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1. INTRODUCCIO

Els pobles de petita dimensio es troben actualment amb Ta
problematica de l1'existéncia de sol classificat com a
urbanitzable o urba, sotmesos a la redaccio de figures de
planejament derivat els quals s'enporten amb wuna
considerable tradiciéo en la gestidé urbanistica local i
els 116gics recels d'uns propietaris els que es demana
que actuin en uns marcs que habitualment els son
completament desconeguts. Aquesta complexa situacio
provoca el bloqueix de les areas de sol destinades als
neixaments dels pobles 1 que en un principi el
planejament havia indicat com adequats. L'esmentat
bloqueix provoca, d'altra banda, qgue els neixaments
s'hagin de realitzar de manera confusa i moltes vegades
en condicions desventatjoses en altres emplacaments més
inadequats. Unicament, quant les delimitacions de les
areas de planejament derivat i de gestid estan estudiades
i previstes de tal manera que faci atractiu el seu
desplacament en tots els seus conceptes, circumstancia
dificilment assolible en el planejament general a causa
dels seus objectius de rang superior, ng es produeix
1'esmentat blogueix, i s'agilitza enormement la gestio,
i per tant el neixement urbanistic de la poblacio.

Es per tot aixd, que es redacta aquest document amb la
intencio d'adjuntar el planejament general vigent a la
particular casuistica del sector que permeti desenvolupar
aquesta unitat sota els requisits de la demanda actual.




E1l present document fa ta modificacid
puntual de Tles determina€ions que regulen 1'area
delimitada de la Unitat d'Actuacidé num. 1.

Es troba emmarcat per el decret legislatiu 1/1990 de 12
de Juliol pel qual s'aprova la refosa de textos legals
vigents a Catalunya en matéria urbanistica, 1 els
Reglaments de Planejament aprovat pel R.D. 2159/78 de 23
de Juny, i el Reglament de Gestid Urbanistica aprovat pel
R.D. 3288/78, de 25 d'agost, 1 per la normativa
urbanistica de les Normes Subsidiaries del planejament
general aprovades definitivament per la Comissid

d'Urbanisme de Girona en sessio de data 1 d'abril de
1987.

D'acord amb 1'article 75 del decret legislatiu 1/90 de 12
de juliol la modificacio haura de respectar les mateixes
disposicions que la formacico del planejament al qual
modifica, 1 1la seva tramitacidé s'ajustara allo que
disposa 1'article 59 de 1'esmentat decret.

Lles determinacions i les disposicions del present
document venen fixades pels articles 93 1 97,
respectivament del Reglament del Planejament
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3. CONVENIENCIA I OPORT

1. L'ordenacié de la UA num.1 que preveu 1'actual
planejament vigent presenta, en un principi, un greu
problema que bloqueja el seu desplegament. E1 grau
d'espai 1liure de cessid obligatoria i1 gratuita juntament
amb la tipologia d'edificacié unifamiliar aillada
prevista, dona lloc a un aprofitament escas del sol que
no permet cobrir amb minimes garanties les despeses
d'urbanitzacid necessaries.

2. D'altra banda, tampoc sembla adequat que en un
sector proper al centre de la wvila es proposi una
densitat dels 14 habitatges/Ha., parametre més proper a
areas de segona residencia.

3. L'alliberament d'un espat de les dimensions
previstes dona lloc a un "built"” dins la trama urbana de
Vilobi que provocara un trencament de la continuitat del
teixit urba tipic en els pobles de les caracteristiques
de Vilobi d'Onyar.

La tipologia d'edificacio wunifamiliar aillada tampoc
sembla la més encertada per tal d'assegurar Tla
dinamitzacio 1 vitalitzacio d'una placa que corre el
perill de restar wutilitzada per sota de 1les seves
possibilitats efectives.

4. Una altra circumstancia que justifica la modificaciod
a nivell técnic es la disposicidé actual dels vials que
dona 1loc a unes 1illes d'unes dimensions de dificil
repercel.lacid a partir dels méduls de la parcel.la
minima admisible pel planejament vigent. De la mateixa
manera, el vial peatonal previst, a banda de suposar una
minva de 1'area de aprofitament urbanistic i d'encarir la
urbanitzacio del sector, no significa cap amillorament
que repercuteixi directament sobre la unitat d'actuacié.

En resum, podem considerar que la unitat d'actuacido es
troba sotmesa a unes carregues 1inassumibles per Jla
propietat privada actuant, propies d'un sistema general
basic gque serien repercutibles a 1la totalitat de 1la
poblacio, 1 per contra, 1'ordenacido 1 tipologia prevista
es consideren inadequades per tal de formalitzar un
sector de Vilobi d'Onyar, desfassades per atendre 1la
demanda d'habitatge de 1a societat actual.

5. Finalment, per esment del greuge comparatiu del
domini 1inclos dins 1'ambit de 1la wunitat d'actuacio
respecta sectors veins que gaudeixen d'aprofitament
urbanistic més elevat amb cessions de menor quantia.




4. OBJECTIUS I CRITF

Tal com s'ha descrit gn*1'ahl ior apartat, els objectius
de 1a modificacio soén 1! quar 1'ordenacio i zonificacio
de la unitat d'actuacié per tal de fer assumibles els
costos d'urbanitzacido i de les cessions obligatories i
possibilitar una oferta d'habitatges variada que
sintonitzi amb les necessitats de la societat actual en
general i1 de Vilobi d'Onyar en particular.

D'altra banda, també es planteja la modificacidé per tal
de donar compliment a T1'article 3 del decret legislatiu
1/90 de 12 de juliol segons el qual el planejament haura
de preveura 1l'equitativa distribucidé de carregues 1
benefici entre els sectors de la poblacié i que ara
presentava 1'esmentat greuge comparatiu entre la unitat
d'actuacio i els sectors veins amb un aprofitament
urbanistic més elevat.

Els criteris sobre els quals es basa la nova proposta
son, d'entrada, la diversificacio de les tipologies
edificatives donant cabuda a la possibilitat d'edificar
habitatges unifamiliars en filera, 1 habitatges
unifamiliars aparellats a banda de 1'existencia
d'habitatges unifamiliars aillats.

Amb aquesta modificacido s'augmenta la superficie
construida sense arribar mai als coeficients dels sectors
veins,per tant descén el modul de repercusio de les
despeses dfurbanitzacié fins ajustar-se als valors
corrents del mercat actual.

L'altre modificacio introduida consisteix en Ta
racionalitzacio del sistema viari per tal de
rentabilitzar minimament la seva execucid, i obtenir
illes destinades a 1'aprofitament privat d'unes
dimensions ajustades a la tipologia edificatoria que
hauran d'inquibir. Agquesta racionalitzacio procura que
tots els vials serveixin i donin accés a parcel.les i
substitueix el vial peatonal, de nul servei, per un vial
de transit rodat que ofereix les mateixes funcions de
permeabilitzacid del sector a banda d'augmentar la facana
edificada.
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DETERMINACIONS: NORMATI%)’

‘((\,\
5.1 Normativa vigent UA. #”/,/'

Superficie total 23.141 m2.
Superficie cessions 10.156 m2.(43,92%)
Zona verda: 4.128 (17,84%)
Peatonal: 1.104 (4,78%)
Vialitat: 4.924 (21,26%)
Superficie aprofitament privat 12.985 m2. (56,1%)

Normativa zona aprofitament privat clau 3.

Tipologia: habitatge unifamiliar aillat
Edificabilitat neta: 0,6 m2/m2 *
Parcel.la minima: 400 m2 *%*
Facana minima: 14 m.
Ocupacio: 30%
Alcada reguladora: PB+1P (7 mts.)
Separacions: facana 4 mts.
lTateral 3 mts.
fons 6 mts.
Edificaciodo auxiliar: 4% sup. total parcel.la

* Ed. bruta: 0,33 m2/m2
** Densitat: 14 Hab./Ha.




Normativa urbanistica Zona apreocfitament privat

Clau 3 UA.1:

Tipologia: habitatge unifamiliar aillat/aparellat
Edificabilitat neta: 0,6 m2/m2
Parcel.la minima: 400 m2 * 10% segons regularitzacié

de reparcel.lacio.
Facana minima: 14 mts.

Ocupacid: 35%

Alcada reguladora: PB+1P (7 mts.)

Separacions: facana 4 mts.
Tateral 3 mts. excepte aparellades.
fons 6 mts.

Edificacions auxiliars: no.

Clau 2 UA.1:

Tipologia: habitatge unifamiliar en filera alineat a
vial.

Ordenacio: volumetrica definida a documentacio
grafica. *

Profunditat edificable: 12 mts.

Facana minima: 6,5 mts. + 10% segons regularitzacid de

reparcel.lacio.

Alcada reguladora: PB+1P (8,5 mts.)

No s'admetran edificacions auxiliars a 1'espai lliure

interior de les parcel.les.

Agrupacic maxima: 6 habitatges

¥ Ed. neta eq.: 1,2 m2/m?2
¥ Qcupacido eq.: 60%
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5.3 Quadres comparatius

QUADRE COMPARATIL T
i ACTUAL L MODIFICAT i
Superficie total 23.141 23.975
Superficie de cessions 10,136 43.89% 108228 42,64%
Zona verda: 1128 17.34% 4.236 17,67%
Peatonat: 1.104 L%
Vialitat: 4924 )| S5 5.987 24,97%
Superficie aprofitament - 12,983 ‘61107( 13.751 57, 36
Clau3 12083 56.11%
Clau3 UA.l 559073 21,58%
Clau2 UAl 1 00 8.578  35,78%
Edificabilitat bruta 033 m2'm2 0,56 m2/m2
Superticie construida 7.991 m2 13.398 m2
Nombre d habitatges 53 hab. 55 hab
Densitat 14 hab Hu 23 hab/Ha
Ocupacio bruta 17% ) 9%
ACTUAL MODIFICAT
CLAU o S\ TS o B
Tipologia: Habitatge unifamiliar ) Hab.aillat'parellat Hab. filera
Edificabilitat neta: 0,6 mZ'm2 0.6 m2/m2 1.2m2'm2
Parcel.la minima: 400 m2 100 m2 £10%
Fagana minima: l4m 4m 6.5 m +10%
Ocupacio neta: 30% 3% 60
Alcada reguladora: PB+P(Tm) PB+P("m) PB+P(S.3m)
Separacions fagana: im Sm
lateral: Sm 3m/0 (s1 aparellat)
fons: 6m

Edificacions awdliars:
Agrupacio maxima:

1% < 96m2m2

NO
2 hab.

NO
6 hab.
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