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1.1. INTRODUCCIO | ABAST DE LA MODIFICACIO

El sector PP18 - Can Gener, és un sector discontinu aillat, situat entre edificacions
aillades en la vessant oest d’'un contrafort del Parc del Montnegre. El planejament hi
determina I'Us residencial unifamiliar, amb una densitat de 7 htg/ha amb un nombre
maxim de 25 habitatges en el sector nord i equipaments en el sud. L’ambit nord del
sector, té un carrer urbanitzat (en mal estat de conservacid), pero encara cap dels dos
ambits presenta edificacions.

Actualment, després d’anys d’inactivitat, s’han comencat a demanar diferents
certificats d’alineacions i rasants, com a pas previ a la sol-licitud de la corresponent
licéncia d’obres, i s’ha constatat la necessitat de tramitar una modificacidé puntual del
Pla Parcial d’Ordenacid, pels segiients motius:

o El vial interior que preveia el Pla Parcial per donar accés a les parcel-les amb
aprofitament privat va ser executat en un emplagament diferent del qué preveia
el propi planejament. Per aquest motiu cal adaptar el Pla Parcial a la realitat
fisica executada i als projectes de reparcel-lacio i d'urbanitzacié que van ser
aprovats amb aquesta circumstancia.

e Cal repensar la sostenibilitat del sector proposant una millor adaptacié
topografica i integracié paisatgistica dels habitatges, tenint en compte les
especials caracteristiques topografiques (orografia) dels terrenys.

e S’aprofita per ajustar dels limits del sector donada la millora de les técniques de
geolocalitzacioé actual.
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1.2. ANTECEDENTS DE PLANEJAMENT | GESTIO URBANISTICA

1.2.1 Planejament general

L’article 179 de les Normes Urbanistiques del Pla General d’Ordenacié Urbanistica de
Matar6, aprovat definitivament el dia 12 de desembre de 1996 per resolucié del
Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques (DOGC num. 2378, de 24 d’abril de
1997) preveia un sector de sol urbanitzable programat “Sector Can Gener’ que
comprenia els terrenys, de forma discontinua, ubicats en connexi6 a la Riera de Can
Gener i veins a les instal-lacions de Cal Laru i la Masia de Can Gener.

La superficie d’aquest sector era de 38.656 m2 i els objectius que el planejament
recollia eren: 1) ordenar un sector de creixement residencial de baixa densitat amb un
minim impacte urbanitzador en el territori on s’ubica; 2) urbanitzar els accessos rodats
i peatonals des de la riera de Can Gener a les edificacions d’acord amb els criteris que
en aquest mateix conveni es detallen; i 3) garantir la cessi6é dels terrenys destinats a
equipaments i espais lliures necessaris, amb connexié amb el sistema d’equipaments i
espais verds de Mataré6 a través de la Riera de Can Gener, d’acord amb els
estandards de la legislacid urbanistica vigent i el qué s’assenyalava al conveni
urbanistic signat amb el promotor.

S’establia, a més, que I'ordenacié final del Pla Parcial havia de tenir especial cura en la
implantacié dels edificis en el territori, de forma que, es vetllaria de forma particular per
procurar una adequada integracié de les construccions en el entorn paisatgistic en el
qué s’ubiquen. A aquest efecte, s’admetien I'aparellament de les construccions, si
d’aquesta forma s'aconseguia una millora en la integracié paisatgistica del conjunt
edificable. Tanmateix les construccions a realitzar en la part superior del nou vial,
havien d’edificar-se dins d’una franja, d’amplada igual a la meitat de la fondaria de les
parcel-les i situada en la cota topografica inferior de les mateixes parcel-les.

El sistema d’actuacioé previst era el de compensacié.

1.2.2 Planejament derivat: Pla Parcial d’Ordenaci6 del sector de Can Gener

El Pla Parcial d’'Ordenaci6é de Can Gener va ser aprovat definitivament per resolucié de
la Comissié Territorial d’Urbanisme de Barcelona el 17 de juliol de 2002, publicada la
al DOGC num. 4184 el 28 de juliol de 2004; i modificat 'acord d’aprovacié definitiva
per resolucié del Conseller de Politiques Territorials i Obres Publiques de la
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Generalitat de Catalunya de 21 de setembre de 2004, publicada al DOGC num. 4231
del 4 d’octubre de 2004, en virtut de la qual es suprimia I'apartat 4t de l'acord
d’aprovacié definitiva referent a la necessitat d’ajustar les rasants del carrer.

Dins de les determinacions del Pla Parcial, als efectes que interessen en aquesta
modificacié en destaquen els seglents:

Vial interior

D’acord amb el punt 2.1. de la memodria del PP, es va crear, al subambit del sector que
concentrava l'aprofitament privat, un vial de 9 metres d’amplada, acabat en cul de sac,
que donava accés a les parcel-les que no el tenien directe des de la Riera de Can
Gener i que, a més, dividia el subambit en dues parts, ordenant les parcel-les en forma
d’espina de peix:

Planol d’ordenacio6 2.1. del Pla Parcial d’'Ordenacié de Can Gener. Ordenacio i gestié. Ordenacié general.

El tracat d’aquest vial intentava ser el maxim amable possible amb la topografia
existent, facilitant 'accés a les parcel-les i a les posteriors edificacions, aixecant-se el
minim possible del terreny natural en la rasant del front inferior, creant el maxim
desnivell permés, sempre en el front superior.
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Edificacié

D’altra banda, i pel qué fa a 'ordenacié i la implantacié de I'edificacio, el Pla Parcial va
adoptar com a criteri general el de trobar un equilibri entre la posicié de les edificacions
i la seva relacié en I'entorn, facilitant les modificacions topografiques necessaries per a
una bona adaptacié dels habitatges al terreny, intentant minimitzar I'impacte visual
sobre el paisatge existent.

Les especials caracteristiques morfologiques dels terrenys parcel-lables i la posicié del
vial d’accés va conferir condicions diferenciades d’edificacié. A les parcel-les del front
superior es limita la possibilitat d’'implantacié edificatdoria a la meitat inferior de la
parcel-la, mentre que a les parcel-les del front inferior no s’establia cap limitacié
d’'implantacio, entenent que els projectes ja preveurien una implantacié el més propera
possible al vial.

Xarxa de sanejament i escorrentius d’aigua de pluja

D’acord amb el punt 2.3. de la memoaria del PP, i amb motiu de la topografia, la xarxa
de sanejament es dividia en dues branques de manera que les parcel-les de la banda
inferior desguassen per la part baixa a un col-lector que travessa les parcel-les
adjacents. Per recollir les aiglies pluvials, aquestes mateixes parcel-les hauran de
connectar als col-lectors de pluvials paral-lel al d'aiglies negres.

Per aquest motiu, es creava una servitud que quedava definida a les ordenances del
Pla Parcial com a servitud de suportar el pas dels col-lectors d’aiglies residuals i
d’aiglies pluvials. El Pla Parcial remetia el contingut i abast d’aquesta servitud al
moment de formular-se el corresponent projecte de reparcel-lacio.

Adaptacié topografica del terreny. sol de parcel-la lliure d’edificacié i tanques

D’altra banda, i atesa la orografia dels terrenys, amb més d’'un 20% de desnivell en
més del 50% del sector, l'article 20.9 de les Ordenances del Pla Parcial establia una
regulacié detallada dels parametres edificatoris d’adaptacioé als terreny, diferenciant les
parcel-les del front superior de les del front inferior d’acord amb el qué establia la
memoria.

El mateix article regulava als apartats 10°i 11°, el sol lliure d’edificacio de la parcel-la i
les tanques. En relacié al sol, s’establia la obligacié que, com a minim, el 50% del sol
lliure d’edificacid havia de mantenir-.se amb vegetacié i arbrat. En relacié a les
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tanques, es preveia la construccié de murs de contencié a les parcel-les del front
superior. També es preveia que la seva adaptacié conjunta a la rasant del vial i a les
plataformes del terrenys transformats de les parcel-les, es definiria simultaniament en
els Projectes d’Urbanitzacié i de Parcel-lacié, en els quals es concretarien els criteris
d’accés, rodat i peatonal per cada parcel-la, tant als nivells corresponents a la planta
baixa, com als possibles espais que tinguessin la condicié de soterrani.

Aixi mateix, al Projecte d’'Urbanitzacié havien de definir-se les solucions constructives
i els materials d’'acabat dels murs-tanca i de totes les tanques en general, tant de per
les parts opaques com de i les enreixades, que tindran buscant una solucié coherent i
unitaria per a tot el sector.

1.1.3. Projecte d’urbanitzacio

El projecte d'urbanitzacié del sector Can Gener va ser aprovat definitivament per
resolucié d’alcaldia de 27 d’octubre de 2006.

Dins de les determinacions del PU, la ja citada topografia dels terrenys del sector, va
motivar un canvi en el tracat del vial i de la rotonda, respecte del previst al planejament
(punt 8& de la memoria). A la practica, I'adaptacié a I'orografia del terreny va suposar
un gir de l'eix del vial interior respecte 'emplagament original previst al Pla Parcial.
Concretament I'entrada a la rotonda que era central es va convertir en tangencial.

- Y e =
[232 60 15 wec 06 |
[Vvisas |

= V3 IVIENDAS e SAEM . o ‘“REDALUQ“H PROJEGTE DURBANITZACIS DEL SECTOR "CAN GENER". MATARD
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Planol 6A del Projecte d’Urbanitzacio del sector Can Gener de Mataré. Planta tracat

| d’altra banda, el PU no va definir les solucions constructives i els materials d’acabat
dels murs-tanca i de totes les tanques en general, tant de per les parts opaques com
de i les enreixades, incomplint la obligacié establerta a I'article 20, apartat 11° de les
Ordenances del Pla Parcial.

1.1.4. Projecte de reparcel-lacié

El projecte de reparcel-lacié va ser aprovat definitivament per resolucié d’alcaldia de
26 de gener de 2006.

El punt 4t de la memoria del Projecte de Reparcel-lacio “Descripcié de 'ambit objecte
del Projecte de Reparcel-lacio“ també recull la justificacié en la modificacié del tragat
de la rotonda i del viari establerta al projecte d’'urbanitzacié. Per tant, la reparcel-lacié
es va aprovar prenent en consideracié el desplacament del vial, reajustant les
parcel-les que s’ordenaven indicativament al Pla Parcial.

Tot i 'encarrec efectuat pel Pla Parcial (punt. 2.3. de la memoéria), el PR no va incloure
com a carrega de les finques resultants de la part inferior de 'ambit, la servitud de pas
dels col-lectors de pluvials i residuals.

1.1.5. Pla Director Urbanistic de sols no sostenibles de Malgrat de Mar a Alcanar

(en tramit , aprovacio inicial del 28/07/2022)

Un dels aspectes més rellevants pel qué fa al desenvolupament urbanistic d’aquest
sector és la topografia dels terrenys.

Tant és aixi, que aquest PDU va incloure, en el tramit d’avancg, el sector de Can Gener
dins I'ambit de suspensidé de tramitacions i llicencies amb la finalitat d’estudiar si
aquests terrenys havien de quedar exclosos del procés urbanitzador. Un dels
principals motius que van justificar-ne aquesta inclusié va ser precisament que la
majoria dels terrenys del sector presentaven una pendent superior al 20% i que encara
no havien estat edificats.

Finalment, aquest sector ha quedat exclos de I'ambit objectiu del PDU en el tramit de
la seva aprovacio inicial, amb motiu de les al-legacions presentades per I'’Ajuntament
de Mataré. Tot i aixd, no pot obviar-se que les caracteristiques del sol d’'aquest sector
el feien idoni per ser inclos al PDU, de forma que s’estima necessari establir
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disposicions per tal d'incorporar els objectius de qualitat paisatgistica d’acord amb els
principis que inspiren el Pla Director en tramit. Per aquest motiu, s’estima adient,
juntament amb la modificacié del planejament necessaria per ajustar I'emplagament
del vial a la realitat fisica executada, realitzar ajustos a la normativa del Pla Parcial
amb la finalitat de mantenir al maxim el terreny natural, limitar el moviment de terres,
facilitar les condicions necessaries per aconseguir una tipologia d’edificacions més

respectuosa amb I'entorn i fer una regulacié dels murs i tanques de les parcel-les per
tal que assoleixin el maxim nivell d'integracié paisatgistica.

1.3. OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO DEL PLA PARCIAL DE CAN GENER.

JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIO.

La dificultat més important que presentava el desenvolupament urbanistic del sector
de Can Gener era la topografia dels terrenys on es concentrava I'aprofitament privat.
Aquesta circumstancia, com hem vist, és una constant en la ordenacié dels diferents
parametres edificatoris del Pla Parcial i el principal motiu pel qual el projecte
d’urbanitzacié va considerar necessari apartar-se de les determinacions del Pla Parcial
pel qué fa a 'emplacament del vial interior.

En aquest sentit, resulta notori que tot i la habilitacid6 que atorgava el Pla Parcial al
projecte d’'urbanitzacié per definir les solucions constructives i de detall, les
modificacions que el projecte d'urbanitzaci6 va materialitzar no podien ser
considerades meres solucions de detall, sinéd que suposaven un desplacament i una
auténtica modificacioé del tracat viari.

D’altra banda, el projecte de reparcel-lacidé va concretar la delimitacié del sector,
reduint-ne la superficie. Aquesta precisié de limits s’'incorpora a aquest document.

Aixi doncs, els objectius principals d’aquesta modificacié son els seglents:

1) Adaptar les determinacions grafiques del Pla Parcial que regulen el vial interior a la
realitat fisica executada;

2) Modificar condicions d’ordenaci6 del sector per aconseguir una millor sostenibilitat,
proposant una millor adaptacié topografica i integracié paisatgistica dels habitatges
donant al vial interior;
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3) Ajustar els limits del sector d’acord amb I'aixecament topografic efectuat en seu de
gestié urbanistica;

4) Regular les solucions constructives i materials d’acabat dels murs tanques i tanques
en general, eliminant la delegacio que feia el Pla Parcial en el projecte d’urbanitzacio.

1.4. JUSTIFICACIO LEGAL DE L’INSTRUMENT DE PLANEJAMENT | CONTINGUT

Els objectius del present instrument de planejament comporten l'adaptacié de
parametres basics d’ordenacié urbanistica aixi com la modificacié de la normativa del
Pla Parcial sense alterar les determinacions del Pla General.

La modificacié es regira pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, (TRLUC), pel qual
s’aprova el Text Refés de la Llei d'Urbanisme de Catalunya, aprovat amb les
successives modificacions, aixi com pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme de Catalunya (RLUC).

En alld no previst, s'estara al que disposa la propia normativa del Pla General
d’Ordenacié de Mataro.

D'acord amb l'article 96 del TRLUC, les modificacions de planejament urbanistic
estaran subjectes a les mateixes disposicions enunciades per a la seva formacié, amb
les excepcions que s'estableixin per reglament. La documentacié de la modificacié
s'adequa a les determinacions del RLUC, i en especial al criteri establert a l'article
118.4 pel qual les modificacions de planejament han d'estar integrades per la
documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la modificacié.

D’acord amb l'article 97 del TRLUC, les propostes de modificacié d'una figura de
planejament urbanistic han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, i
l'oportunitat i la conveniéncia amb relacié als interessos publics i privats concurrents.
L'érgan competent per aprovar la modificaci6 ha de valorar adequadament la
justificacié de la proposta i, en el cas de fer-ne una valoracié negativa, ha de denegar-
la.

D’acord amb I'article 117.2 del RLUC qualsevol canvi en les determinacions dels plans
urbanistics derivats, amb independéncia del seu contingut i abast, comporta llur
modificacio.

MODIFICACIO PUNTAL DEL PLA PARCIAL CAN GENER ANNEX |
(PP-18 Annex-I) (GTM 2023/000045878)
DESEMBRE 2023

11



0‘0‘0

@ Ajuntament
de Mataré
D’acord amb I'article 118.1 del RLUC, les modificacions dels plans urbanistics han de

contenir les determinacions adequades a llur finalitat especifica, d'entre les propies de
la figura de planejament modificada i, en qualsevol cas, han de:

a) Justificar la conveniéncia de la modificacié i de les noves determinacions que
s'introdueixen.

b) Identificar i descriure, en la documentacié escrita i grafica, les determinacions i les
normes urbanistiques objecte de modificacié.

c) Establir, mitjangant les normes urbanistiques i els planols d'ordenacio
corresponents, les determinacions que s'introdueixen amb la modificacid i que
substitueixen les precedents.

D’acord amb larticle 118.4 del RLUC, les modificacions dels plans urbanistics han
d'estar integrades per la documentacié adequada a la finalitat, contingut i abast de la
modificacié.

En tot cas, han d'incorporar l'informe ambiental corresponent les modificacions de
plans urbanistics que se sotmetin a avaluacié ambiental o aquelles altres que tinguin
alguna repercussié ambiental.

També s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacié de la mobilitat generada, en els casos
que aixi ho estableixi la legislacié vigent.

D’acord a aixo, i a la proposta de modificacié que es descriu en detall al seglent
apartat, la present modificaci6 comprén dels continguts segiients:

1. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2. DETERMINACIONS NORMATIVES

3. NORMATIVA COMPARADA

4. PLANOLS D’'ORDENACIO

5. ANNEXOS
1. Planols d’informacié del Pla Parcial vigent
2 . Planols d’ordenacié del Pla Parcial vigent
3. Normativa del Pla Parcial vigent

D’acord amb I'abast de la modificacié, no s’estima necessari:

MODIFICACIO PUNTAL DEL PLA PARCIAL CAN GENER ANNEX |
(PP-18 Annex-I) (GTM 2023/000045878)
DESEMBRE 2023

12



0’0’0

@ Ajuntament
de Matar6
o Estudi d’'avaluacié de la mobilitat generada, regulat pel decret 344/2006, de 19
de setembre, al no ser d’aplicacié cap del supdsits prevists per l'article 3. A
aquests efectes, la modificacié proposada es purament instrumental, no aporta

variacions de densitat residencial, ni de sostre, ni dels usos préviament
establerts.

e Informe de sostenibilitat econdmica, previst a l'article 59.3 del TRLUC, ja que
'actuacid no suposa per I'administracid cap canvi en les finances publiques
respecte el que plantejava el projecte inicial que ara es modifica.

e L'avaluacié econdmica tal i com estableix I'article 59.1 e) del mateix TRLUC i el
RLU a rarticle 76.3 que detalla que cal garantir la viabilitat financera de les
actuacions derivades de I'execucié del pla calculat sobre la base de
I'aprofitament i les carregues urbanistiques, donat que la present modificacié és
instrumental i no afecta a cap d’aquestes variables.

¢ Informe ambiental o tramitacié ambiental, previst per 'article 59.1 del TRLUC, o
la legislacio estatal o catalana sobre avaluacié ambiental de plans, programes i
projectes, ja que la modificaci®é és neutre en aquest sentit i no té efectes
significatius sobre el medi ambient. A aquests efectes, s’ha de prendre en
consideracié que l'ordenacié proposada que modifica I'alineacié del vial
planificada, millora substancialment el condicionament topografic del terreny
inclos en el poligon, concretament el pendent del vial disminueix d’'un 10% a un
8%, mentre que el pendent del sol privat s’alleugera contribuint a una millor
integracié de I'edificacié en el terreny afavorint la integracié paisatgistica i per
tant, reduint I'impacta negatiu amb I'entorn com s’observa en els planols
superposats en 'apartat 4.1.

e Memoria social, prevista per l'article 59 del TRLUC ja que la modificacié no té
efectes pel que fa les necessitats d’habitatge assequible, i I'ajust de limits no té
impactes rellevants en funcié del génere o pel que fa a col-lectius socials que
requereixen atencié especifica.

1.5. ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT
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L'estructura de la propietat correspon amb el Projecte de Reparcel-lacié i amb el

Registre de la Propietat tal com queda recollit en el planol 2.0.
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1.6. PROPOSTA D'ORDENACIO

1.6.1 Adaptacié Pla Parcial als Projectes d’urbanitzacio i de reparcel-lacié
1.6.1.1 Vial interior.
S’estableix un nou emplagcament del vial, d’acord amb el qué va ser executat.

L’eix del vial es va girar, en direccio sud-est, per anar a enllagar tangencialment al sud
amb la rotonda. Atés que la rotonda és de 13m aixo representa una desviacié de fins a
6,5m aproximadament en el punt més a I'est quan enllagca amb la rotonda. Aix6 va
implicar obrir el carrer en una cota més baixa, disminuint 'excavacio i el moviment de
terres ja que el carrer s'implanta aproximadament 2m per sota de la cota proposada
inicialment.

En la superposicio seglient s’observa aquesta desviacié en planta.

PLA PARCIAL V'GENT PLA PARCIAL PROFOSAT
Tracat del carrer segons el Pla Parcial i segons el Projecte d’Urbanitzacié del sector Can Gener.

Amb la nova ordenacid, s’observa la disminucié del pendent. Comparant els pendents,
aquests ara sén més suaus i ara no passa mai del 10% trobant un 9,72% maxim on hi
havia u 10,55% i un 8,00% alla on hi havia un 10,51%.
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P e 9.72% B1i% 0,95% 60% 5,00%
Pandens
DIFERENCIA DE PENDENTS
RASANT PROPOSAT PU -
RASAMNT VIGENT PP ‘ l:l IRFERENE

Comparativa de les pendents del carrer segons el Pla Parcial o el Projecte d’Urbanitzacio del sector.

1.6.2 Ajust en el limits del sector.
S’ajusten els limits del sector.

L’aixecament topografic que es va realitzar per els projectes de reparcel-lacié i
d’urbanitzacio, va concretar els limits del Pla Parcial. Aixd va comportar una variacioé
en els limits del sector passant dels 38.656m2 a 38.225,56m?2.

En la superposicié seglient s’observa aquesta adaptacié dels limits.

OIS

N
Planol 2.2 Planejament modificat comparat: Qualificacié del sol
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1.6.3 Millores en I'adaptacio topografica i paisatgistica de les parcel-les
donant front al vial interior, carrer Besos.

S’estableixen millores a la normativa en relacié a I'adaptacié topografica amb |'objectiu
d’ajustar-se al maxim al principi de desenvolupament urbanistic sostenible prescrit a
l'article 3 del TRLUC:

1. Mantenir unes franges de terreny natural i arbrat autocton entre les
edificacions i en el fons de parcel-la.

S’ordenen unes franges laterals entre edificacions de 4m on caldra mantenir el
terreny natural entre les diferents parcel-les permetent aixi alhora la continuitat
topografica, paisatgistica i de flora i fauna entre el Parc Natural i la conca de la
riera de Can Gener d’una banda.

A la franja d’'un metre entre I'ocupacié maxima i les franges de terreny natural
es podra adaptar lliurement la topografia.

S’ordenen franges de terreny natural a fons de parcel-la d’'entre 10 i 15m per
aconseguir aquesta continuitat bioldgica en horitzontal a diferents algades de la
falda de la muntanya.

Franges de terreny natural en verd
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2. Ordenar la implantacié de les edificacions per apropar-les al maxim al
carrer.

S’ordena la implantacié propera al carrer en tots els casos garantint també aixi
la continuitat de les franges de terreny natural, mantenint I'ocupacié del 30%
que va determinar el pla parcial.

Localitzaci6 de 'ocupacié en ocre

En les parcel-les donant a la Riera de Can Gener no es fixa una fondaria
maxima.

3. Limitar el moviment de terres mitjangant la introduccié de la planta
d’adaptacio topografica d’algada fins a 5m.

En estudiar en detall les diferents seccions i donat el pendent natural del
terreny, s’ha observat que I'adaptacié topografica que es preveia -permetent el
soterrani de 4m en les parcel-les del front superior- s’adaptaria millor podent
donar un metre addicional. I, en el cas de les parcel-les del front inferior,
permetent enfonsar les construccions també de cinc metres per acostar-se al
terreny natural. Aixi equitativament es permet adaptar la posici6 de les
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edificacions en la pendent natural del terreny de més o menys cinc metres en
funcioé de si la parcel-la esta situada en el front superior o inferior del carrer.

ma §
= — ';‘;___
&

Secci6 tipus, plantes d’adaptacié topografica en blau

Es creen aixi unes plataformes d’adaptacié topografica damunt de les quals
s’assenten les edificacions i es mesura l'algada reguladora maxima.
Consequentment ja no es regula l'algada reguladora respecte la parcel-la sin
respecte les plataformes.

Les alcades reguladores maximes s’adapten a la légica seglent:

- Es considera 3,15m per a cada planta com en l'actual PGO, d’'on es
justifica TARM de 6,30m per sobre de la plataforma de la planta baixa
en les edificacions del front superior del carrer degut a que la planta
d’adaptacié topografica és la planta soterrania.

- En les edificacions de la part inferior del carrer, la planta d’adaptacié

topografica té funcio de planta baixa o planta pis, d’'on en neix els 8,15m
corresponent a I'adaptacio topografica de 5m més una planta estandard
de 3,15m. La planta sota del pla de referéncia de planta baixa es limita
a 4,15m corresponent a edificacions d’'una sola planta del PGO. En cas
que la planta inferior tingui consideraciéo de planta baixa, 'ARM es

mesurara des d’aquesta limitant 'ocupacié del galib determinat.
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ik, 25 in 28
+ min, 26

Seccib tipus, plataformes reguladores en vermell i galib en blau

4. Adaptar I'algada maxima de les plantes per ajustar-se a la topografia
mitjangant I'edificacié.

4.1. S’allibera l'algada maxima de les plantes que regula el PGO com a
consequliéncia del punt anterior i per equitat entre els dos fronts del carrer. Es
permeten plantes soterranies, baixes i pis més altes per poder recuperar el salt
topografic tant en els «darreres» donant a la vessant de les edificacions del
front superior del carrer com en les plantes d'accés, baixes i pis de les
edificacions del front inferior del carrer.

La combinacié entre les plataformes d'adaptacié topografica, les algades
reguladores maximes i l'alliberacié de les algcades de les plantes donen lloc a
un galib dins del qual es podran desenvolupar diferents alternatives
d’'implantacié respectant I'edificabilitat maxima permesa (veure apartat 1.6.4).

5. Flexibilitzar la possibilitat d’excavar en la projecciéo de [ledificacio
facilitant la compactacio de les edificacions.

5.1. S’allibera la limitacioé d’excavacié en la projeccio del cés edificat i es limita i
manté la regla general per les zones lliures d’edificacié6 com a conseqliéncia de
les modificacions topografiques permeses amb l'edificacio.
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Aquesta mesura facilita la compactacié de les edificacions dins del galib
edificat alhora que limita les intervencions en els espais lliures d’edificacié.

= LIMIT AMBIT
= L [MIT AMBIT

I
1 10 | 112 » 1/2 L, min5s
= + -+

max. 1.5 lmé’ﬂ

ma 18

Seccio tipus, excavacio terreny en blau continu, en blau tramat en 'edificacié

6. Determinar la definicié del tipus de planta en funcié de I’is que se li doni i
no pas respecte la seva relacié amb el terreny natural.

Al determinar la definicié del tipus de planta en funcié de I'Us que se li doni i no
pas respecte la seva relaci6 amb el terreny natural permet que en les
edificacions del front inferior, la planta inferior en relacié6 amb el terreny natural
tingui la consideracié de planta baixa i no pas de soterrani. També tenen
consideracié de planta baixa les parts amb continuitat amb la planta baixa que
compleixen els estandards d'edificabilitat tot i podent estar soterrades en
relacié al terreny.

En les edificacions del front inferior, la plataforma inferior se situa a un maxim
de menys 4,15m respecte de la plataforma de planta baixa, corresponent a
lalgada maxima d'una planta baixa segons l'actual PGO. En aquest cas,
aquesta nova plataforma determina de nou on mesurar els 8,15m d’alcada
reguladora maxima.

7. Regulacié de murs i tanques tant a carrer com entre veins.
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Els murs i tanques podran podran ser de formigé vist, aplacat metal-lic o fusta
per les parts opaques i de simple torsi6 acompanyada per vegetacié per les
enreixades. També es determinen els murs que cal cobrir de vegetacio, els
d’obligada construccié i les seves algades, sempre amb I'objectiu de minimitzar
'impacte en el territori.

1
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Seccib tipus, murs/tanques en la franja de terreny natural.

1.6.4 Alternatives d’implantacio dins del galib.

L’'aplicacié dels diferents parametres descrits anteriorment déna lloc a multiples
possibilitats d’'implantacié. A tall d’exemple se'n presenten algunes seguidament:

MODIFICACIO PUNTAL DEL PLA PARCIAL CAN GENER ANNEX |
(PP-18 Annex-I) (GTM 2023/000045878)
DESEMBRE 2023

22



A X R 4

e
Ajuntament
de Mataré
|
| |
| { ” |
: 17 :
: iy :
| 1 |
| 7 |
| |
1 |
| |
| |
|
| 1

PICELAT  SECCIO TRANSVERSALF  PAcELeAs

MODIFICACIO PUNTAL DEL PLA PARCIAL CAN GENER ANNEX |
(PP-18 Annex-I) (GTM 2023/000045878)
DESEMBRE 2023

23



0’0’0

Ajuntament
de Mataré

% " i, 25 o, 26 'E
[ niE ; 1 + . [L11% ] 1|, 1 k 1 3 h 41
D ! | |
| | |
I | | 1
I | 1
[ = I
| ﬂf g I
e
| - ey ! I
| §J' R““\.m I |
[ - I
| | B e | |
| e I
[ I
[ I
! I
[ i
| I

PARCEL LA 19 SECEIO TRANSVERSAL F PARCEL4AD

PRCEAATS  SECCIOTRANGVERSALF ~ PAROELLAS

F - i
= = F

-]
I [ s i

,&_/,_

T
{ /0
{/1

", {40

FRECAN SECCIC TRANSVERSAL F CAERERAR

MODIFICACIO PUNTAL DEL PLA PARCIAL CAN GENER ANNEX |
(PP-18 Annex-I) (GTM 2023/000045878)
DESEMBRE 2023

24



0’0’0

@ Ajuntament
de Mataré

Aquesta modificacié ha vingut motivada pels propietaris de les parcel-les del sector.
D’inici, aquest sector era d’'un unic propietari-promotor, el qual va impulsar la tramitacié
del Pla Parcial i, en seu de gestio, la dels projectes d’urbanitzacié i de reparcel-lacio.
Posteriorment, el promotor va entrar en concurs de creditors i les diferents parcel-les
van passar a mans d’entitats bancaries. Actualment, després d’anys d’inactivitat, s’han
comercialitzat les parcel-les i els nous propietaris han comencat a demanar certificats
d’alineacions i rasants per redactar projectes constructius i sol-licitar les corresponents
llicencies.

Aquesta realitat ha coincidit temporalment amb la tramitacié de I'avan¢ del PDU dels
sols no sostenibles del litoral de Malgrat de Mar a Alcanar, el qual va incloure aquest
sector en 'ambit de suspensié de llicencies, motiu pel qual també es planteja repensar
la sostenibilitat del sector proposant una millor adaptacié topografica i integracié
paisatgistica dels habitatges.

En aquest context la participacié ciutadana s’ha considerat cabdal. Aixi, al mes d’abril
del 2.023 es va iniciar la participaci6 amb una primera reunié oberta a tots els
propietaris. Posteriorment hi ha hagut tres reunions més amb propietaris i técnics, i
esta previst que la participacid pugui continuar en les fases posteriors del procediment.
Les actes de cadascuna de les trobades estan i estaran recollides en I'expedient.

El triple objectiu buscat es va plantejar des d’un primer dia deixant clar que totes les
millores garantien el manteniment dels drets i aprofitaments actuals dels propietaris.

En la primera reunié, es va demanar que s’aportessin projectes arquitectonics en
estudi per poder contrastar si la nova normativa que es proposava s’hi adaptava o si
caldria fer-la evolucionar. Es van plantejar els objectius de la modificacié del
planejament i els motius pels quals es planteja la modificacié, es va parlar basicament
de cases en pendent, de cases esglaonades, de com formalitzar les terrasses, en
definitiva, de com es podrien integrar paisatgisticament millor les cases en I'entorn.

En la segona reunid, es va poder confrontar els canvis introduits en el planejament per
part de 'Ajuntament amb alguns projectes plantejats pels arquitectes dels propietaris.
Els propietaris van rebre positivament les propostes inicials que es van plantejar des
d’Urbanisme com ara l'augment de l'algcada reguladora, la proposta de planta
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d’adaptacié topografica de fins a 5m i la flexibilitzacié del limit entre planta baixa /
soterrani quan hi ha continuitat.

També es van detectar diferents punts on calia encara treballar: basicament la
formalitzacio de les bandes laterals a mantenir en terreny natural, el percentatge de
terreny lliure d’edificacid, I'excavacié permesa en la projecci6 de I'edificacié i la manera
d'implantar les piscines. Aquestes tematiques es van anar adaptant i discutint en la
tercera reunié on també es va abordar com calia formalitzar les tanques o murs a
carrer.

En una quarta reunié de sintesi, prévia a comencar la tramitacié de la modificacié, es
va exposar la solucié resultant de la participacio, com es desenvolupara la modificacié
del planejament i es va exposar com formalitzar la servitud i la seva posterior gestié.

En les quatre reunions, paral-lelament a la discussié sobre el planejament, es va
exposar la gestié que calia efectuar degut al mal estat de les obres d'urbanitzaci6 del
sector causat per la manca de conservacié d’aquest des de la seva construccié I'any
2.009.

1.8. CONDICIONS DE GESTIO

Es preveu tramitar una operacié juridica complementaria (termini estimat de 3 mesos)
que tindra per objecte, d’acord amb les determinacions del Pla Parcial, inscriure en
les finques resultants del PR del front inferior del sector, la servitud de pas dels
col-lectors d’aiglies residuals i aigles pluvials. També s'incorporaran les dades
georeferenciades de la totalitat de les finques resultants.

1.9. AGENDA D’ACTUACIONS

La tramitacié de la Modificacié del Pla Parcial s’estima en un any.

Aprovacio inicial esta prevista en el Ple de gener del 2024, passada I'exposicio publica
corresponent, es preveu que l'aprovacié provisional al juny del 2024, la definitiva a
I'octubre del 2024 i la publicacié a finals d’any.
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1.10. IDENTIFICACIO DE LA DOCUMENTACIO OBJECTE DE LA MODIFICACIO

D’acord amb el qué disposa el punt 2n de la memodria del present document -on es
descriu la finalitat de la modificacié puntual del Pla Parcial-, les modificacions sén
basicament instrumentals i afecten només a les parcel-les que donen front al vial
interior, carrer Besos.

La modificacié afecta als articles normatius, 18, 19bis, 20 i 21 i als planols d’ordenacié.
No afecta als planols d’informacié que segueixen vigents ni tampoc les restants
determinacions normatives del Pla Parcial recollides en els articles no modificats.

Aixi es substitueixen els planols seglents:

- Seérie 2 Ordenacio i gestio. 2.1 Ordenacié general. que passara a
anomenar-se: Ordenacio general. Qualificacions del sol.

- Série 2 Ordenacié i gestid. 2.2 Qualificacié urbanistica. que passara a
anomenar-se: Ordenacions comparatives: Planejament vigent versus
planejament proposat.

- Seérie 2 Ordenacio i gestio. 2.3 Alineacions i rasants. que passara a
anomenar-se: Perfils de carrer comparats: Planejament vigent versus
planejament proposat.

- Série 2 Ordenacié i gestio. 2.4 Parametres de parcel-lacié i d’edificacio.
2.4.1. Planta. que canviara la numeracié a 2.4

- Série 2 Ordenacié i gestid. 2.4 Parametres de parcel-lacié i d’edificacio.
2.4.2. Adaptacié topografica dels terrenys. que canviara la numeracié a 2.5a
ib

- Série 2 Ordenacio i gestio. 2.6 Unitats d’execucio6 i cessions. que passara a
anomenar-se. Reparcel-lacio i servitud.

Els seglients quedaran sense efecte perqué queden substituits per els del Projecte
d’urbanitzacié:

- Série 2 Ordenacio i gestié. 2.3 Alineacions i rasants. 2.3.1, 2.3.2, 2.3.3i 2.3.4.
- Série 2 Ordenacio i gestio. 2.5 Esquemes de les xarxes dels serveis urbans.
251, 252, 253,254i25.5.

Finalment s'afegeix un planol, 2.0 que reflexa la nova estructura de la propietat
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Aixi la nova série dels planols estara formada dels planols seglents::

- Série 2. 2.0 Estructura de la propietat.

- Série 2 Ordenacio i gestié. 2.1 Ordenacié general.
Qualificacions del sol.

- Série 2 Ordenacio i gestié. 2.2 Ordenacions comparatives:
Planejament vigent superposat al planejament proposat.

- Série 2 Ordenacio i gestié. 2.3 Alineacions i rasants.
Perfils de carrer comparats: Planejament vigent amb planejament proposat.

- Série 2 Ordenacio i gestié. 2.4 Parametres de parcel-laci¢ i d’edificacio. Planta.

- Série 2 Ordenacio i gestié. 2.5 a i b Parametres de parcel-lacié i d’edificacio.
Alcat i seccions. Adaptacio topografica dels terrenys.

- Série 2 Ordenacio i gestid. 2.6 Reparcel-lacié i servitud.

Mataré, desembre 2023

Ajuntament de Mataré
Servei d’Urbanisme i Patrimoni
Seccié d’'Urbanisme
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