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Memòria de l’actuació 
 

1 Informació  
 

1.1 Antecedents 

 

El Ple de l’Ajuntament de la Bisbal en sessió celebrada el dia 9 de novembre de 2007, d’acord amb 
l’article 71.1 del Text Refós de la Llei d’urbanisme, aprovat per Decret Legislatiu 1/2005, de 26 de 
juliol, va acordar la suspensió de tramitació d’instruments de gestió i planejament en l’àmbit del centre 
urbà de la Bisbal del Penedès. 

 

Els motius de l’esmentada suspensió son els que segueixen d’acord amb l’informe de l’arquitecte 
municipal de 31 d’octubre de 2007: 

Definir el nombre màxim d’habitatges a les diferents zones de sòl urbà, concretant la superfície mínima 
d’aquests. 

Potenciació dels teixits comercials en planta baixa en aquells àmbits on sigui coherent pel planejament. 

Manteniment de l’estructura pròpia del casc antic que per indefinició de les normes ha permès la 
obtenció de llicència a construccions alienes a l’entorn, especialment en l’àmbit del carrer San Joan. 

 

 

1.2 Descripció de l’àmbit 

 

 

L’àmbit concret objecte de la present modificació comprèn la unitat territorial que conforma el nucli 
històric de la Bisbal del Penedès, els seus eixamples consolidats i els futurs creixements previstos a les 
NNSS que el delimiten. Aquest disposa de creixements que es recolzen en una trama bàsica de casc 
antic i diferents eixamples recolzats sobre carrers amb la típica tipologia de la casa de cos amb pati o 
eixida posterior, que feia la vegada d’hort i àmbit per guardar la maquinària agrícola. 

 

Les NNSS completen el teixit sobre aquest casc amb un seguit de unitats d’actuació que relliguen la 
trama urbana i un conjunt de tres sectors de sòl urbanitzable delimitat anomenats SAUS.  

Les unitats d’actuació es situen generant una nova façana a l’Avinguda del Baix Penedès (UA 1, UA2 I 
UA3) i la resta d’unitats es situen a Nord de l’Avinguda Generalitat, en forma d’illes tancades de planta 
baixa + 2, que s’analitzaran amb posterioritat. 

Els sols urbanitzables delimitats anomenats SAU 1 i SAU 2 es situen a llevant del casc antic arribant des 
de la circumval·lació viària fins el propi casc antic, mentre que el SAU 3 es troba a la banda de ponent 
a l’altre banda del torrent. 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3 Estat actual 

 

Topografia.- Es disposa de la topografia amb la qual es va desenvolupar les actuals normes 
subsidiàries. Els terrenys son essencialment planers en tot el perímetre i costeruts en l’àrea de casc antic. 
Atès que la present modificació de planejament efectua més una reflexió normativa sobre la tipologia 
d’habitatges i concretar la indefinició normativa del pla, es considera la topografia adequada. 

 

Nivells d’urbanització.- Tot el centre urbà te un nivell d’urbanització complet i disposen tots els serveis 
urbans d’enllumenat públic, clavegueram, subministrament de electricitat, aigua, gas i telèfon, essent, 
per tant, la pavimentació i les voreres, la part de la urbanització que presenta més deficiències. 

Les unitats d’actuació tenen caràcter de sòl urbà no consolidat i per tant sense urbanitzar, al igual que 
els esmentats SAUS amb la naturalesa pròpia dels sols urbanitzables sense planejament derivat aprovat.
   

 

 

Estat de les edificacions.-  

S’adjunta un reportatge gràfic on s’aprecia l’estat i aspecte que present el nucli urbà del municipi. 
Podríem plantejar una distinció entre tres estats: 

 

a. Edificacions marcadament tradicionals que mantenen i respecten el seu estat originari de casa 
de cos amb obertures verticals, encalats blancs i fusteria pintada d’aspecte rústec. Presenten un 
bon estat de conservació generalment i donen una imatge homogènia al nucli. Són 
essencialment de planta baixa i pis i manifesten una proporció adequada amb l’ample de vial. 

b. Edificacions dels anys 70 que tot i mantenir un cert ordre tipològic, han substituït la construcció 
tradicional, horitzontalitzant les finestres, incorporant acabats d’alumini i tribunes que 
desvirtuen amb un gran manca de qualitat arquitectònic la imatge natural del casc. Son 
habitualment de planta baixa i 2 plantes pis, essent excessiva la seva alçada en alguns carrers. 

c. Edificacions abandonades. Son antigues i el seu estat de conservació es dolent, amb la qual 
cosa es fa difícil que es recuperin. Es pot calcular un centenar d’habitatges en aquesta situació, 
que ni tan sols en aquests anys de pressió urbanística s’han ocupat, adquirint valor 
exclusivament pel seu potencial edificable, la possibilitat d’enderrocament i posterior 
construcció d’habitatges petits que difícilment son compatibles amb la tipologia urbana de 
l’entorn.  
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2 Objecte i exposició de motius : 
 

Durant el termini de vigència del text refós de les normes subsidiàries s’ha produït una forta tensió 
urbanística fins l’actualitat. En sòl urbà s’han plantejat propostes d’habitatge que han alterat la tipologia 
formal habitual del municipi i en sòl urbanitzable les ordenacions proposades no son adients per 
adaptar-se al teixit urbà preexistent. Les propostes arquitectòniques de noves llicències d’obres no sols 
no respectaven les tipologies previstes en les pròpies normes , si no que de les incoherències que 
aquesta planteja produeix resultats no desitjats en el paisatge urbà. 

En ambdós casos s’ha detectat el fet de generar habitatges excessivament petits que tan sols cerquen 
com objectiu el màxim rendiment econòmic. La necessitat d’encabir un major nombre d’habitatges 
provoca diferents situacions anòmales:  

a) modifica l’estructura de propietat, creant agregacions que desvirtuen l’esquema tipològic propi 
del centre urbà. Així l’esquema de casa de cos amb crugia entre 5 i 7 metres, passa a tenir 
amplades de 15 a 20 metres, creant estructures formalment anòmales. 

b) Altera les alçades tipològiques acollint-se a previsions normatives. Trams de façana 
normalment de planta baixa o planta baixa i pis ja consolidats, cerquen esgotar l’alçada 
reguladora màxima per aprofitar el sota coberta generant habitatges dúplex. D’aquesta forma 
s’altera la proporció entre l’amplada de vial i l’alçada de les façanes i es generen uns cossos 
opacs en els seus remats que res tenen a veure amb la tipologia habitual del centre. 

c) S’altera el ritme de forats en planta baixa, es creen accessos per aparcaments de tipus mecànic 
per aprofitar al màxim la superfície de planta baixa. 

d) S’altera l’estructura comercial de la planta baixa, amb una pressió desmesurada de l’ús 
d’habitatge que desplaça el comerç tradicional instaurat en el centre i sense preveure les noves 
necessitats que es generaran amb els nous planejaments. 

e) El major nombre d’habitatges produeix a mes un efecte nociu secundari sobre la mobilitat ja 
que es genera un parc d’aparcaments dens i insuficient en una xarxa varia no adaptada a 
aquest fi.  

Es objecte de la present modificació aclarir aspectes puntuals de la normativa vigent per evitar les 
disfuncions abans esmentades i corregir els efectes urbanístics nocius que es produeixen de l’aplicació 
maximalista dels criteris normatius. L’abast de la modificació no pretén ser restrictiu, si no aclaratiu, 
marcant amb major concreció les premisses necessàries pel desenvolupament de les normes 
subsidiàries.   

Per un major enteniment, i atès que les disfuncions expressades es plantegen de forma diferent en els 
diferents tipus de sòl, es fa un anàlisi del planejament vigent que queda afectat amb explicació dels 
criteris que s’aplicaran en el present document. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3 Anàlisi del planejament vigent a l ‘àmbit : 
 

El marc jurídic del planejament objecte de modificació son les Normes Subsidiàries del municipi de la 
Bisbal, text refós aprovat en data 5 de març de 2003, per la Comissió d’Urbanisme de Tarragona i 
publicades al DOGC de data 14 d’agost de 2003 

 

3.1 Àmbits urbans 

En els àmbits urbans existeixen 5 zonificacions possibles d’acord amb el planejament regulats pels 
articles 161 a 165 de les normes, dels quals només s’actua en els 4 primers i la clau 5 al no incidir en 
les problemàtiques detectades no es objecte de modificació: 

 

Zona de nucli antic (clau 1) 

1. Definició 

Comprèn les edificacions i illes més antigues del nucli, que no responen a unes normes geomètriques de formació. La regulació 
d’aquesta zona vol mantenir les seves característiques originals, mitjançant l’ordenació volumètrica i la definició de composició de 
façana i de materials. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

a) El tipus edificatòri serà l’existent, coexistint edificis alineats a vial i edificacions aïllades de tipus pairal, amb la destinació 
principal d’habitatge, havent de respectar les característiques arquitectòniques tradicionals. 

b) S’admeten també edificacions auxiliars, sempre i quan compleixin les condicions indicades en aquestes Normes. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima l’existent. En cas de segregacions s’estableix com a mínima la que formi un rectangle de 4,5 m 
de façana i 80 m2 de superfície. 

4. Tanques i divisòries  

Les tanques a carrer tindran una alçada màxima de 2,00 metres, de material opac o calat, translúcid o vegetal, acabades com la 
façana. 

5. Usos 

Els usos permesos són: habitatge (en un sol edifici principal, per parcel·la), industrial, tallers, comercial, serveis, hoteler, 
restauració, esportiu, lúdic, cultural i ensenyament. 

6. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. 

b) Alineació de façana: Als plànols d’aquestes Normes es grafia la col·locació proposada, on la façana es podrà col·locar tant 
alineada al carrer com reculada segons les preexistències. Es podran redactar Plans de Millora Urbana per a definir modificacions 
de la situació, sense augmentar l’edificabilitat. 

c) Profunditat edificable/ocupació: segons plànols. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser habitable en cas de coberta 
inclinada i si compleix les condicions d'habitabilitat). S’exceptua d’aquesta regulació i de les següents les parcel·les indicades amb 
1*, que seguiran els paràmetres indicats als gràfics annexos a la normativa. 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres, mesurada des del nivell de referència de la planta baixa. 

f) Alçària mínima entre plantes: 2,60 metres. 

g) Alçària mínima de la planta baixa: 3 metres. 
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h) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció ortogonal de la planta baixa, amb una 
alçària mínima de 2,20 metres. 

i) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim del 30%, rematada amb un ràfec 
que com a màxim volarà 50 cm. 

j) Cossos sortints: només es permeten els cossos oberts.  

7. Conservació d’elements d’interès 

Els projectes en aquesta zona hauran d’indicar els elements arquitectònics que sigui d’interès conservar, adoptant les mesures 
adients per al seu manteniment. 

8. Aparcament 

Serà obligatòria la disposició d’almenys una plaça d’aparcament a la parcel·la, excepte en els casos previstos en aquestes 
Normes. 

9. Composició i materials de façana 

La composició de la façana seguirà els criteris tradicionals d’aquesta zona. L'Ajuntament podrà exigir la presentació d’un croquis 
d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser 
verticals, seguint els eixos de simetria. Els materials d’acabat hauran de ser pintats o estucats, de colors blancs o terrossos. 

10. Adaptació a la topografia 

Les  parcel·les indicades amb el codi 1* s’adaptaran a la topografia, desdoblant la planta baixa i prenent com a gàlib edificatòri 
l’indica’t als gràfics de l’annex d’aquesta normativa. 

11. Espai lliure de parcel·la 

a) Si aquest espai dóna a carrer no s’admet cap edificació. 

b) Si aquest espai dóna a l’interior d’illa o part posterior de la parcel·la s’admeten edificacions auxiliars seguint les limitacions de 
l’ordenació d’edificació aïllada. 

c) L’espai lliure de la parcel·la es podrà pavimentar com a màxim en un 50% de la seva superfície. 

 

Aquesta clau correspon amb la dels antics nuclis de del municipi i equivaldria amb la normativa 
habitual a una zonificació de protecció integral. El fet de remetre a una volumetria indefinida però 
permetre en el seu punt 6 alteracions de les previsions de conservació integral amb majors alçades de 
les existents provoca que no es salvaguardi amb claredat aquesta zona com seria de preveure. 

L’objectiu en aquesta zonificació serà la preservació integral de la volumètrica, admetre obres que 
suposin millores sense alterar el seu aspecte extern. 

A mes cal tenir en compte que moltes de les construccions incloses en aquesta clau ja tenen un règim 
de protecció especial, que regeix per sobre de la prevista zonificació. 

Per últim cal entendre que aquests habitatges sempre van tenir consideració d’unifamiliar i el canvi d’us 
distorsiona la seva tipologia.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edificació residencial en filera (clau 2) 

1. Definició 

Edificis entre mitgeres, formant rengles amb una certa uniformitat per trams de carrer. La relació amb el carrer és més important 
que la formació d’illa. 

2. Tipus d’ordenació 

Correspon a l’edificació segons alineació de vial. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima la que tingui una façana de 6 m i 120 m2 de superfície. S’exceptuen d’aquesta limitació les 
parcel·les existents al moment de l’aprovació d’aquestes Normes. 

4. Usos 

Els usos permesos són: habitatge (en un sol edifici principal), industrial, tallers, comercial, serveis, hostaleria, restauració, esportiu, 
lúdic, cultural i ensenyament. 

5. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. 

b) Alineació de façana: la façana es podrà col·locar tant alineada al carrer com reculada. La reculada serà uniforme per a cada 
rengle o tram de carrer. Als plànols d’aquestes Normes es grafia la col·locació proposada. També es podrà redactar un Pla de 
Millora Urbana per a definir modificacions, sense augmentar l’edificabilitat. 

c) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal fins a la posterior, i serà la indicada als plànols d’ordenació. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser habitable en cas de coberta 
inclinada i si compleix les condicions indicades a la regulació dels tipus d’ordenació). 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres. 

f) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció ortogonal de la planta baixa, amb una 
alçària mínima de 2,20 metres. 

g) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim del 30%, rematada amb un ràfec 
que com a màxim volarà 50 cm. 

h) Testers: les parcel·les que formin tester d’un tram de carrer hauran de tractar la paret lateral com a façana, tant pel que fa a 
materials com a obertures. La coberta podrà ser a tres aigües. 

i) Elements sortints: no podran sobresortir més de 0'50 m respecte a l'envoltant màxim. 

6. Espai lliure de parcel·la 

a) L’espai lliure de la parcel·la es podrà pavimentar com a màxim en un 50% de la seva superfície, exclosa la superfície edificada. 

b) No es permeten edificacions auxiliars en aquest espai. 

7. Composició i materials de façana 

L'Ajuntament podrà exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació del projecte a 
l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, seguint eixos de simetria.  

 

Tot i que la nomenclatura en fa esment, en puritat el text normatiu confon en la seva definició. Aquesta 
zona hauria d’expressar clarament la seva correlació amb la d’habitatges unifamiliars en filera, i 
s’haurien de fer els aclariments inequívocs que no puguin donar a plantejar la possibilitat de sol·licitar 
un ús plurifamiliar. 

Així doncs l’objectiu serà la identificació clara del concepte zonal amb el seu contingut normatiu. 
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Zona d’edificació residencial-industrial (clau 3) 

1. Definició 

Recull aquelles àrees on la petita indústria és compatible amb l’habitatge, formant illes tancades i per tant, integrant-se al nucli 
urbà. Se situa, especialment, al sud de l’avinguda de la Generalitat, per tal de respondre a una demanda cada cop més important 
i de garantir una bona accessibilitat. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

Correspon al tipus d’ordenació segons alineació de vial. 

3. Parcel·lació 

Parcel·la mínima: la que fa 8 metres de façana i de 160 m2 de superfície. S’exceptuen d’aquesta regulació les parcel·les existents 
entre dues consolidades abans de l’aprovació d’aquestes Normes. 

4. Línia de façana 

Coincidirà obligatòriament amb l’alineació de vial. 

5. Usos admesos 

Habitatge, industrial, tallers, comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural, ensenyament. 

6. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. (excepte a les illes passants) 

b) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal alineada a carrer fins a la posterior, i serà com a màxim de 12 
metres, a les plantes pis, i de 20 metres a la planta baixa. S’indica gràficament als plànols d’ordenació. 

c) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser habitable en cas de coberta 
inclinada i si compleix les condicions d’aquestes Normes). S’exceptuen els casos indicats específicament a aquestes Normes. 

d) Alçària reguladora màxima: 10,60 metres, mesurada des de la rasant del carrer al punt mig de la façana fins al ràfec. 

e) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció ortogonal de la planta baixa, amb una 
alçària mínima de 2,20 metres. 

f) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim del 30%, rematada amb un ràfec 
que com a màxim volarà 50 cm. 

7. Espai lliure interior de parcel·la 

L’espai lliure de parcel·la no serà edificable. 

 

Es correspon amb la zonificació pròpia de la comarca que contemplava un petit taller en planta baixa 
d’us propi o familiar i que en plantes pis contenia els habitatges be de la propietat o els propis 
treballadors. Tot i que funcionalment és una tipologia a efectes pràctics àmpliament acceptada també 
s’ha generat una certa confusió, entenent en alguns casos que el que es planteja és un bloc 
d’habitatges plurifamiliars amb uns baixos de tallers i comercials de gran alçada. Caldrà clarificar 
aquest aspectes normatius, des de  la divisió per lots de parcel·la que admetin una activitat i un 
habitatge vinculat a aquesta. Els canvis normatius concretaran així amb major precisió el nombre 
màxim de parcel·les. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Edificació residencial de tipus tradicional (clau 4) 

1. Definició 

Respon a la tipologia pròpia dels dos eixamples del nucli inicial, i que constitueix la majoria del nucli actual. La seva regulació ve 
donada pel respecte a les característiques tradicionals d’aquests creixements, definint parcel·la, façana, fondària i materials i 
composició de façana. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

El tipus edificatòri serà el d’edificació alineada a vial, formant illes, amb la destinació principal d’habitatge, i tenint que respectar 
les característiques arquitectòniques tradicionals. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima l’existent. En cas de segregacions s’estableix com a mínim la que tingui una façana de 8 metres 
i 120 m2 de superfície. 

4. Usos 

Els usos permesos són: ús principal d’habitatge, sent compatibles els següents: industrial, tallers, comercial, serveis, hoteler, 
restauració, esportiu, lúdic, cultural i ensenyament. 

5. Edificació principal 

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. (excepte a les illes passants) 

b) Alineació de façana: la façana s’haurà de col·locar alineada al carrer, no admetent-se que es produeixin reculades. Només 
podran enretirar-se de l’alineació de façana les plantes segona i golfes. 

c) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal alineada a carrer fins a la posterior, i serà com a màxim de 14m, 
segons plànols d’ordenació. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser habitable en cas de coberta 
inclinada i si compleix les condicions d’aquestes Normes). S’exceptuen els casos indicats específicament a aquestes Normes. 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres, mesurada des de la rasant del carrer al punt mig de la façana fins al ràfec. 

f) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció ortogonal de la planta baixa, amb una 
alçària mínima de 2,20 metres. 

g) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim del 30%, rematada amb un ràfec 
que com a màxim volarà 50 cm. 

h) Cossos sortints: només es permeten els cossos oberts. En cas de balcó a la primera planta, l’alçada respecte a la vorera serà de 
3,50 metres. 

6. Espai lliure interior de parcel·la 

L’espai lliure de parcel·la serà edificable en planta baixa fins el 50% de la seva superfície, respectant els paràmetres establerts pels 
coberts al tipus d’ordenació segons edificació aïllada.  

7. Materials d’acabat de façana, coberta i colors 

La composició de la façana seguirà els criteris tradicionals d’aquesta zona. L'Ajuntament podrà exigir la presentació d’un croquis 
d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser 
verticals, seguint els eixos de simetria. Els materials d’acabat hauran de ser pintats o estucats, de colors blancs o terrossos. Es 
prohibeix expressament l’acabat de totxo vist. 

En tot cas, la composició de la façana respectarà els croquis que formen l’annex de gràfics explicatius d’aquestes normes. 

 

Aquesta zona és sens dubte la que més conflictes genera en el planejament. Per un costat no es 
manifesta amb voluntat de conservació històrica, tot i que abasta una gran part del casc antic del 
municipi. Engloba àrees diverses, com cases de cos, habitatges en filera eixamples o volumetries 
singulars, i al aplicar un tractament unitari desvirtua la configuració urbanística primigènia sense haver 
fet un anàlisi de la situació en cada cas. Probablement en un futur si es planteja la redacció d’un 
POUM aquesta zona requeriria la subdivisió en diferents subzones específiques amb tractaments 
concrets. Atès que  no es el cas que ens ocupa, es planteja donar una voluntat conservacionista en 
l’estructura de propietat i concepció formal, però flexible en els usos, per permetre la renovació 
d’aquesta zona d’ampli abast. 
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A més caldria restringir el concepte d’alçada reguladora màxim, de forma que existeixi una equivalència 
entre l’alçada del darrer forjat i l’arrencada de la coberta. Així els carrers no adquiririen una alçada 
desproporcionada.   

 

3.2 Àmbits d’unitats d’actuació de sòl urbà no consolidat 

 

Les normes contemplen 6 unitats d’actuació de sòl residencial de planejament. 

En aquests àmbits s’ha definit amb gran precisió la geometria urbanística de les edificacions, però 
l’aplicació de densitats molt elevades distorsiona la compatibilitat d’aquestes alineacions amb encabir 
el nombre d’habitatges total resultant. 

 

Grup 1:  

UA1, UA2 i UA3 – Formalitzen la façana de llenvat del municipi. Utilitzen diferents tipologies 
exclusivament residencials que van des de la plurifamiliar aïllada, la residencial tipus tradicional tancant 
illes o l’habitatge unifamiliar en filera. 

La modificació fa una reflexió preveient el 50% del sostre en planta baixa con a sostre comercial i 
preveu una simulació d’habitatges coherent amb l’envolvent geomètrica, adaptant la densitat a 
aquesta. 

 

Grup 2: 

UA4 i UA5 – Formalitzen unes illes tancades amb pati interior amb unes naus taller d’una fondària 
edificable de 20 metres i dues plantes d’habitatge vinculades a l’activitat.  

En funció de la superfície mínima de parcel·la es fa una simulació del nombre màxim executable de 
naus, i per tant, d’habitatges. 

 

Grup 3: 

UA6 – Una petita actuació en la qual no incideix aquesta modificació.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3 Àmbits de sòl urbà no delimitat (SAU) 

 

En els àmbits especificats es troben delimitats els següents sectors de planejament derivat: 

 
SAU 1: sector residencial, situat a llevant del nucli. Té com a objecte respondre a la futura demanda residencial, amb edificis 
plurifamiliars disposats segon els paràmetres de la zona 25. 

Aquestes Normes indiquen alguns elements del sistema general viari i d’espais lliures que caldrà siguin respectats pel Pla Parcial. 

 

SAU 2: sector residencial-industrial, situat a llevant del nucli. 

Aquest sector té com a objecte completar l’ordenació residencial i de petita indústria, des de l’actua-la carretera a La Joncosa fins 
a la futura variant. 

Dins aquest sector les Normes preveuen elements del sistema general viari i d’espais lliures, així com també una reserva 
d’equipament destinat a la nova escola del municipi. 

 

SAU 4 (carretera de Valls): Sector residencial, situat a ponent del nucli. Té com a objectiu completar la trama urbana entre el barri 
de la Riba i la carretera a Valls. 

 

Les seves especificacions de criteris pel desenvolupament posterior s’especifiquen a traves de zones en 
sòl urbanitzable definint els codis 24 i 25 pels desenvolupaments comercials i el codi 26 pel residencial 
industrial: 

 

Zona de desenvolupament residencial (Claus 24 i 25) 

1. Definició 

Comprèn les àrees destinades principalment a residència, formant unitats veïnals. 

2. Tipus d’ordenació 

El Pla Parcial podrà adoptar els tres tipus d’ordenació previstos al Títol III d’aquestes Normes. 

3. Índex d’edificabilitat brut 

IEB = 0,60 m2st/m2s. 

4. Densitat màxima 

36 habitatges per hectàrea per a la zona 24. 

60 habitatges per hectàrea per a la zona 25. 

5. Àrea de referència 

Per l’aplicació dels paràmetres anterior es considerarà: 

Si tot el sector és qualificat amb una única zona, l’àrea de referència serà la superfície del sector. 

Si el sector és qualificat amb zones diferents, es ponderarà l’aplicació dels paràmetres proporcionalment a la superfície de cada 
zona, referits a la totalitat del sector. 

6. Condicions de l’edificació 

Ocupació màxima: 60% referida a la parcel·la neta. 

Alçada màxima: 13,00 m. corresponent a PB + 3PP 

7. Condicions d’ús 

Ús principal: Residencial. 

Usos compatibles: Tots els definits al Títol IV amb les limitacions indicades per a l’ús industrial. 

 

En aquests articles cal concretar la tipologia específica d’habitatges, el seu dimensionat per tal de fer 
possible una ordenació equilibrada i coherent amb l’entorn així com determinar un mínim específic de 
sostre comercial i criteris d’ordenació. 
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Zona de desenvolupament residencial-industrial (Clau 26) 

1. Definició 

Comprèn les àrees destinades principalment a petita indústria compatible amb la residència. 

2. Tipus d’ordenació 

El Pla Parcial podrà adoptar els tres tipus d’ordenació previstos al Títol III d’aquestes Normes, encara que serà preferent el 
d’alineació a vial. 

3. Índex d’edificabilitat brut 

IEB = 0,60 m2st/m2s. 

4. Densitat màxima 

1 habitatge/parcel·la. 

5. Àrea de referència 

Per l’aplicació dels paràmetres anteriors es considerarà: 

a) Si tot el sector és qualificat amb una única zona, l’àrea de referència serà la superfície del sector. 

b) Si el sector és qualificat amb zones diferents, es ponderarà l’aplicació dels paràmetres proporcionalment a la superfície de cada 
zona, referits a la totalitat del sector. 

6. Condicions de l’edificació 

Ocupació màxima: 60% referida a la parcel·la neta. 

Alçada màxima: 13,60 metres, corresponent a PB + 3PP. 

7. Condicions d’ús 

Usos principals: Residencial, industrial (amb les limitacions establertes al Títol IV). 

Usos compatibles: Tots els definits al Títol IV amb les limitacions indicades. 

 

En aquesta zona que es un fidel reflex de la clau 3 cal concretar l’analogia entre ambdues zones i 
reforçar aquest criteri. L’àmbit que ocupa aquest sector a més es estratègic per la bona delimitació de 
la banda sud est del municipi i necessita una reflexió molt acurada, en el moment de desenvolupar el 
planejament vigent. 

Per tots els SAUS s’estableix una unitat de superfície mitjana dels habitatges, una previsió percentual de 
sostre comercial que s’hauria de recolzar sobre eixos perpendiculars a l’avinguda Baix Penedès i la 
correcció del nombre d’habitatges possibles amb l’aplicació de la nova disposició.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4 Ordenació  
 

 

4.1 Criteris i objectius generals de la modificació 

 

Els objectius que es plantegen es centren exclusivament en definir la unitat mínima d’habitatge exigible 
en totes les edificacions d’obra nova i gran rehabilitació, així com la corresponent previsió a efectes dels 
desenvolupaments de planejament pendents i de gestió. 

Aquesta actuació definirà una tipologia d’habitatge adequada a les característiques del municipi, 
regulant uns programes funcionals mínims de superfície útil per habitatge. 

Així i amb consonància amb l’expressat abans es plantegen les següents línies d’actuació que es 
transposaran en els corresponents articles de la normativa: 

a) Definició clara i concisa de cada una de les zones amb aclariments normatius coherents amb la 
seva especificitat, això es pel casc antic clara voluntat rígida de conservació, pel la zona de 
filera admetre sols habitatges unifamiliars amb filera, per la zona industrial – residencial 
excloure la possibilitat d’habitatge plurifamiliar i per la zona residencial de tipus tradicional un 
manteniment formal de l’estructura de propietat actual i de la tipologia, però mantenint la 
flexibilitat en els usos. 

b) Unificació de criteris a l’entorn de la unitat mínima d’habitatge, expressant una mitjana de 90 
m2 útils de mitjana, prenent com a referència la superfície màxima admesa per l’habitatge de 
protecció oficial que s’haurà de contemplar en els sols urbanitzables delimitats i determinant 
una superfície mínima de 70 m2. 

c) Determinar inequívocament la relació entre unitat d’habitatge i plaça d’aparcament de nova 
creació, de forma que no es pugui efectuar cap habitatge sense la reserva de places previstes. 
A més incorporar la prohibició de que els accessos als aparcaments no es puguin efectuar per 
mitjans mecànics. 

d) Establir una previsió d’us comercial exclusiu en planta baixa en els sols urbanitzables delimitats 
com a mínim del 10% de la ocupació, admeten en la resta de plantes baixes usos alternatius 
terciaris i residencials. 

e) Modificar els quadres de les normes subsidiàries i les fitxes adequant-los al nombre 
d’habitatges al dimensionat resultant de l’aplicació d’aquestes precisions expressades. 

 

 

 

4.2 Condicions d’urbanització 

 

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents. 
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4.3 Determinacions del planejament vigent en relació a la gestió urbanística  

 
La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, mantenint com a 
sistema preferent el de reparcel·lació en la modalitat de compensació bàsica, podent ser modificat tant 
el sistema com la modalitat en cas que l’Ajuntament o estimi necessari. 

 
 

5 Vialitat i aparcament: 
 

5.1 Determinacions de la  Modificació puntual de NNSS  

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, relatives a la 
mobilitat, però de forma indirecta incideix en el nombre de places d’aparcament que requerirà el 
municipi al ser el nombre d’habitatges realment executables menor al previst.   

A més, garanteix la creació d’aparcaments tancats a l’interior de la parcel·la amb accessos no 
mecànics. 

 

 

6 Sistema de parcs urbans de nova creació: 
 

6.1 Determinacions de la  Modificació puntual de PGO 

 

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, relatives als sistemes 
d’espais lliures i d’equipaments, mantenint-se les condicions generals del planejament. 

Els planejaments derivats i els instruments de gestió s’hauran d’adaptar als canvis de la normativa 
urbanística vigent i les seves previsions en matèria d’habitatge.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

7 Justificació urbanística : adaptació a les Determinacions del DL 1/2005, de 26 de 
juliol, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei D’urbanisme: 

 

7.1 Règim de sòl i no necessitat de revisar les NNSS 

   

• Atès el règim de sòl urbà del sòl inclosos a l’àmbit i segons l’establert a l’article 31 del DL 1/2005, 
els sòls inclosos en la present MPNNSS mantenen la classificació de sòl prevista amb anterioritat. Per 
que no es produeixin confusions no s’altera la nomenclatura preestablerta en les normes subsidiàries 
per adaptar-la al marc legal vigent, en el benentès que aquesta s’hauria de fer des de la redacció d’un 
POUM. Els criteris interpretatius de la nomenclatura seran els d’aplicació en les disposicions transitòries 
de la llei (per exemple on diu SAU s’ha d’entendre SUD) i aplicar el règim corresponent.  

 

La present modificació de les NNSS, per la seva mínima incidència a l’entorn on s’ubica, la unitat 
territorial que conforma el nucli històric de la Bisbal del Penedès, els seus eixamples consolidats i els 
futurs creixements previstos, sense alteració del planejament vigent, tant pel que fa a l’estructura general 
i distribució de la relació d’espais públics i privats, ni de l’estructura general i orgànica dels sistemes 
generals que la conformen; pot considerar-ne modificació puntual de Normes Subsidiàries que ve a 
concretar aspectes molt determinats que no es trobaven definits amb anterioritat. 
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8 mobilitat sostenible i informe mediambiental: 
 

8.1 mobilitat sostenible 

 

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, relatives a l’avaluació 
de la mobilitat generada, mantenint-se les condicions generals del planejament. La modificació 
concreta en qualsevol cas la obligatorietat de reservar una plaça d’aparcament per cada habitatge nou, 
en sol urbà consolidat on es compleix l’accés i una provisió superior en els no consolidats i 
urbanitzables, millorant les condicions de planejament.  

 

8.2 informe mediambiental  

 

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, relatives a la situació 
mediambiental, mantenint-se les condicions generals del planejament i concretant em qualsevol cas o 
be restringint usos i característiques concretes preexistents. No es necessària la redacció d’un informe 
ambiental. 

 

 

 

9 memòria social 
 

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, relatives a les 
polítiques d’habitatge i component social. Les normes subsidiàries al no contenir previsions de memòria 
social no hi ha objecte d’alteració. En qüestions de política social s’estarà a les determinacions de la 
Llei vigent. A més la proposta de modificació evita que la unitat d’habitatge sigui excessivament petita 
amb la qual cosa s’evita la possibilitat de segregació social per infrahabitatge. 

 

 

10 estudi econòmic 
 

La present modificació no altera les previsions de les Normes subsidiàries vigents, no requerint la 
elaboració d’un estudi econòmic. 
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11 Normativa de la modificació.  
 

Article 1 

Superfície mínima dels habitatges 

U. Els habitatges fruit de nova construcció, ampliació o gran rehabilitació que s’efectuïn dins l’àmbit de 
referència de la present modificació, tindran en el conjunt de cada unitat de projecte una superfície 
mitjana de 90 m2 útils interiors per habitatge, no admeten cap habitatge que disposi una superfície 
inferior als 70 m2 útils interiors. S’entén per unitat de projecte tota aquella actuació edificatòria objecte 
de llicència d’obres que s’efectuï en un solar edificable. Els projectes d’obres incorporaran un quadre 
específic del compliment d’aquest precepte, amb indicació del nombre total d’habitatges, la superfície 
útil de cada un d’ells i el coeficient resultat de sumar la totalitat de la superfície útil dels habitatges pel 
nombre d’unitats. En cap cas el resultat d’aquesta divisió donarà menys de 90 m2. No es poden 
computar a efectes de superfície útil, els espais discontinus dels habitatges com espais comuns, 
aparcaments, trasters o altres dependències similars, que alterin l’objectiu de la present disposició, així 
com els espais oberts o semioberts (terrasses i balcons).  

DOS. Queden exclosos d’aquestes limitacions de superfícies els habitatges protegits de promoció 
pública, i els promoguts per fundacions o entitats privades sense ànim de lucre, destinats a lloguer 
temporal per a joves, per a col·lectius amb necessitats d’assistència, o cessió temporal d’ús. 

 

Article 2 

Obligatorietat d’aparcament per la creació de nous habitatges 

U. Sòl urbà consolidat 

Serà obligatòria la creació d’almenys una nova plaça d’aparcament, coberta i tancada a l’interior de la 
parcel·la objecte de construcció. Els projectes d’obres incorporaran un quadre específic del compliment 
d’aquest precepte, amb indicació del nombre total d’habitatges, i el nombre resultant de places 
d’aparcament havent de ser igual o superior a aquest últim respecte del primer. L’accés a les places 
d’aparcament no es podrà realitzar en cap cas amb elements mecànics com ara ascensors o 
muntacàrregues, i en cas d’estar situat en les plantes soterrani s’accedirà mitjançant rampes de 
l’amplada i característiques contemplades en les NNSS de la Bisbal del Penedès. 

Dos. Sòl urbà no consolidat i urbanitzable. 

Serà obligatòria la creació d’almenys 1,5 noves places d’aparcament per habitatge, coberta i tancada 
a l’interior de la parcel·la objecte de construcció. Els projectes d’obres incorporaran un quadre específic 
del compliment d’aquest precepte, amb indicació del nombre total d’habitatges, i el nombre resultant 
de places d’aparcament havent de ser 1,5 vegades superior que aquest últim respecte del primer. En 
cas que el nombre resultant de places dongui un numero decimal es completarà aquest per excés de 
forma que el nombre de places d’aparcament sigui el mes alt possible. L’accés a les places 
d’aparcament no es podrà realitzar en cap cas amb elements mecànics com ara ascensors o 
muntacàrregues, i en cas d’estar situat en les plantes soterrani s’accedirà mitjançant rampes de 
l’amplada i característiques contemplades en les NNSS de la Bisbal del Penedès. 

 

Article 3 

Estructura parcel·laria 

En el sòl urbà consolidat situat en el nucli històric de la Bisbal del Penedès i els seus eixamples 
consolidats no s’admeten segregacions, agregacions, ni agrupacions, havent de mantenir l’estructura 
parcel·laria existent. Tan sols s’admeten les segregacions necessàries per canvi de classificació o 
qualificació per tal de fer efectives les cessions de sistemes previstes per les NNSS.   

 

 

 

 

 

Article 4 

Obligatorietat de reserves per sostre comercial  

En sòl urbà no consolidat es reservarà el sostre comercial en planta baixa previst en les fitxes de la 
pressent modificació recolzant preferentment sobre les vies principal i eixos cívics. 

En sòl urbanitzable delimitat, es reservarà en el planejament derivat, com a mínim el 10% del total del 
sostre que es qualificació per a us comercial. Se situarà preferentment en planta baixa i sobre els eixos 
principals que determini el plà parcial, en referència a l’àmbit territorial on s’ubiqui.  

 

Article 5 

Arrancada del forjat de la coberta. 

En les zones 2,4 i 6 de les normes subsidiàries de planejament el sostre del forjat de la coberta 
arrencarà en cas de ser inclinada des del darrer forjat, independentment que aquest es situï per sota de 
l’alçada reguladora màxima, a efectes d’evitar uns fronts massissos desproporcionats que alteren la 
configuració de les façanes del nucli.  

El pla superior del forjat de coberta coincidirà amb el vèrtex superior del darrer forjat a la màxima 
volada (50 cm.) permesa del ràfec de remat des del pla de façana d’acord amb el gràfic adjunt.  

En cas de coberta plana les baranes opaques que donguin a façana no superaran els 1,10 m d’alçada. 
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Article 6 

Als efectes d’adequar dels criteris anteriors cal modificar tot un seguit d’articles de les NNSS de la Bisbal 
del Penedès d’acord amb el llistat següent: 

(articles que es modifiquen a les normes subsidiàries de planejament.) 

La present modificació preval sobre aquelles disposicions contradictòries que no quedin modificades per 
la present modificació. 

Per una millor comprensió a l’esquerra es mostra com es modifiquen els articles (en format tatxat es 
troben les parts que se suprimeixen i en negreta subratllat les que s’afegeixen). En el quadre de la dreta 
consta el redactat definitiu. 



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NORMES SUBSIDIÀRIES nº 1/08 – Document per aprovació provisional 

Ajuntament de la Bisbal del Penedès 

 

14 

Ajuntament de la Bisbal del Penedès. - estudi grv arquitectes slp –    

  

TÍTOL V 

Regulació del sòl urbà 

Article 161 

Regulació de les zones d’edificació privada 

Aquestes Normes defineixen les següents zones d’edificació privada en el sòl urbà: 

Zona de conservació de nucli antic (clau 1). 

Zona d’habitatge unifamiliar en filera (clau 2). 

Zona d’edificació residencial-indústrial (clau 3). 

Zona d’edificació residencial tradicional (clau 4). 

Zona d’edificació residencial aïllada (clau 5). 

Zona d’edificació residencial en ordenació tancada (clau 6). 

Zona d’edificació residencial en ordenació oberta (clau 7). 

Zona d’indústria mitjana (clau 17). 

Zona d’indústria gran (clau 18). 

La regulació de cada una d’aquestes zones es determina en els articles següents, així com la 
definició dels paràmetres reguladors específics. 

 

 

Article 162 

Zona de conservació del nucli antic (clau 1) 

1. Definició 

Comprèn les edificacions i illes més antigues del nucli, que no responen a unes normes 
geomètriques de formació. La regulació d’aquesta zona mantindrà les seves característiques 
originals, mitjançant l’ordenació volumètrica preexistent i la definició de composició de façana 
i de materials. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

a) El tipus edificatòri serà l’existent, coexistint edificis alineats a vial i edificacions aïllades de 
tipus pairal, amb la destinació principal d’habitatge, havent de respectar les característiques 
arquitectòniques tradicionals. Qualsevol alteració i/o modificació de la morfologia prèviament 
requerirà la redacció i aprovació del corresponent Pla Especial. 

b) S’admeten també edificacions auxiliars, sempre i quan compleixin les condicions indicades 
en aquestes Normes. 

 

3. Parcel·lació 

TÍTOL V 

Regulació del sòl urbà 

Article 161 

Regulació de les zones d’edificació privada 

Aquestes Normes defineixen les següents zones d’edificació privada en el sòl urbà: 

Zona de conservació de nucli antic (clau 1). 

Zona d’habitatge unifamiliar en filera (clau 2). 

Zona d’edificació residencial-indústrial (clau 3). 

Zona d’edificació residencial tradicional (clau 4). 

Zona d’edificació residencial aïllada (clau 5). 

Zona d’edificació residencial en ordenació tancada (clau 6). 

Zona d’edificació residencial en ordenació oberta (clau 7). 

Zona d’indústria mitjana (clau 17). 

Zona d’indústria gran (clau 18). 

La regulació de cada una d’aquestes zones es determina en els articles següents, així com la 
definició dels paràmetres reguladors específics. 

 

 

Article 162 

Zona conservació del nucli antic (clau 1) 

1. Definició 

Comprèn les edificacions i illes més antigues del nucli, que no responen a unes normes 
geomètriques de formació. La regulació d’aquesta zona mantindrà les seves característiques 
originals, mitjançant l’ordenació volumètrica preexistent i la definició de composició de façana 
i de materials. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

a) El tipus edificatòri serà l’existent, haurà de respectar les característiques arquitectòniques 
tradicionals. Qualsevol alteració i/o modificació de la morfologia prèviament requerirà la 
redacció i aprovació del corresponent Pla Especial. 
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Es defineix com a parcel·la mínima l’existent. En cas de segregacions s’estableix com a mínima 
la que formi un rectangle de 4,5 m de façana i 80 m2 de superfície. 

No s’admeten segregacions ni agregacions, havent de mantenir l’estructura parcel·laria 
existent. Tan sols s’admeten les segregacions necessàries per canvi de classificació o 
qualificació per tal de fer efectives les cessions de sistemes previstes per les NNSS.   

4. Tanques i divisòries  

Les tanques a carrer tindran una alçada màxima de 2,00 metres, de material opac o calat, 
translúcid o vegetal, acabades com la façana. 

5. Usos 

Els usos permesos són: habitatge (en un sol edifici principal, per parcel·la), industrial, tallers, 
comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural i ensenyament. Els usos 
s’hauran d’adaptar a la configuració arquitectònica preexistent i no la poden alterar per 
requeriments de nous usos proposats. 

6. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. 

b) Alineació de façana: Als plànols d’aquestes Normes es grafia la col·locació proposada, on 
la façana es podrà col·locar tant alineada al carrer com reculada segons les preexistències. Es 
podran redactar Plans de Millora Urbana per a definir modificacions de la situació, sense 
augmentar l’edificabilitat. 

c) Profunditat edificable/ocupació: segons plànols. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions d'habitabilitat). La preexistent 
abans de l’aprovació inicial en el present document. S’exceptua d’aquesta regulació i de les 
següents les parcel·les indicades amb 1*, que seguiran els paràmetres indicats als gràfics 
annexos a la normativa. 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres, mesurada des del nivell de referència de la 
planta baixa. 

f) Alçària mínima entre plantes: 2,60 metres. 

g) Alçària mínima de la planta baixa: 3 metres. 

h) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

i) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

j) Cossos sortints: només es permeten els cossos oberts.  

7. Conservació d’elements d’interès 

Els projectes en aquesta zona hauran d’indicar els elements arquitectònics que 
sigui d’interès conservar, adoptant les mesures adients per al seu manteniment. 

8. Aparcament 

3. Parcel·lació 

No s’admeten segregacions ni agregacions, havent de mantenir l’estructura parcel·laria 
existent. Tan sols s’admeten les segregacions necessàries per canvi de classificació o 
qualificació per tal de fer efectives les cessions de sistemes previstes per les NNSS.   

 

 

4. Tanques i divisòries  

Les tanques a carrer tindran una alçada màxima de 2,00 metres, de material opac o calat, 
translúcid o vegetal, acabades com la façana. 

5. Usos 

Els usos permesos són: habitatge (en un sol edifici principal, per parcel·la), industrial, tallers, 
comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural i ensenyament. Els usos 
s’hauran d’adaptar a la configuració arquitectònica preexistent i no la poden alterar per 
requeriments de nous usos proposats. 

6. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. 

b) Alineació de façana: Als plànols d’aquestes Normes es grafia la col·locació proposada, on 
la façana es podrà col·locar tant alineada al carrer com reculada segons les preexistències. Es 
podran redactar Plans de Millora Urbana per a definir modificacions de la situació, sense 
augmentar l’edificabilitat. 

c) Profunditat edificable/ocupació: segons plànols. 

d) Nombre màxim de plantes: La preexistent abans de l’aprovació inicial en el present 
document. S’exceptua d’aquesta regulació i de les següents les parcel·les indicades amb 1*, 
que seguiran els paràmetres indicats als gràfics annexos a la normativa. 

e) Alçària reguladora màxima: La preexistent 

f) Alçària mínima entre plantes: 2,60 metres. 

g) Alçària mínima de la planta baixa: 3 metres. 

h) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

i) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

j) Cossos sortints: només es permeten els cossos oberts.  

 

7. Conservació d’elements d’interès 

Els projectes en aquesta zona hauran d’indicar els elements arquitectònics que 
sigui d’interès conservar, adoptant les mesures adients per al seu manteniment. 
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Serà obligatòria la disposició d’ almenys una plaça d’aparcament a la 
parcel·la, excepte en els casos previstos en aquestes Normes. 

9. Composició i materials de façana 

La composició de la façana seguirà els criteris tradicionals d’aquesta zona. L'Ajuntament podrà 
exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació 
del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, seguint els eixos de 
simetria. Els materials d’acabat hauran de ser pintats o estucats, de colors blancs o terrossos. 

10. Adaptació a la topografia 

Les parcel·les indicades amb el codi 1* s’adaptaran a la topografia, desdoblant la planta baixa 
i prenent com a gàlib edificatòri l’indica’t als gràfics de l’annex d’aquesta normativa. 

11. Espai lliure de parcel·la 

a) Si aquest espai dóna a carrer no s’admet cap edificació. 

b) Si aquest espai dóna a l’interior d’illa o part posterior de la parcel·la s’admeten edificacions 
auxiliars seguint les limitacions de l’ordenació d’edificació aïllada. 

c) L’espai lliure de la parcel·la es podrà pavimentar com a màxim en un 50% de la seva 
superfície. 

 

 

Article 163 

Zona d’habitatge unifamiliar en filera (clau 2) 

1. Definició 

Conjunt d’habitatges unifamiliars en filera definits per la reculada de l’alineació, la fondària 
edificable i el nombre d’unitats. Sempre disposaran d’un pati privatiu. 

2. Tipus d’ordenació 

Correspon a l’edificació segons alineació de vial, amb reculada segons plànols d’ordenació. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima la que tingui una façana de 6 m i 120 m2 de superfície. 
S’exceptuen d’aquesta limitació les parcel·les existents al moment de l’aprovació d’aquestes 
Normes. 

4. Usos 

Els usos permesos són: habitatge unifamiliar (en un sol edifici principal), despatxos 
professionals, petit comerç. 

 

 

 

8. Aparcament 

Serà obligatòria la disposició d’ almenys una plaça d’aparcament a la 
parcel·la. 

9. Composició i materials de façana 

La composició de la façana seguirà els criteris tradicionals d’aquesta zona. L'Ajuntament podrà 
exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació 
del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, seguint els eixos de 
simetria. Els materials d’acabat hauran de ser pintats o estucats, de colors blancs o terrossos. 

10. Adaptació a la topografia 

Les parcel·les indicades amb el codi 1* s’adaptaran a la topografia, desdoblant la planta baixa 
i prenent com a gàlib edificatòri l’indica’t als gràfics de l’annex d’aquesta normativa. 

11. Espai lliure de parcel·la 

a) Si aquest espai dóna a carrer no s’admet cap edificació. 

b) Si aquest espai dóna a l’interior d’illa o part posterior de la parcel·la s’admeten edificacions 
auxiliars seguint les limitacions de l’ordenació d’edificació aïllada. 

c) L’espai lliure de la parcel·la es podrà pavimentar com a màxim en un 50% de la seva 
superfície. 

 

 

Article 163 

Zona d’habitatge unifamiliar en filera (clau 2) 

1. Definició 

Conjunt d’habitatges unifamiliars en filera definits per la reculada de l’alineació, la fondària 
edificable i el nombre d’unitats. Sempre disposaran d’un pati privatiu. 

2. Tipus d’ordenació 

Correspon a l’edificació segons alineació de vial, amb reculada segons plànols d’ordenació. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima la que tingui una façana de 6 m i 120 m2 de superfície. 
S’exceptuen d’aquesta limitació les parcel·les existents al moment de l’aprovació d’aquestes 
Normes. 

4. Usos 

Els usos permesos són: habitatge unifamiliar (en un sol edifici principal), despatxos 
professionals, petit comerç. 

 

 



MODIFICACIÓ PUNTUAL DE NORMES SUBSIDIÀRIES nº 1/08 – Document per aprovació provisional 

Ajuntament de la Bisbal del Penedès 

 

 

Ajuntament de la Bisbal del Penedès. - estudi grv arquitectes slp –    

   

5. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’un habitatge per parcel·la, formant conjunts d’habitatges 
unifamiliar en filera. Es podrà demanar llicència d’obres sobre un conjunt d’habitatges, 
unifamiliars en filera amb l’objectiu d’assolir grups arquitectònics unitaris podent compartir 
accés a aparcament i infraestructures de serveis.   

b) Alineació de façana: la façana es podrà col·locar tant alineada al carrer com reculada. La 
reculada serà uniforme per a cada rengle o tram de carrer. Als plànols d’aquestes Normes es 
grafia la col·locació proposada. També es podrà redactar un Pla de Millora Urbana per a 
definir modificacions, sense augmentar l’edificabilitat. 

c) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal fins a la posterior, i serà la 
indicada als plànols d’ordenació. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions indicades a la regulació dels 
tipus d’ordenació). 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres. 

f) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

g) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

h) Testers: les parcel·les que formin tester d’un tram de carrer hauran de tractar la paret lateral 
com a façana, tant pel que fa a materials com a obertures. La coberta podrà ser a tres aigües. 

i) Elements sortints: no podran sobresortir més de 0'50 m respecte a l'envoltant màxim. 

6. Espai lliure de parcel·la 

a) L’espai lliure de la parcel·la es podrà pavimentar com a màxim en un 50% de la seva 
superfície, exclosa la superfície edificada. 

b) No es permeten edificacions auxiliars en aquest espai. 

7. Composició i materials de façana 

L'Ajuntament podrà exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de 
comprovar l’adaptació del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, 
seguint eixos de simetria.  

 

Article 164 

Zona d’edificació residencial-industrial (clau 3) 

1. Definició 

Recull aquelles àrees on la petita indústria és compatible amb l’habitatge, formant illes 
tancades i per tant, integrant-se al nucli urbà. Se situa, especialment, al sud de l’avinguda de 
la Generalitat, per tal de respondre a una demanda cada cop més important i de garantir una 
bona accessibilitat. 

5. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’un habitatge per parcel·la formant conjunts d’habitatges 
unifamiliar en filera. Es podrà demanar llicència d’obres sobre un conjunt d’habitatges, 
unifamiliars en filera amb l’objectiu d’assolir grups arquitectònics unitaris podent compartir 
accés a aparcament i infraestructures de serveis.   

b) Alineació de façana: la façana es podrà col·locar tant alineada al carrer com reculada. La 
reculada serà uniforme per a cada rengle o tram de carrer. Als plànols d’aquestes Normes es 
grafia la col·locació proposada. També es podrà redactar un Pla de Millora Urbana per a 
definir modificacions, sense augmentar l’edificabilitat. 

c) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal fins a la posterior, i serà la 
indicada als plànols d’ordenació. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions indicades a la regulació dels 
tipus d’ordenació). 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres. 

f) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

g) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

h) Testers: les parcel·les que formin tester d’un tram de carrer hauran de tractar la paret lateral 
com a façana, tant pel que fa a materials com a obertures. La coberta podrà ser a tres aigües. 

i) Elements sortints: no podran sobresortir més de 0'50 m respecte a l'envoltant màxim. 

6. Espai lliure de parcel·la 

a) L’espai lliure de la parcel·la es podrà pavimentar com a màxim en un 50% de la seva 
superfície, exclosa la superfície edificada. 

b) No es permeten edificacions auxiliars en aquest espai. 

7. Composició i materials de façana 

L'Ajuntament podrà exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de 
comprovar l’adaptació del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, 
seguint eixos de simetria.  

 

Article 164 

Zona d’edificació residencial-industrial (clau 3) 

1. Definició 

Recull aquelles àrees on la petita indústria és compatible amb l’habitatge, formant illes 
tancades i per tant, integrant-se al nucli urbà. Se situa, especialment, al sud de l’avinguda de 
la Generalitat, per tal de respondre a una demanda cada cop més important i de garantir una 
bona accessibilitat. 
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2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

Correspon al tipus d’ordenació segons alineació de vial. 

3. Parcel·lació 

Parcel·la mínima: la que fa 8 metres de façana i de 160 m2 de superfície. S’exceptuen 
d’aquesta regulació les parcel·les existents entre dues consolidades abans de l’aprovació 
d’aquestes Normes. 

4. Línia de façana 

Coincidirà obligatòriament amb l’alineació de vial. 

5. Usos admesos 

Industrial, tallers, comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural, ensenyament. 
En les plantes pis s’admet l’habitatge vinculat a l’activitat principal. 

6. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una activitat per unitat mínima de parcel·la, així com un 
habitatge. 

b) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal alineada a carrer fins a la 
posterior, i serà com a màxim de 12 metres, a les plantes pis, i de 20 metres a la planta baixa. 
S’indica gràficament als plànols d’ordenació. 

c) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions d’aquestes Normes). 
S’exceptuen els casos indicats específicament a aquestes Normes. 

d) Alçària reguladora màxima: 10,60 metres, mesurada des de la rasant del carrer al punt mig 
de la façana fins al ràfec. 

e) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

f) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

7. Espai lliure interior de parcel·la 

L’espai lliure de parcel·la no serà edificable. 

 

 

Article 165 

Edificació residencial de tipus tradicional (clau 4) 

1. Definició 

Respon a la tipologia pròpia dels dos eixamples del nucli inicial, i que constitueix la majoria del 
nucli actual. La seva regulació ve donada pel respecte a les característiques tradicionals 
d’aquests creixements, definint parcel·la, façana, fondària i materials i composició de façana. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

Correspon al tipus d’ordenació segons alineació de vial. 

3. Parcel·lació 

Parcel·la mínima: la que fa 8 metres de façana i de 160 m2 de superfície. S’exceptuen 
d’aquesta regulació les parcel·les existents entre dues consolidades abans de l’aprovació 
d’aquestes Normes. 

4. Línia de façana 

Coincidirà obligatòriament amb l’alineació de vial. 

5. Usos admesos 

Industrial, tallers, comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural, ensenyament. 
En les plantes pis s’admet l’habitatge vinculat a l’activitat principal. 

6. Edificació  

a) Solament s’admet la construcció d’una activitat per unitat mínima de parcel·la, així com un 
habitatge. 

b) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal alineada a carrer fins a la 
posterior, i serà com a màxim de 12 metres, a les plantes pis, i de 20 metres a la planta baixa. 
S’indica gràficament als plànols d’ordenació. 

c) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions d’aquestes Normes). 
S’exceptuen els casos indicats específicament a aquestes Normes. 

d) Alçària reguladora màxima: 10,60 metres, mesurada des de la rasant del carrer al punt mig 
de la façana fins al ràfec. 

e) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

f) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

7. Espai lliure interior de parcel·la 

L’espai lliure de parcel·la no serà edificable. 

 

 

Article 165 

Edificació residencial de tipus tradicional (clau 4) 

1. Definició 

Respon a la tipologia pròpia dels dos eixamples del nucli inicial, i que constitueix la majoria del 
nucli actual. La seva regulació ve donada pel respecte a les característiques tradicionals 
d’aquests creixements, definint parcel·la, façana, fondària i materials i composició de façana. 
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2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

El tipus edificatòri serà el d’edificació alineada a vial, formant illes, amb la destinació principal 
d’habitatge, i tenint que respectar les característiques arquitectòniques tradicionals. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima l’existent. En cas de segregacions s’estableix com a mínim 
la que tingui una façana de 8 metres i 120 m2 de superfície. Es d’aplicació l’article 3 de la 
modificació puntual 1/08 de les NNSS. 

4. Usos 

Els usos permesos són: ús principal d’habitatge, sent compatibles els següents: industrial, 
tallers, comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural i ensenyament. L’ús 
d’habitatge se subjectarà a l’article 1 de la modificació puntual 1/08 de les NNSS. 

5. Edificació principal 

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. (excepte a les illes 
passants) 

b) Alineació de façana: la façana s’haurà de col·locar alineada al carrer, no admetent-se que 
es produeixin reculades. Només podran enretirar-se de l’alineació de façana les plantes 
segona i golfes. 

c) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal alineada a carrer fins a la 
posterior, i serà com a màxim de 14m, segons plànols d’ordenació. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions d’aquestes Normes). 
S’exceptuen els casos indicats específicament a aquestes Normes. 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres, mesurada des de la rasant del carrer al punt mig 
de la façana fins al ràfec. Es d’aplicació l’article 3 de la modificació puntual 1/08 de les 
NNSS. 

f) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

g) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

h) Cossos sortints: només es permeten els cossos oberts. En cas de balcó a la primera planta, 
l’alçada respecte a la vorera serà de 3,50 metres. 

6. Espai lliure interior de parcel·la 

L’espai lliure de parcel·la serà edificable en planta baixa fins el 50% de la seva superfície, 
respectant els paràmetres establerts pels coberts al tipus d’ordenació segons edificació aïllada.  

7. Materials d’acabat de façana, coberta i colors 

La composició de la façana seguirà els criteris tradicionals d’aquesta zona. L'Ajuntament podrà 
exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació 
del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, seguint els eixos de 
simetria. Els materials d’acabat hauran de ser pintats o estucats, de colors blancs o terrossos. 
Es prohibeix expressament l’acabat de totxo vist. 

2. Tipus d’ordenació de l’edificació 

El tipus edificatòri serà el d’edificació alineada a vial, formant illes, amb la destinació principal 
d’habitatge, i tenint que respectar les característiques arquitectòniques tradicionals. 

3. Parcel·lació 

Es defineix com a parcel·la mínima l’existent. Es d’aplicació l’article 3 de la modificació puntual 
1/08 de les NNSS. 

4. Usos 

Els usos permesos són: ús principal d’habitatge, sent compatibles els següents: industrial, 
tallers, comercial, serveis, hoteler, restauració, esportiu, lúdic, cultural i ensenyament. L’ús 
d’habitatge se subjectarà a l’article 1 de la modificació puntual 1/08 de les NNSS. 

5. Edificació principal 

a) Solament s’admet la construcció d’una edificació principal per parcel·la. (excepte a les illes 
passants) 

b) Alineació de façana: la façana s’haurà de col·locar alineada al carrer, no admetent-se que 
es produeixin reculades. Només podran enretirar-se de l’alineació de façana les plantes 
segona i golfes. 

c) Profunditat edificable: es mesurarà des de la façana principal alineada a carrer fins a la 
posterior, i serà com a màxim de 14m, segons plànols d’ordenació. 

d) Nombre màxim de plantes: Planta baixa i dues plantes pis i una planta golfes (que podrà ser 
habitable en cas de coberta inclinada i si compleix les condicions d’aquestes Normes). 
S’exceptuen els casos indicats específicament a aquestes Normes. 

e) Alçària reguladora màxima: 10,00 metres, mesurada des de la rasant del carrer al punt mig 
de la façana fins al ràfec. Es d’aplicació l’article 5 de la modificació puntual 1/08 de les 
NNSS. 

f) S’admet la construcció d’una planta soterrada, que no podrà ocupar més de la projecció 
ortogonal de la planta baixa, amb una alçària mínima de 2,20 metres. 

g) Coberta: serà plana o inclinada a dues aigües, de material ceràmic, amb un pendent màxim 
del 30%, rematada amb un ràfec que com a màxim volarà 50 cm. 

h) Cossos sortints: només es permeten els cossos oberts. En cas de balcó a la primera planta, 
l’alçada respecte a la vorera serà de 3,50 metres. 

6. Espai lliure interior de parcel·la 

L’espai lliure de parcel·la serà edificable en planta baixa fins el 50% de la seva superfície, 
respectant els paràmetres establerts pels coberts al tipus d’ordenació segons edificació aïllada.  

7. Materials d’acabat de façana, coberta i colors 

La composició de la façana seguirà els criteris tradicionals d’aquesta zona. L'Ajuntament podrà 
exigir la presentació d’un croquis d’un tram sencer de carrer per tal de comprovar l’adaptació 
del projecte a l’entorn. Les obertures de façana hauran de ser verticals, seguint els eixos de 
simetria. Els materials d’acabat hauran de ser pintats o estucats, de colors blancs o terrossos. 
Es prohibeix expressament l’acabat de totxo vist. 
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En tot cas, la composició de la façana respectarà els croquis que formen l’annex de gràfics 
explicatius d’aquestes normes. S’aportarà un plànol específic com a mínim a escala 1/100 de 
la façana principal de l’edifici que requerirà l’informe favorable del tècnic municipal. 

 

Regulació del sòl urbanitzable 

Article 171 

Sectors de sòl urbanitzable 

1. Aquestes Normes classifiquen el sòl urbanitzable, delimitant sectors que requeriran de la 
redacció del Pla Parcial corresponent per al seu desplegament. 

S’incorpora una fitxa de planejament adequada als criteris fixats per la present modificació de 
planejament 1/08 de la totalitat dels sectors. 

2. Els sectors delimitats i les seves característiques són: 

SAU 1: sector residencial, situat a llevant del nucli. Té com a objecte respondre a la futura 
demanda residencial, amb edificis plurifamiliars disposats segon els paràmetres de la zona 25. 

Aquestes Normes indiquen alguns elements del sistema general viari i d’espais lliures que 
caldrà siguin respectats pel Pla Parcial. 

SAU 2: sector residencial - industrial, situat a llevant del nucli. 

Aquest sector té com a objecte completar l’ordenació residencial i de petita indústria, des de 
l’actua-la carretera a La Joncosa fins a la futura variant. 

Dins aquest sector les Normes preveuen elements del sistema general viari i d’espais lliures, així 
com també una reserva d’equipament destinat a la nova escola del municipi. 

SAU 3 (sector ind. de les Planes): Sector industrial, destinat a indústria mitjana i gran. El Pla 
Parcial d’aquest sector ja és aprovat, i és recollit per aquestes Normes. 

SAU 4 (carretera de Valls): Sector residencial, situat a ponent del nucli. Té com a objectiu 
completar la trama urbana entre el barri de la Riba i la carretera a Valls. 

Article 172 

Sistema d’actuació i cessions obligatòries i gratuïtes 

1. Per a tots els sectors, el sistema d’actuació preferent serà el de compensació. No obstant 
això, L’Ajuntament podrà adoptar un altre sistema si les circumstàncies ho aconsellen. 

2. Les reserves per sistemes generals indicades per aquestes Normes i grafiades als plànols 
d’ordenació podran computar als efectes de les cessions per a sistemes locals que regula la 
legislació urbanística. 

Les reserves per a sistemes generals previstos a les Normes Subsidiàries i les corresponents a 
sistemes locals s’han d’adequar a les previsions del Decret Legislatiu 1/2005 del TRLUC 
d’acord amb els articles 34, 35 i 65.3. 

La cessió corresponent al 10% de l’aprofitament mitjà es farà efectiva a l'intern de cada sector i 
es concretarà al Pla Parcial o al Projecte de Reparcel·lació o de Compensació. 

En tot cas, la composició de la façana respectarà els croquis que formen l’annex de gràfics 
explicatius d’aquestes normes. S’aportarà un plànol específic com a mínim a escala 1/100 de 
la façana principal de l’edifici que requerirà l’informe favorable del tècnic municipal. 

 

Regulació del sòl urbanitzable 

Article 171 

Sectors de sòl urbanitzable 

1. Aquestes Normes classifiquen el sòl urbanitzable, delimitant sectors que requeriran de la 
redacció del Pla Parcial corresponent per al seu desplegament. 

S’incorpora una fitxa de planejament adequada als criteris fixats per la present modificació de 
planejament 1/08 de la totalitat dels sectors. 

2. Els sectors delimitats i les seves característiques són: 

SAU 1: sector residencial, situat a llevant del nucli. Té com a objecte respondre a la futura 
demanda residencial, amb edificis plurifamiliars disposats segon els paràmetres de la zona 25. 

Aquestes Normes indiquen alguns elements del sistema general viari i d’espais lliures que 
caldrà siguin respectats pel Pla Parcial. 

 

SAU 2: sector residencial - industrial, situat a llevant del nucli. 

Aquest sector té com a objecte completar l’ordenació residencial i de petita indústria, des de 
l’actua-la carretera a La Joncosa fins a la futura variant. 

Dins aquest sector les Normes preveuen elements del sistema general viari i d’espais lliures, així 
com també una reserva d’equipament destinat a la nova escola del municipi. 

SAU 3 (sector ind. de les Planes): Sector industrial, destinat a indústria mitjana i gran. El Pla 
Parcial d’aquest sector ja és aprovat, i és recollit per aquestes Normes. 

SAU 4 (carretera de Valls): Sector residencial, situat a ponent del nucli. Té com a objectiu 
completar la trama urbana entre el barri de la Riba i la carretera a Valls. 

Article 172 

Sistema d’actuació i cessions obligatòries i gratuïtes 

1. Per a tots els sectors, el sistema d’actuació preferent serà el de compensació. No obstant 
això, L’Ajuntament podrà adoptar un altre sistema si les circumstàncies ho aconsellen. 

2. Les reserves per a sistemes generals previstos a les Normes Subsidiàries i les corresponents a 
sistemes locals s’han d’adequar a les previsions del Decret Legislatiu 1/2005 del TRLUC 
d’acord amb els articles 34, 35 i 65.3. 

La cessió corresponent al 10% de l’aprofitament mitjà es farà efectiva a l'intern de cada sector i 
es concretarà al Pla Parcial o al Projecte de Reparcel·lació o de Compensació. 
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Article 174 

Zona de desenvolupament residencial (Claus 24 i 25) 

1. Definició 

Comprèn les àrees destinades principalment a residència, formant unitats veïnals. 

2. Tipus d’ordenació 

El Pla Parcial podrà adoptar els tres tipus d’ordenació previstos al Títol III d’aquestes Normes. 

3. Índex d’edificabilitat brut 

IEB = 0,60 m2st/m2s. 

4. Densitat màxima 

36 habitatges per hectàrea per a la zona 24. 

60 habitatges per hectàrea per a la zona 25. 

Es d’aplicació l’article 1 de la modificació puntual 1/08 de les NNSS en els esmentats sectors.. 

Les fitxes expressen el nombre màxim d’habitatges efectivament executables en el contingut de 
la pressent modificació. 

Es reservarà com a mínim el 10 % del sostre a usos comercials que es recolzaran sobre els 
eixos principals i cívics que determini el pla parcial. 

5. Àrea de referència 

Per l’aplicació dels paràmetres anterior es considerarà: 

Si tot el sector és qualificat amb una única zona, l’àrea de referència serà la superfície del 
sector. 

Si el sector és qualificat amb zones diferents, es ponderarà l’aplicació dels paràmetres 
proporcionalment a la superfície de cada zona, referits a la totalitat del sector. 

6. Condicions de l’edificació 

Ocupació màxima: 60% referida a la parcel·la neta. 

Alçada màxima: 13,00 m. corresponent a PB + 3PP 

7. Condicions d’ús 

Ús principal: Residencial. 

Usos compatibles: Tots els definits al Títol IV amb les limitacions indicades per a l’ús industrial. 

Article 175 

Zona de desenvolupament residencial-industrial (Clau 26) 

1. Definició 

 

Article 174 

Zona de desenvolupament residencial (Claus 24 i 25) 

1. Definició 

Comprèn les àrees destinades principalment a residència, formant unitats veïnals. 

2. Tipus d’ordenació 

El Pla Parcial podrà adoptar els tres tipus d’ordenació previstos al Títol III d’aquestes Normes. 

3. Índex d’edificabilitat brut 

IEB = 0,60 m2st/m2s. 

4. Densitat màxima 

36 habitatges per hectàrea per a la zona 24. 

60 habitatges per hectàrea per a la zona 25. 

Es d’aplicació l’article 1 de la modificació puntual 1/08 de les NNSS en els esmentats sectors.. 

Les fitxes expressen el nombre màxim d’habitatges efectivament executables en el contingut de 
la pressent modificació. 

Es reservarà com a mínim el 10 % del sostre a usos comercials que es recolzaran sobre els 
eixos principals i cívics que determini el pla parcial. 

5. Àrea de referència 

Per l’aplicació dels paràmetres anterior es considerarà: 

Si tot el sector és qualificat amb una única zona, l’àrea de referència serà la superfície del 
sector. 

Si el sector és qualificat amb zones diferents, es ponderarà l’aplicació dels paràmetres 
proporcionalment a la superfície de cada zona, referits a la totalitat del sector. 

6. Condicions de l’edificació 

Ocupació màxima: 60% referida a la parcel·la neta. 

Alçada màxima: 13,00 m. corresponent a PB + 3PP 

7. Condicions d’ús 

Ús principal: Residencial. 

Usos compatibles: Tots els definits al Títol IV amb les limitacions indicades per a l’ús industrial. 

Article 175 

Zona de desenvolupament residencial-industrial (Clau 26) 

1. Definició 
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Comprèn les àrees destinades principalment a petita indústria compatible amb la residència. 

2. Tipus d’ordenació 

El Pla Parcial podrà adoptar els tres tipus d’ordenació previstos al Títol III d’aquestes Normes, 
encara que serà preferent el d’alineació a vial. 

3. Índex d’edificabilitat brut 

IEB = 0,60 m2st/m2s. 

Es d’aplicació l’article 1 de la modificació puntual 1/08 de les NNSS en els esmentats sectors.. 

Les fitxes expressen el nombre màxim d’habitatges efectivament executables en el contingut de 
la pressent modificació. 

4. Densitat màxima 

1 habitatge/parcel·la, seguint els criteris generals de la clau 3 de les NNSS 

5. Àrea de referència 

Per l’aplicació dels paràmetres anteriors es considerarà: 

a) Si tot el sector és qualificat amb una única zona, l’àrea de referència serà la superfície del 
sector. 

b) Si el sector és qualificat amb zones diferents, es ponderarà l’aplicació dels paràmetres 
proporcionalment a la superfície de cada zona, referits a la totalitat del sector. 

6. Condicions de l’edificació 

Ocupació màxima: 60% referida a la parcel·la neta. 

Alçada màxima: 13,60 metres, corresponent a PB + 3PP. 

7. Condicions d’ús 

Usos principals: Residencial Industrial (amb les limitacions establertes al Títol IV). Com a mínim 
del 10% del sostre es destinarà a ús comercial en les condicions de l’article 4 de la pressent 
modificació  puntual de normes subsidiàries nº 1/08.  

Usos compatibles: Tots els definits al Títol IV amb les limitacions indicades. 

 

 

 

 

Comprèn les àrees destinades principalment a petita indústria compatible amb la residència. 

2. Tipus d’ordenació 

El Pla Parcial podrà adoptar els tres tipus d’ordenació previstos al Títol III d’aquestes Normes, 
encara que serà preferent el d’alineació a vial. 

3. Índex d’edificabilitat brut 

IEB = 0,60 m2st/m2s. 

Es d’aplicació l’article 1 de la modificació puntual 1/08 de les NNSS en els esmentats sectors.. 

Les fitxes expressen el nombre màxim d’habitatges efectivament executables en el contingut de 
la pressent modificació. 

4. Densitat màxima 

1 habitatge/parcel·la, seguint els criteris generals de la clau 3 de les NNSS 

5. Àrea de referència 

Per l’aplicació dels paràmetres anteriors es considerarà: 

a) Si tot el sector és qualificat amb una única zona, l’àrea de referència serà la superfície del 
sector. 

b) Si el sector és qualificat amb zones diferents, es ponderarà l’aplicació dels paràmetres 
proporcionalment a la superfície de cada zona, referits a la totalitat del sector. 

6. Condicions de l’edificació 

Ocupació màxima: 60% referida a la parcel·la neta. 

Alçada màxima: 13,60 metres, corresponent a PB + 3PP. 

7. Condicions d’ús 

Usos principals: Residencial Industrial (amb les limitacions establertes al Títol IV). Com a mínim 
del 10% del sostre es destinarà a ús comercial en les condicions de l’article 4 de la pressent 
modificació  puntual de normes subsidiàries nº 1/08.  

Usos compatibles: Tots els definits al Títol IV amb les limitacions indicades. 
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12 Reportatge fotogràfic  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


