestes
Propostes (que parla dels sistemes generals d espais
Iliures), en el seu punt 1.2.3. que defineix el "Parc de la
confluéncia de les rieres de llevant”, aquest és un punt
fragil del territori 1 es considerara inedificable.
Aiximateix, el programa d equipaments podra ser el donat en
I"apartat 1.3.3. de les propostes en sistemes generals
d equipaments... Caldra encloure també la connexié amb el
poble, viaria i de vianants. Els parametres aproximats de
I"ambit poden ser d una extensié total d unes 13-14 ha.,
uns 32.000 m2 de sostre 1 uns 200 habitatges, a
desenvolupar en fases que poden suposar uns dotxe anys'.

D altre cant6, amb els treballs de la Revisidé del Pla
General del municipi, dels quals I"Aven¢g es va acabar el
1999, s "ha procedit a la informatitzacié del conjunt dels
planols, a diferents escales, del terme. Aquesta practica
s " ha imposat recentment, doncs.

Sén, per aixo, planols que s”incorporen per primera vegada
a aquesta Modificacié Puntual, per la seva precisi6. Pero
en resulten uns amidaments nous de les superficies de sol,
que s"han emprat enlloc de les antigues, de calcul manual i
més inexactes.

Amidaments nous que no han de sorpendre, 1 que encara en el
que suposen de precisido no contradiuen el contingut del
planejament, 1 es prenen sense perjudici dels que amb
caracter definitiu es puguin fer amb un topografic exprés
per al Pla Parcial.
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Aixi, en el Text Normatiu de la Revisi6o del Pla General
d”Ordenacidé del municipi, aprovat provisionalment a inicis
del 2001 i1 vrefdés a principis del 2004, es redueix
Ileugerament I"ambit estricte del sector de sol
urbanitzable de La Mina del Molt o d"Els Recs, per rao de
I expropiaci6 efectuada recentment per la construcci6 de la
nova rotonda de Ilevant del poble, aixi com pel nou
amidament informatic, pero es mantenen els sols externs de
cessid, en régim no urbanitzable, amb la peca de la mateixa
propietat del sud de la carretera.

En el refds pendent actualment per a la finalitzaci6o del
tramit de la RevisiO es preveu d” incorporar-hi el contingut
de la present Modificacib.

També en la Revisio té importancia el conjunt dels sistemes
generals d espais lliures de I entorn de la riera Burgada i
de connexid del Parc de les Esplanes 1 el riu Tordera, aixi
com la rambla de la Vora Urbana est (oest del sector), el
vial de I"est 1 1 equipament d habitatge tutelat per a gent
gran. Per aixo son elements de 1l ordenacidé fixes.
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La proposta: qualificaci6 del sol 1 ordenacid

6 del
les

Els temes resolts en 1I"ambit de la present Modificac
Pla General, d acord amb @la Revisiéo en tramit
determinacions derivades del tramit d aquella, son:

- creaci6 d un gran espai lliure aprop del riu, pl-
blic, de 6.95 ha., de tractament naturalistic/agrari

- protecci6 dels corredors verds de la riera Burgada i rec
Viver, aquest com a limit de la zona d habitatge

- usos basics d° habitatge, fins a 200, amb una densitat
bruta sobre ambit total de 18.0 per hectarea i
sobre sol urbanitzable exclosos els no urbanitzables
de cessid (29.445 m2) de 25.1 de densitat, amb una
tipologia pluri-familiar

- previsio de desplegament en un Unic sector de
sol urbanitzable, d"acord al vigent,

- connexid viaria articulada al poble a través del sector
del cami del Roig, barri de Santa Maria per la
construccié de 1la prolongacié de la futura via de vora
urbana nord-sud 1 a la rotonda est del poble en la B-682
ampliada previstes en la Revisio del Pla General, aixi
com per |1 7 itinerari de potenciament territorial en
sentit oest-est des del parc de les Esplanes cap al riu,
provinent des de I ~ interior del poble, i

- elaboraci6 d una ordenacidé coherent en illes obertes,
tipologies dobles 1 en torres segons |1 ~ orientacid, 1
alcades de pbt+2+golfes 1 pb+3, aquestes com a tipus
torres 1 les altres linials, 1 que assoleix unes formes
urbanes potents alhora que transparents, integrades en el
paisatge, i1 harmoniques, a precisar en el Pla Parcial.

Aquests temes basics es volen complementar també amb
aspectes més detallats de 1 ordenacid, que afavoreixin la
qualitat de la implantacié. D un cantdé, des de la vessant
urbanitzadora, 0la resolucié dels desnivells forcats per
I"informe de 1"A.C.A. en sobreelevar els sols privats i els
vials, amb talussos de terres reforcats pero impedint-hi
els murs de contencié i escolleres, excepte d alcaries

minimes si és el cas, aixi com Il organitzaci6é dels parcs i

jJardins amb especies propies del pais 1 sense moviments de

terres, tot el qual per aconseguir un paisatge idoni:

- ordenacid6 prioritaria de la "facana™ al riu (i al seu pla
immediat)

- horitz6 "skyline" amb els tres socols: el rec Viver i el
seu entorn vegetal, el talus (que ha de ser unitari de
tractament) de terres, duns 3 m. d'alcada, @la massa
d”arbres de gran port, obligada en ell 1 el pla dels
edificis 1, emergint, les puntes de les torres d us d-
habitatge (pb+3: 12.5 m d'alcada i projectes unitaris).
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D altre cantdé, 1 arquitectura, que es pauta per establir
"unitats minimes d edificacidé” els blocs dibuixats, i
"unitats minimes d ordenaci6', les illes, amb 1 oportuna
flexibilitat que no devirtur la proposta.

Tot el qual de manera que pugui recollir-se 1 complementar-
se en el Pla Parcial.

La present Modificaci6 refosa recull el parametre establert
per 1 acord de la C.U.B. del maig del 2001 d habitatges
maxims (200), pero procura un nou equilibri: redueix el sol
net de 26.000 a 13.809.5 m2 1 incrementa les cessions.

Es proposa aixi densificar el sol edificable Iluny del riu,
alliberant 1 proteggint les rieres, 1 es compensa la major
cessio del sol, que assoleix nivells de 86.4 %, amb un
major sostre -- iIncrementant una planta les alcades dels
edificis, fins a planta baixa, dues plantes pis i1 golfes
del 50 % d”ocupacio o tres plantes pis.

En la present Modificacié Puntual es planteja la concrecio
dels anteriors elements basics del desplegament urbanistic,
entenent que el sector haura de precisar-se en el Pla
Parcial corresponent, amb el contingut acordat a la fitxa
normativa modificada que s incorpora en les determinacions,
I atenent la supressio, per innecessari, de l7art 265 bis
de les Normes Urbanistiques del Pla General vigent de 1986
-- Refds 1991, respecte de la suprimida "sub-zona comercial
de la Mina del Moli1 (V3comercial)".

27



28



Aquest ambit, de 10.9 Ha. d extensid encloses les lleres

dels recs 1 rieres, enclou el sector de sol urbanitzable

més 1 entorn de la Tordera i el sol situat al sud de la

carretera. Es planteja amb el seguent conjunt de

parametres:

* 200 habitatges pluri o unifamiliars maxims

* 23.970 m2 de sostre total edificable, comprés el destinat
a habitatges 1 a usos compatibles, segons la qualificacio
corresponent atorgada (V1 especial) en les arees
concretades en els planols normatius

* previsio d “estacionaments en proporcié als usos,
basicament en subsol

* execucio6 de la vialitat d"accés i1 de la part de la via de
vora urbana de llevant del casc urba compresa en el
sector, pero de la minima interior, que eviti I impacte
en I"entorn al maxim

* arranjament de: "parc de la confluéncia de les rieres de
Ilevant”, com a espai lliure que compren I area de la
riera Burgada i1 recs del Moli, Viver i de la Mina, com a
zona inundable, de continuttat de I aquifer del riu i
fragil medi-ambientalment, en el qual no s hi admetran
altres elements d urbanitzacidé que els minims, com I""i-
tinerari de potenciament territorial del parc de Les
Esplanes cap a Llevant', com preveu la Revisi6 del Pla Ge
neral, de disseny tou, que connecti I esmentat parc i el
poble amb el riu com a passeig, amb un itinerari de
vianants 1 Dbicicletes, 1 I area natural del marge del
riu Tordera, tots ells tractats valorant els cur-
sos d aigua, els marges, presservant els entorns
vegetals 1 repoblant el reste amb especies del pais
prioritariament, i igualment |I"abséncia de construccions
inclus en I"area que el Pla Parcial destini als precep-
tius equipaments (veure els planols d"imatge), del lleure
a I"aire lliure

* situacio dels edificis situats més a llevant a 15 m, com
a minim, del rec Viver, i a un minim aproximat de 330 m
del riu Tordera, aixi com amb una tipologia urbanistica
transparent que eviti la dispersi6 constructiva, d acord
al territori; es proposa una vialitat minima d accés a
les parcel-les edificables, de manera que 1 edificacio
podra desenvolupar-se en parcel-les en profunditat, amb
jardins comuns; rectificaci6é d"un tram del rec Viver

* limitacié dels usos comercials al detall a aquells
establiments d autoritzacio municipal, atesa la Llei
1797, del 24 de marg, d equipaments comercials; els
establiments apareixeran en un 100 % del sostre de les
plantes baixes dels edificis de tipus "bloc lineal', nor-
mativament, 1 enriquiran el barri

* la compacitat de 1" area edificable podra tenir, si es
resol bé, un elevat grau d° urbanitat; sembla, pero,
necessari que es tingui sensibilitat en els accessos dels
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blocs, inclus els dels parquings, i el seu entorn
immediat, 1 també es doti 1 arquitectura d"una especial
unitat 1 relacidé amb aquest entorn sobretot enjardinat;
aixrt, el Pla Parcial ha de contemplar un bon conjunt de
mesures per assegurar aquesta unitat, i entrar en
aspectes que altres planejaments de sector no han de
resoldre com la solucibé de cobertes, remats,
cornises, testers, dimensions 1 altres semblants

* per encabir el sostre, la present Modificacié Puntual
disposa dque es puguin realitzar els edificis d~ una
alcada major a I habitual de Palafolls, de planta baixa
més tres plantes pis, 1 un conjunt de determinacions d~
implantacid; esta prevista l1"ordenaci6é de tal manera que
els edificis linials encabeixin, una vegada descomptat el
100 % del sostre de les plantes baixes per a altres usos
compatibles, 144 habitatges de 86 m2 construits (8.6 m de
facana per 10 m de fons, la meitat de I"edifici) més 56
en els blocs torre (que en poden encabir 70 de 110 m2 e-
dificats), o bé 130 habitatges de 96 m2 1 els 70 en les
torres (encara que en els planols es dibuixen solucions
de 8 habitatges per cada planta dels blocs linials: 24 en
el total de bloc, de 130 m2 construits cada habitatge).

També en el sector 25, es planteja habitatge amb el
programa d~ equipament per a gent gran, els corredors
verds des del parc de les Esplanes cap a I est, frontal cap
a l"oest, 1 de la riera Burgada, 1 1 ordenacidé oberta i
aixecada de cota segons I informe de 1"A_C.A.

Consideracions de I informe de |1 Agéencia Catalana de
1" Aigua

Les consideracions de I informe de I Agéncia Catalana de
I"Aigua del novembre del 2003 fan esment del -caracter
inundable de 1 ambit, 1 concretament diuen:

"Segons la "Planificacido de I Espai Fluvial de la conca de
la Tordera"™, redactada per I Agencia Catalana de I Aigua
amb data novembre de 2002, els punts amb dades més propers
a aquest sector - T15 i1 T16 - obtenint que per una avinguda
de 500 anys els calats serien de 1 ordre de 4,11 i 4,25 m,
respectivament. Aixo es fa veure que les cotes
d urbanitzacié del sector 24 haurien de ser de 1 ordre
10,92 m a la part nord 1 de 10,57 m a la part sud prop de
la carretera B-682. No obstant, les cotes de la part sud,
vindran també condicionades a més per I1"enllac amb la
rotonda de 1 esmentada carretera i1 que servira d accés
principal al sector.
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Aix0 suposara que el perimetre que envolta els sistemes V1
ESP 1 V3 ESP, aixi com el vial principal d accés des de la
rotonda hauran d acotar-se a aquests valors especificats,
implicant que per la diferencia de nivell que quedara entre
aquests sitemes i1 els S4, en el cas dels V3 ESP, 1 el R1,
en el cas del V1 ESP, haura de preveure s una proteccié
complementaria tipus escullera o similar. S ha de tenir en
compte que no hi haura cap parcel-la edificable en contacte
directe amb la plana d inundaci6, és a dir, sempre aquest
contacte es produira mitjancant un element de vialitat
protegit, o una zona de sistemes de proteccié amb una
amplada minima 15 m. Complementariament s haura de redactar
un estudi hidrologic 1 hidraulic dels recs del Moli, Viver
i la Mina; per comprovar Qla posssible afeccidé per
inundabilitat d aquest sector 1 si fos necessari establir
mesures correctores de proteccio.

S"ha d estudiar, tal com s especifica a I apartat anterior,
la hidrologia dels recs del Moli, Viver 1 la Mina, per
preveure els possibles episodis d inundabilitat que puguin
generar 1 per dimensionar hidraulicament els passos dels
vials tenint en compte el seglents criteris:

1.- Totes les obres de drenatge hauran de ser visitables
amb un un dimensionat minim de 2 m de diametre en seccions
circulars 1 2x2 m2 en seccions rectangulars, encara que la
solera quedi per sota del nivell de la llera, 1 el cabal
Q500 sigui igual o major d”1 m3/s.

2.- La resta de criteris establerts als '"Criteris de
disseny per a obres de fabrica™ de I Agencia Catalana de
1" Aigua redactat amb data marc de 2003.

En el projecte d urbanitzacié s haura de realitzar una
descripcio de la situacid actual en relacidé al Programa de
Sanejament d” aigues residuals de Catalunya (PSARU) amb:

1.- La previsio d evacuacié d aigues residuals, amb
expressio de la xarxa de clavegueram i1 dels col-lectors
2.- Previsid de depuracié de les aigles residuals i

concretar si el seu desti és un EDAR existent o nova

3.- L existéncia de xarxa separativa d aigues residuals i
pluvials

4_.- L adequacio al reglament de sanejament.

Igualment en el projecte d urbanitzacié caldra |la
jJustificacio6 de:

1.- existéncia dels recursos disponibles

2.- comptabilitat juridico-administrativa de la soluci6
proposada

3.- adequacio a les prescripcions establertes en el Pla
hidrologic corresponent'.

Questions que es recullen en les Determinacions Normatives
del present document, aixi com en I estudi seguent.
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De I informe del 10 de marc¢ del 2005, (veure el planol que

segueix) se n té en compte el que fa referéncia al present

sector:

"Rec del Moli: En el PK 447 a 453 substituir 1 obra
existent per un caixo de 3.00 x 2.00 m

En el PK 505-510 construcci6 caixo de
3.00x1.30 m

Riera d en Burgada: En el PK 080-088 millorar la seccio
existent amb una obra de pas de
10.00x2.00 m

En el PK 033 a 024 millorar obra de pas
actual sota la B-682 per una secci6 de
12.00x2.30 m

La superficie de terreny en que s aixecara la cota actual,
sera la situada en el marge dret del Rec Viver, i el vial
en arc que connecta la rotonda amb el vial principal
(Sistemes V1-ESP, S6 i1 Sl1). Es preveuran proteccions de
talussos resultants en contacte amb [la zona 1i1nundable

(tipus escollera o similar).

Els sistemes situats en el marge esquerre del Rec Viver
(54-S10-S3) no modificaran el seu relleu mantenint la cota
topografica actual.

Les obres d”infraestructures en domini public hidraulic
(Obres de fabrica sobre Rec Viver, cobertura Rec del Viver
I altres) hauran de dissenyar-se d acord amb les
""Recomanacions tecniques per al disseny d” infraestrctures
que interfereixen I espai fluvial" redactades per 1"ACA. En
el cas del Rec del Moli sota el vial principal la seva
secciO hidraulica sera la resultant d aquest disseny, per
considerar que el tub de 2 m de diametre previst no és
suficient per desguassar el cabal Qso oObtingut.

S"haura d estudiar la modificaci6o del tram del Rec del
Viver.
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ESTUDI HIDROLOGIC DELS RECS DEL MOLI (o REGUER DEL PLA DE
CAN COMES) 1 VIVER

Es tracta de dues conques allargades 1 estretes,
colindants, situades a la plana agricola del riu Tordera, i
que servien a I agricultura des de la seva construccié el
segle XIX, per a aportacio (el del Moli) 1 per a
escorrentia (el del Viver). ElI primer s"ha anulat i
modificat molt en els darrers anys, passant a tenir molta
més importancia el rec Viver. Ambdues conques conflueixen
aprop de la rotonda existent a la carretera, al sud-est del
sector.

1. L"anomenat rec del Molt (en realitat, Reguer de Can
Comes, encara que amb trams de l1"antic del Moli) és el
que fa de Ilimit oriental del sector, en sentit nord -
sud, 1 presenta una conca que discorre paral-lelament al
riu Tordera, aprop dels turons del Castell (veure els
planells). Caldra canalitzar-lo soterradament per desso-
ta del futur carrer, segons les condicions de I1"A.C_A.

Els calculs s efectuen pel metode de Manning, amb les se

guents dades de partida:

. cota superior: 50.0 m, sota el turd del Castell

. cota inferior: 8.6 m, a [l1Taiguabarreig amb el rec
Viver

. longitut del rec: 1.4 km

- pendent mitja: 2.9 % = 0.029

. conca: 0.24 km2 = 24 hectarees

La pluja diaria maxima per a un periode de retorn de 500
anys és de 265 mm/dia.

En dues hores d"acumulacié de la pluja maxima suposa una
escorrentia de:
0.265m/di1ax1.0mx1.0mx1.0001i1tres/m3x24hax10.000m2/ha/2h/
3.600s/h=8.8331/s

Ates que es tracta de sols majoritariament boscosos i1 a-
gricoles, el coeficient d"escorrentia es pren del 0.5.

Per tant, el cabal d"aigua concentrat, és de:
8.833x0.5=4.4171/s

La seccio hidraulica, per a una velocitat adequada de
3m/s, que millora la ralentitzacio de 1"aigua, és de:
s=Q/v=4.4171/s/1.0001/m3/3m/s=1.47m2

Aquesta seccioO hidraulica haura de tenir, d"acord amb la
prescripci6é de I"informe de I"Agéncia Catalana de ITAi -
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gua del novembre de 2003, 2 m de diametre o0 2 m X 2 m en
seccions rectangulars, que acomplira amb escreix les ne-
cessitats hidrologiques i es resoldra en el Projecte d*
Urbanitzacio.

STaplica v=1/n x R 2/3 x j 1/2

essent

v= velocitat de I"aigua en m/s

R= radi hidraulic = superficie mullada m2 / perimetre
mullat m

essent en el presnet cas 1.47/2+2+2+2=0.18
Jj= perdua de carrega per unitat de longitut (mncda/m) que
coincidira amb el pendent en m/m = 0.029
1/n= coeficient del material n>=0.014

En el present cas:
v=1/0.02x0.18 2/3x0.029 1/2=50x0.42x0.17=3.57 m/s

El cabal maxim és, doncs, de 3.57x4.0=14.2801/s, que a-
compleix amb escreix (més del triple) les maximes
avingudes per a un periode de calcul de 500 anys.

ElI rec del Viver és el que fa de [Iimit oriental del
sol edificable del sector vei per llevant d"ELS RECS, el
nombre 24, segons la previsio de la Modificaci6 del Pla
General en fase d"aprovacio definitiva, essent per
complet extern al present ambit. En I"extrem sud-est del
mateix conflueix amb el rec del Moli, motiu pel qual
se n"efectien els calculs hidraulics, segons 1"acord de
la Comissid Territorial d"Urbanisme al-ludit, del juliol
del 2004, que serviran pel conjunt de sectors.

Es té en compte que al nord s han realitzat les basses
de depuracio terciaria de les aigues provinents de la
depuradora de la Tordera, amb una aportaciéo al present
rec de 700 m3/dia (segons el projecte), un cop depu-
rades. Ates que conflueixen en la canonada de 80 cm de
diametre de captacié del subalvi de la llera del riu, de
capacitat limitada, 1 en un sistema amb sobreeixidor que
no superara les aportacions que figuren en el calcul, si
bé les garantira en periodes de sequera (projectes en la
fase de realitzacio finalitzada, subvencionats pel pro -
grama LIFE de la Comunitat Europea) (veure planol).

A més, s hi sumen les plujanes.
Els calculs s efectuen pel metode de Manning, amb les se
guents dades de partida:

. cota superior: 27.0 m, al nord del turd del Castell
. cota inferior: 8.6 m, a [l1Taiguabarreig amb el rec
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del Mol1 o del Pla de Can Comes, calculat abans
. longitut del rec: 3.4 km
. pendent mitja: 0.5 % = 0.005
. conca: 2.2 km2 = 220 hectarees

Aportacio maxima a la conca del sistema tub drenant del
riu més abocament des de les basses de depuraci6é  ter-
ciaria del nord (en terme municipal de Tordera) = ca -
pacitat de la canonada de 80 cm de diametre:

secciO hidraulica: 3.14x0.4x0.4=0.502 m2

a una velocitat de 6 m/s el cabal és de:
Q=vxs=6x0.502=3m3/s=3.0001/s

D"altre cant6, la pluja diaria maxima per a un periode
de retorn de 500 anys és de 265 mm/dia.

En dues hores d"acumulacié de la pluja maxima suposa una
escorrentia de:
0.265m/diax1.0mx1.0mx1.00001itres/m3x220hax10.000m2/ha/2h
/3.600s/h=80.9721/s

Atés que es tracta de sols majoritariament boscosos i1 a-
gricoles, el coeficient d"escorrentia es prén del 0.5.

Per tant, el cabal d"aigua concentrat, és de:
80.972x0.5=40.4861/s

Sumada I aportacié del sistema nord (basses/riu), sera:
40.486+3.000=43.4861/s

La seccio6 hidraulica, per a una velocitat adequada de
6m/s, és de:
s=Q/v=43.4861/s/1.00001/m3/6m/s=7 .25m2

Aquesta seccid hidraulica haura de tenir, d"acord amb la
prescripcio de ITinforme de I"Agencia Catalana de ITAi -
gua del novembre de 2003, 2 m de diametre o 2 m X 2 m en
seccions rectangulars, si bé per acomplir les necessi-
tats hidrologiques pot tractar-se d"una canalitzacio
descoberta de 1"ordre de 3.6 m de llera mitjana 1 2 m d*
alcada, que es resoldra en el Projecte d*"Urbanitzacio.

S"aplica per a verificaciéo v=1/n X R 2/3 x j 1/2

essent

v= velocitat de I"aigua en m/s

R= radi hidraulic = superficie mullada m2 / perimetre

mullat m
essent en el present cas 7.25/3.6+2+2=0.95

J= pérdua de carrega per unitat de longitut (mcda/m) que
coincidira amb el pendent en m/m = 0.005

1/n= coeficient del material n>=0.014
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En el present cas:

v=1/0.02x0.954 2/3x0.005 1/2=50x0.977x0.071=3.4 m/s
que resulta adequada i per dessota de I"admesa en sols
descoberts 1 en zones agraries com en el present.

Elements que s"hauran de tenir en compte en el desenvo -
lupament de les obres d*urbanitzaci6 del sector.
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Evolucid entre el Pla General 1986, el vigent 1 el proposat

En el Pla General de 1986 eren sols rustegs.

m2 vigent (1991) proposat (*)
SECTOR 24

extensio (sector + 87.730 + 13.800 83.593 + 30.196
sol no urbanitzable) 101.530 113.789
edificabilitat bruta 0.44 m2/m2 0.286 m2/m2

sobre el sector

sostre edificable

maxim 44990 23.970
usos admesos comercials habitatge 1 comp.
nombre max.habitatges 0 200
cessions de sol

totals 50.720 + 13.800 67.342 + 30.196
sostre:10%aprofitament 4.499 m2 2.397 m2
cessi6 del sol no urb. si si

(*) amidaments digitals, delimitacidé ajustada

S"observa que la present Modificacié del Pla General suposa
un canvi d"us comercial a habitatge 1 compatibles, amb un
imapacte menor, tan per la quantitat de sostre i sol
privat, com per [I1"allunyament del riu, acotant la taca
urbana definitivament al limit de I"important rec Viver.

Els amidaments s"han efectuat amb una major precisio en
I"estudi actual que [ITany 1991 (digitalitzacio),
contrastant la informacidé notarial nova de la finca privada
(planol no. 8) 1 dels sols de domini public.
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Determinacions
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Determinacions normatives

Previ.

Son dTaplicacio les Normes Urbanistiques del Pla General en
el no modificat expressament per les presents
determinacions.

1. Qualificacid6 del sol 1 aprofitament normatiu.
La Modificacio del Pla General estableix en el seu ambit,
d"acord als planols normatius, la qualificacié del sol:
- sistema viari 1 d"estacionaments (clau S1.): 9.821.0 m2
(enclou els 2.315.8 m2 en sol no urbanitzable)
- sistema de proteccio
de sistemes generals (clau S3.): 1.839.9 m2
- sistema de proteccid de torrents
i fondalades (clau S4.): 59.356.1 m2
- sistema de parc urba (clau S6.): 956.8 m2
total sistemes de l“ordenacio: 71.973.8 m2
(enclou els 2.315.8 m2 en sol no urbanitzable)

- zona de creixement dens especial (Vlesp.) 13.936.2 m2
total zones de 1"ordenacio: 13.936.2 m2
- sol agricola (R1.): 5.418.4 m2
- sol agricola d"entorn fluvial (R3.): 22.461.3 m2
total sol urbanitzable: 83.594.2 m2
total sol no urbanitzable (amb 2.315.8 m2
del sistema viari d eixample de la B-682): 30.195.5 m2
total de IT"ambit de la Modificacio: 113.789.7 m2

El planejament sectorial no pot alterar I"extensio total,
ni la del total de sistemes, zones i1 soOl no urbanitzable,
si no és per la confeccidé d"un topografic més acurat.

El sostre maxim edificable és de 23.970 m2, 1 el nombre
maxim d"habitatges de 200 (dos-cents).

I1. Sector de planejament.

L ambit es conforma en un sol sector de sol urbanitzable
delimitat, el nombre 24, d""Els Recs'". La resta delimitada
aprop del riu i1 sud és sol no urbanitzable, en dues peces.

Es d aplicacio la "fitxa normativa de caracteristiques" del
sector, d"acord amb el planol a 1/2.000 nombre 5.
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FITXA NORMATIVA DE CARACTERISTIQUES.

Sector nombre 24. ELS RECS (El Rec de la Mina).

Superficies normatives grafiades (planol 5):

sistema viari (S1.): 7.505.2 m2
sistema de proteccid de sistemes generals (S3.): 1.839.9 m2
sistema de proteccid de torrents i fondalades (S4.):

59.356.1 m2
sistema de parc urba (S6.): 956.8 m2
zona de creixement dens especial (V1 esp.): 13.936.2 m2
total sector sol urbanitzable: 83.594.2 m2
sol agricola (R1.) en régim no urbanitzable: 5.418.4 m2

sol agricola d"entorn fluvial (R3.) en regim no
urbanitzable: 22.461.3 m2

sistema viari (S1.) en sol no urbanitzable: 2.315.8 m2
total sol no urbanitzable: 30.195.5 m2
total ambit d*actuacio: 113.789.7 m2

De les superficies normatives de desenvolupament el Pla
Parcial assignara a sistema d"equipaments el 5 % minim del
sector (4.179.7 m2), per a wusos a ITaire lliure,
preferentment del lleure, sense edificacid, integrats en el
parc fluvial.

Area base del sector de sol urbanitzable, obtinguda per
exclussi6 dels sols de domini public de les rieres del Mol1
(o del pla de Can Comes), de Viver i1 de la Mina: 74.295.8
m2.

Cessions de sol per a sistemes generals i1 locals: vialitat
(S1.), sistema de proteccié de sistemes generals (S3.),
sistema de proteccidé de torrents 1 fondalades (S4.) i
sistema de parc urba (S6.), per complet; aquests dos
darrers computen en els nivells d"espais Illiures de la
Llei. A més, es cediran els sols per al 10 % de
I "aprofitament.

També es cediran els terrenys de la finca en sol no
urbanitzable, delimitats en el planol nombre 8 d"aquesta
Modificacid, que sumen part del total delimitat de 30.195.5
m? de sol.

Aprofitament sectorial: 23.970 m? de sostre edificable, a
situar en les peces de sol qualificades.
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Edificabilitat bruta sobre I"ambit de la Modificacio:
0.215 m2/m2

Edificabilitat bruta sobre el sector: 0.286 m2/m2.

Nombre maxim d*habitatges: 200.

Poblaci6é maxima potencial: unes 640 persones.

Condicions a la gestidé del Pla Parcial: sistema d"actuacio
de Reparcel-lacio per Compensaci6. Urbanitzacid completa
dels vials o trams viaris enclosos en el sector, amb
I"execucid del tram viari fins a la futura ampliacio de la
rotonda, els ponts de transit i passeres de vianants sobre
les rieres, aixi com les connexions I millora necessaria de
les xarxes generals de serveis, 1 arranjament del tram de
I"itinerari de potenciament territorial del riu enclos el
pas sota la carretera. L"arranjament dels espais lliures
segons un tractament natural on no s"hi admetran més que
els minims elements d"urbanitzaci6é, horts, basses i
I"itinerari de potenciament territorial, amb la maxima
continurTtat vegetal en base a les especies del pars, i1 el
costejament de les proteccions i canalitzacions
hidrauliques necessaries per a la millora del desguac de
les rieres que conflueixen fins al costat sud de la
carretera, encloses les condicions de la Norma VIII.

I1l1. Modificacions en les Normes del Pla General.

L*art. 265 bis 'sub-zona comercial de la Mina del Molit
(V3comercial)', resta suprimit en les Normes Urbanistiques
del Pla General - Refds 1991.

IV. Mesures indicatives d"ordenacio per al Pla Parcial.

Son d aplicacio al Pla Parcial les segients normes:

- 1"ordenaci6 dels espais privats 1 edificis del present
document és indicativa, admetent-se solucions detallades
propis de canvis d escala del planejament, sense incre -
ment del sostre ni dels habitatges en valors absoluts

- s"assenyalaran com a unitats minimes d~ ordenaci6o les
illes (0 espais edificables limitats per algun sistema),
amb el seu sostre i nombre d habitatges maxim de 1 illa;
en les ordenacions tendira a no superar-se una ocupacio
del sol privat del 50 % ni la llargada maxima de blocs de
52 m

- es definiran com a unitats minimes de construccio els
blocs, que comportin projectes unitaris, en els quals
I ocupacié 1 les alineacions per directrius comunes a
varis d"ells o distancies a linia de vial o espai verd
siguin i1nalterables, amb corresponent sostre 1 nombre
maxim d"habitatges

- els blocs tipus torre de la facana al riu podran definir-
se en ocasio del primer projecte, amb: cotes de la plan-
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ta baixa i1 de barbacana, dimensions en planta, soluciod
de coberta, materials generals de facana 1 elements
d"instal -lacions sobre la coberta, de minim impacte vi-
sual, que han de ser sempre comuns o relacionats

- les visuals des del riu hauran d"obligar als socols pai-
satgistics seglents: el de proteccié de [I"apartat IX.,
el d"arbrat i el dels edificis.

V. Regulacid de I edificacio.

En les zones -V1 esp.- de ‘'"Creixement Dens especial™
s"aplicara en els blocs de planta baixa més dues plantes
pis una alcada maxima de 10.0 m., més golfes de carener de
3.2 m dralcada maxima, que computaran en el sostre
edificable, 1 de planta baixa més tres plantes pis de
12.50 m, amb la possibilitat d"afegir també golfes
computables.

V1. Establiments comercials.

Es d"aplicacio la Llei 17/2000, d"equipaments comercials, i
els Decrets que la despleguen, que limiten els usos
comercials a Palafolls.

V11. Dotaci6 d-estacionaments.

En els usos comercials s"aplicara la dotacié de 2 places
per cada 100 m2 edificats i1 1.2 per cada 100 m2 de sol. Per
a habitatge és d"aplicacio 1 placa per cada habitatge, com
a minim.

VII11. Mesures correctores dels Pla Parcial.

En el Pla Parcial es preveuran les segiuents mesures
correctores:

1) Per tal de proteggir els terrenys dels efectes de la
inundabilitat de la Tordera s haura d elevar la cota dels
espais publics a 10.92 m en 1"area nord 1 10.57 m aprop de
la carretera, a més del que resulti dels estudis
hidrologics de les rieres, d acord amb la base topografica
dels planols d aquest document.

2) Les obres de drenatge de les rieres tindran 2 m de
diametre minim, o 2 m x 2 m, per fer-les practicables,
encara que el solament resti per dessota del nivell de la
Ilera.

3) ElI perimetre de les zones 1 els vials tindra una
proteccié complementaria tipus escullera o semblant d un
maxim d°1.5 m dalcada, de manera que cap terreny
edificable pot tenir contacte directe amb la plana
inundable. La solucidé sera plantejada amb una plataforma
estabilitzada de 15 m d amplada minima en el front del riu
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I una platja de terres per a la contencid d” inundacions,
evitant solucions dures.

IX. Mesures d"urbanitzaci6é per al Pla Parcial

S6n d aplicacié al Pla Parcial les seglents normes:

- les de la fitxa normativa de la Norma 111, amb la preci-
si6 de deixar la urbanitzacid del vial d"enllac amb la
rotonda en previsio del seu futur eixamplament, amb un
Us d"estacionament i1 accés al parc

- I1"admissidé d"una rectificaci6 de la llera del rec Viver,
segons informi 1"Agéncia Catalana de 1"Aigua

- el perimetre de les zones i els vials tindra una protec-
cio complementaria tipus escullera o semblant d"un maxim
d” 1.5 m d”alcada, de manera que cap terreny edificable
pot tenir contacte directe amb la plana inundable. La so-
lucidé sera plantejada amb una plataforma estabilitzada de
15 m d"amplada minima en el front del riu 1 una platja de
terres per a la contencié d inundacions, evitant solu-
cions dures

- es tindra en compte que els ponts sobre la riera Burgada
i sota la B-682 han de tenir seccions de 10.0x2.0 m i
12.0x2.3 m respectivament, que els del Rec Viver tindran
seccions de 3.0x1.3 m 1 3.0x2.0 m en els PK 505-510 i PK
407-408 respectivament, 1 que la canonada soterrada del
rec del Mol1 es dimensionara en el projecte d urbanitza -
cié.
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Documentaci6é planimétrica, a DINA 3.

Planol
Planol
Planol
Planol
Planol
Planol

Planol

Planol

Planol

Planol

nombre
nombre
nombre
nombre
nombre
nombre

nombre

nombre

nombre

nombre

1.

9.

10.

SITUACIO 1 PLA GENERAL REFOS 91,
a e: 1/5.000
INTERPRETACIO AMBIENTAL DE LA REVISIO -
PLA GENERAL VIGENT, a e: 1/5.000
TOPOGRAFIC, a e: 1/2.000
PLA GENERAL VIGENT, a e: 1/2.000
PLA GENERAL PROPOSAT I DELIMITACIO DEL
SECTOR, a e: 1/2.000
ORDENACI10 DETALLADA PROPOSADA,
a e: 1/72.000 (indicatiu)
SOLS NO URBANITZABLES DE CESSIO,
a e: 1/2.000
DELIMITACIO NOTARIAL DE LA FINCA PRIVADA I
DE LLERES PUBLIQUES: CESSIONS,
a e: 1/2.000
VIARI DE CONNEXI10 1 CANALITZACIO
DELS RECS, a e: 1/2.000
IMATGE, a e: 1/2.000
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