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la i1niciativa municipal d"un Pla de Millora Urbana, en
I"ambit assenyalat del barri de Sant Lluis, no modifica el
Pla General d Ordenaci6é del municipi, en trobar-se enclos
en I apartat c¢) com a "plans d operacions secundaries de
millora urbana™ de I art. 68 del D.L. 1/2005 d urbanisme, 1
d"acord, tanmateix, amb I art. 4 de la Revisié del Pla

General vigent
el present document constitueix el refdés per a aprovacio

definitiva

febrer del 2007

signat.: joseph-ramon amer i elies
- aqgruitecte col-legiat



Objecte

El present Pla de Millora Urbana té per objecte 1 ordenacio
de 1 edificacié en el seu ambit, precisant els parametres
de patis interiors d illa més d acord amb la seva formacio
original, 1 amb la flexibilitat d aplicacié adequada, aixi
com I"ampliacié dels passatges compresos entre els carrers
de Sant Lluis 1 la carretera BV-6002, excessivament
estrets, atesa la densificacidé que s"hi apunta.

Ambit, extensid6 i territori

L"ambit ¢és el compres per les illes delimitades
successivament entre els carrers Canigd, avinguda del Mar,
Sant Joan, Sant Miquel, Sant Ramon, Sant Lluis, carretera
BV-6002, Mas Estornell i Sant Miquel, per tornar a tancar
sobre el carrer del Canig6é, en el conjunt nord del barri de
Sant Lluis. Aquesta delimitacié resta grafiada en els
planols d"aquest Pla.

En el text refés s’ha eliminat la part sud del passatge
Lleida.

L extensi6 de les illes, exclosos els carrers, és de:

- illa nord-oest o compresa entre els carrers Canigé, a -
vinguda del Mar, Sant Joan, Sant Miquel i1 Canigo, de
forma acusadament rectangular:

5.053 m2 (exclos el passatge public existent)

- illa nord o compresa entre els carrers Mas Estornell,
Sant Miquel, Canigo i1 Sant Lluis, de forma aproximada -
ment triangular:

756 m2

- illa compresa entre entre els carrers Canig6, Sant Mi -
quel, Sant Joan 1 Sant Lluis, de forma aproximadament
quadrada:

940 m2

- illa compresa entre els carrers Sant Joan, Sant Miquel,
Sant Ramon (o placa de la Fassola) 1 Sant Lluis, apro -
ximadament quadrada

1.107 m2

- illa compresa entre els carrers Sant Lluis, passatge de
Lleida, BV-6002 1 passatge de Figueres
741 m2 (exclosa 1 "area de proteccidé -S3- de
la BV-6002)

- illa compresa entre els carrers de Sant Lluis, passatge



de Figueres, BV-6002 1 passatge nord
798 m2 (exclosa 1 area de proteccido -S3- de la
BV-6002)

- illa compresa entre els carrers de Sant Lluis, passatge
nord, BV-6002 1 passatge sense nom
297 m2 (exclosa I area de proteccidé -S3- de
la BV-6002)

SUPERFICIE TOTAL: 9.692 m2, exclosos vials

Es tracta d"una delimitacidé que permet:

- completar la regulacié de fondaries edificables del
barri, que el Pla General de 1986 va deixar en les presents
quatre illes del nord de Sant LlIuis -- si bé el mecanisme
del P.G. 86 va ser el de deixar 'massissar™ les illes de
dimensidé transversa inferior a 30 m, aquest aspecte ha
esdevingut sol-licitat almenys en plantes pis, per defugir
construir-les completament a tota alcada

- se n"exclou d"aquesta Ilogica el conjunt original del
barri, la gran illa compresa entre el carrer de Sant Lluis
1 la carretera antiga de Malgrat a Les Ferreries, la BV-
6002, de principis dels anys 60 del segle passat, perque va
ser sub-parcel-lada enfront de les andrones o passatges, i
en la qual la millora evident és d"assolir unes amplades
d"accés majors 1 wuna adaptacié de I"edificaci6é a la
parcel-lacio.

Estat de fet i1 evolucibd

De la seva antiguetat, de finals dels anys seixantes i
inicis dels setantes del segle passat, és evident que es
tracta d"unes i1lles prou edificades, amb alguns buits, amb
les dues tipologies de la casa familiar originaria 1
I"edifici pluri-familiar recent. En el planol nombre 4 es
reprodueix la fotografia aéria de Il ambit.

Les quatre illes a ponent del carrer de Sant Lluis tenen
una configuracié basicament quadrangular, de projecte de
tracat conjunt, 1 I"illa de I"est és una formacid suburbana
separada de la carretera pels forts desnivells que hi ha,
amb sub-parcel-lacié al llarc de les andrones o passatges.

Totes les illes estan sotmeses des de fa uns anys a un
procés de densificacid, de pas de la casa familiar petita,
al bloc de varis habitatges, sovint sense cap canvi en la
parcel-lacié. Aquesta densificacié ho és al 100 %,
multiplica per sis la densitat d"habitatges, 1 convé
limitar-la amb la llogica dels espais lliures privats.



Morfologia

Les illes de ponent del carrer de Sant Lluis estan
orientades favorablement a sud, tal com gairebé tot el
barri, seguint les corbes de nivell. L illa de llevant és
diferent, correspon a una eépoca diferent, anterior, de

formacid, 1 es recolzava encara en la carretera.

Les pendents fortes sén, doncs, de mar a montanya, o de
nord a sud baixant. Les prendents promigs sOn en sentit
nord-sud del 7.3 % en I"Av. del Mar, el 12.3 % en el carrer
de Sant Miquel 1 6.5 % en el carrer de Sant Lluis. Aixo vol
dir que hi ha 2.55 m de desnivell en termes absoluts en
1"Av. del Mar, 13.92 m en el carrer de Sant Miquel i 9.2 m
en el carrer de Sant Lluis.

Per tant, es tracta de desnivells forca importants en
sentit mar-montanya que, si bé afavoreixen 1 assolellament
de les fTacanes orientades al migdia, ocasionen iImpactes
visuals 1 de proximitat entre veirns, si no es controla
I"alcada 1 es separen les rengleres de cases.

Precisament els majors desnivells es donen en la franja
compresa entre els carrers del Canigé i de Sant Joan, les
majors de tot el barri, que s"han resolt amb escales.

En canvi, en sentit est-oest els carrers tenen pendents més
suaus, encara que en algun cas forts: el carrer del Canigé
presneta un 8.5 % aprop de 17Av. del Mar.

Entre els fronts edificatoris paral-lels del carrer del
Canigdé i1 de Sant Joan hi ha 11.5 m de desnivell aprop del
carrer de Sant Miquel, en una zona edificada fa pocs anys,
1 9 m aprop del passatge d"escales que els uneix. Una nova
edificacio del front alt iImpacta en tota la seva alcada
maxima en la inferior, produrnt un acusat desordre visual i
excessiva densificacio.

Tot 1 que hi ha molta edificacié ja feta, s"arriba a temps
de frenar l1"aspecte negatiu del barri 1 la qualitat de vida
en ell si es separen a fons les plantes pis.

Alhora, en la Revisi6 del Pla General, 1"art. 34, que diu:
"si el terreny té pendent a les facanes:

a) s"admetra la planta baixa si el pendent és ascendent cap
a I"interior de I1%illa (amb els limits del 85 % 1 dels
darrers 4 m) limitada pel pla vertical del terreny teoric
(unint les rasants dels dos carrers oposats que conformen
1"il11a) que iguali 1 alcada de 3.80 m i

b) s"esgraonara de manera que no sobressurti més de 0.9 pel
damunt del terreny, si és descendent™



permet alleugerir el fort impacte. Efectivament, en el cas
fet avinent abans, mentre que l1"edifici inferior es manté
gairebé igual, el superior ha d"esgraonar-se abaixant en
dues plantes la baixa en un terg¢, aproximadament.

Tot el qual en parcel-les d"un tipus uni-familiar de 12 m
de fons per 10 m de facana o semblants, en el qual Ja
usualment es deixaven 3 m sense edificar al fons, 1 es
construrta en baixos més una planta pis -— sovint
d"autoconstrucci6o 1 en fases que no completaven la planta
alta, deixant-hi terrat en una part (veure I"analisi de
I"apartat "estat de fet” i planols 6 i1 7).

Altra questidé és ITilla compresa entre el carrer de Sant
LIuis 1 la carretera. La formacié és de peces allargades,
d*uns 8 m de facana per 40 o més de fons, amb andrones per
sub-parcel-lar, i1 accés pel carrer de Sant Lluis, ja que
des de la carretera hi ha un fort desnivell.

Considerant que es tracta d"un front compacte de prop de
150 m, amb petits espais d"accés, la millora d"aguests és
obvia, en relacio amb I"estat de la propietat.

Qualificacio del sol i1 parametres vigents

Els terrenys de totes les i1lles estan qualificats de zona
Suburbana de Fronts Continus (clau grafica -U2-) pel Pla
General vigent. També la Revisié del Pla General en tramit
qualifica el sol de la mateixa manera.

S edifica, per tant, entre mitgeres, en planta baixa més
dues plantes pis i 10.0 m d alcada maxima. Ates que en el
Pla General no es defineix una fondaria maxima edificable,
per rad de tractar-se d’illes de mides transverses
compreses entre els 22 1 30 m, aquestes alcades poden
ocupar la totalitat de les propietats, contrariament el que
s havia produTt originalment.

L entrada en vigor 1 any 2004 de la dotaci6é obligada d una
placa de garatge per <cada habitatge, en aquesta
parcel-lacio, dificilment pot satisfer-se en soterrani, Si
no és en promocions de varis solars alhora.

En canvi, en [I"illa oriental, per I"existencia de sub-
parcel-lacié, el Pla General hi estableix:

- una fondaria en la més gran de les arees construrdes de
16 m de baixos més dues plantes pis, pero al fons es podra
perllongar parcialment la planta baixa excepte els darrers
4 m de Iilla o el 85 %, atés que les propietats del
darrera no hi tenen bon accés i els hi atorga un sostre
minim, i



- tota edificable a I1"alcada maxima admesa en les tres
petites illes del nord, també per I"existencia de sub-
parcel-laci6é, pero els passatges so6n Illeugerament més
amples.

L*analisi d"aquests parametres es produeix en el planol
corresponent nombre 9, 1 permet deduir que no es proposa
cap canvi en els aprofitaments de sostre, sindé un
reordenament fruit d el"eixamplament dels passatges 1 el
pas a caracter public.

Estat de fet i formacid original

L area compresa entre ambdues illes esta majoritariament
edificada amb casetes de petita dimensi6o, de planta baixa
més una planta pis 1 un sol habitatge, que es pot
incrementar a baixos més dues plantes pis sense limit de
densitat, sobre la parcel-lacié originaria dels anys
setanta (planols 6 1 7).

S"han triat tres tipus més comuns de parcel-lacidé i
edificacio, en certs cassos dividits en peces menors, amb
mides aproximades i d"acord als planols:

- parcel-la tipus -1- originaria : 10 m de facana a carrer
X 13 m de fons = 136 m2

amb l1"edificacido tipus: 10 m de facana a carrer (entre
mitgeres) x 8 de fons (planta pis) 1 11-13 m (planta
baixa), com a casa fTamiliar entre mitgeres amb terrats
posterior i1 devanter

I amb una superficie de sostre edificat tipus: 190 m2 per
edificacio, essent 1 sol habitatge.

L edificacié admet llogicament remuntar fins a planta baixa
més dues plantes pis, amb afegit 1logic d un habitatge per
planta 1 garatges en bailxos.

- parcel-la tipus -2- originaria: 8 m de facana a carrer Xx
20 m de fons = 160 m2

amb [l1"edificacio tipus: 8 m de facana a carrer (entre
mitgeres) x 15 m de fons (planta baixa), sense planta pis

I amb una superficie de sostre edificat tipus: 120 m2,
essent 1 sol habitatge.

L*edificacié admet llogicament una remunta de dues plantes,
amb afegit de dos habitatges almenys.

- parcel-la tipus -3- originaria: 9 m de facana a carrer X
41 m de fons = 373 m2



amb I"edificacio tipus: 9 m de Tfacana carrer (entre
mitgeres) X 14 m de fons (planta baixa) 1 14 m també
(planta pis)

I amb una superficie de sostre edificat tipus: 250 m2, amb
un o dos habitatges.

L*edificacido admet una altra planta, amb un nou habitatge o
més, si la fondaria s"incrementa.

Evolucid del tipus: proposta

Si s apliqués el Pla General vigent el tipus perdria el
terrat 1 espai interior dilla, a nivell de les plantes
pis. Les cases noves progressivament anirien comportant
mitgeres sobressortides pel damunt dels terrats 1 edificis
antics 1 es perdria qualitat ambiental (la facana doble,
amb ventilacidé creuada).

Per evitar aquest canvi tipologic 1 per millorar les
condicions d assolellament i ventilacié dels edificis, que
d’altra canto haurien de deixar igualment patis
d il-luminacid 1 ventilacio per a les peces posteriors, es
proposa de crear un pati d illa en cada una d elles, de 3 m
a fons de la propietat, amb un total de 6 m Iliures,
deixant els baixos edificables totalment, afavorint els
garatges 1 locals.

Es redueix la superficie de sostre edificable bruta
(enclosos patis de ventilacio i1 il-luminacid) segons Pla
General vigent: d"uns 330 m2 a 270 m2 proposats.

Hi ha, pero, propietats de fondaria massa reduitda (menor de
10 m) amb aprofitament menor de 10 m x 7 m en planta pis.
Es fa I"excepcid a la proposta de reduir la fondaria de les
plantes pis per aconseguir un pati d"illa continu i
simetric (facana al carrer Canigo d-actuals pb+1l pis).

En I"illa est, I7augment en 1 m de I"amplada dels passatges
a cada cantdé permet composar l1"edificabilitat de baixos i
una planta pis (120-150 m2 de sostre per unitat) per a tres
propietats interiors, en part edificades pero que
actualment no en tenen, sostre compensat retirant-se dels 4
a 7 m la separacid dels baixos edificables al limit de
qualificacio del fons, que no té accés des de la bv-6002
pel fort desnivell. Tot el qual s"assenyala en el planol 9,
en detall.

Amb caracter general, si les fondaries de la parcel-lacié
son inferiors a la donada pel planejament de partida, es
redueix I’edificable en 1 m des del fons de la propietat,
per posibilitar obertures.



Determinacions

1.

2.

Noves fondaries edificables en plantes pis, d acord al

planol de proposta.

1.1. illa compresa entre el carrer del Canigd, 1 Av. del
Mar, el carrer de Sant Joan 1 passatge: 3 m a fons
de propietat lliures en plantes pis.

1.2. illa compresa entre el carrer del Canigd, passatge
public, carrer de Sant Joan i carrer de Sant
Miquel: 3 m a fons de propietat, lliures en plantes
pis, en els 36 m occidentals del front nord de 1’1-
Ila i el reste de fronts, 1 fondaria total excepte
1 m com a minim, en plantes pis, en el reste del
front nord.

1.3. i1lla compresa entre el carrers Mas Estornell o Sant
Lluis , Sant Miquel i Canigo: 11 m de fondaria
maxima en plantes pis.

1.4. 1lla compresa entre el carrers del Canigo, Sant
Miquel, Sant Joan i Sant Lluis: 11 m de fondaria
maxima en plantes pis.

1.5. 1lla compresa entre els carrers Sant Joan, Sant
Miquel, Sant Ramon o placa de la Fassola 1 Sant
Lluis: 11 m de fondaria maxima en plantes pis.

Ampliacio de passatges entre el carrer de Sant Lluis i

la carretera BV-6002.

2.1. passatge de Lleida, actualment de 3.5 m, passa a
5.5 m, amb ampliacio d"1 m a cada facana.

2.2. passatge de Cordova: actualment d"1 m, s”amplia 1 m
a la facana costat nord.

Il1la est entre el carrer de Sant Lluis 1 la carretera
BV-6002.

En els baixos dels fronts als passatges s’admeten
unicament els usos complementaris del residencial i
compatibles amb ell.

Les noves edificacions han de cedir el sol public de I*
ambit de la llicéncia i urbanitzar-lo, prévia o simulta-
niament a la concessio de la mateixa.



Planols

1 situacid6, a e: 1/25.000

2 reéegim del sol Revisio 2006, a e: 1/10.000

3 pla general vigent, a e: 1/5.000

4 fotografia aéria any 2004

5 reportatge fotografic

6 analisi: topografia 1 parcel-laci6, a e: 1/1.000
7 analisi: edificaci6, a e: 1/1.000

8 ordenacio detallada vigent, a e: 1/1.000

9 ordenaci6 detallada proposada, a e: 1/1.000

10 imatge, a e: 1/1.000
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